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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 08.03.2023 (SB)

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Die Vorlage behandelt den Billigungsbeschluss zur Schaffung von Baurecht fir das Pla-
nungsgebiet Kirschstralle (6stlich), Esmarchstral3e (6stlich und sidlich), Hintermeier-
straRe (sldlich), Bahnlinie Minchen-Treuchtlingen (westlich), Allacher Straf3e (nérdlich)
im 23. Stadtbezirk Allach-Untermenzing.

Zustandig fur die Entscheidung ist der Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung
gemal § 7 Nr. 11 der Geschaftsordnung des Stadtrats, da es sich um eine Angelegenheit
der Bauleitplanung handelt.

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 wurde am 23.10.2019 vom Stadtrat zur
Aufstellung beschlossen.

Der Vortrag der Referentin besteht aus den Teilen Buchstabe A) bis B).

Neben den regularen Vortragsinhalten (Billigungsbeschluss — Buchstabe A) werden
Antrage und Empfehlungen — Buchstabe B) behandelt.

Wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs (Seite 72 ff.).

A) Billigungsbeschluss

Soweit sich die im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange eingegangen
Anregungen/AuRerungen auf das Bebauungsplanverfahren beziehen, wird
nachfolgend dazu Stellung genommen. Die dariberhinausgehenden Anregungen zu
Regelungs- und Darstellungsmdglichkeiten des Flachennutzungsplanes mit der
integrierten Landschaftsplanung werden im Rahmen der
Flachennutzungsplananderung behandelt.

1. Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Fir den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 wurde die frihzeitige
Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches
(BauGB) wahrend der Zeit vom 15.03.2021 mit 15.04.2021 durchgefiihrt. Am
23.03.2021 fand aufgrund der Corona-Pandemie die Offentliche Erdrterung als
digitale Veranstaltung statt, in welcher AuRerungen im Rahmen eines Chats
vorgebracht werden konnten.
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1.1.

1.2.

Die insgesamt vorgebrachten AuRerungen lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

Allgemeines

AuBerung:

Es werde gesehen, dass die Schaffung von (bezahlbarem) Wohnraum eine
grolie Herausforderung fur die Landeshauptstadt Minchen sei. Die Eignung des
Kirschgelandes fur den Wohnungsbau werde positiv gesehen. Man freue sich auf
den Wandel im Viertel und die Belebung des Kirschgelandes.

Es wurde der Wunsch geédulert, dass zielfuhrend an einer Veranderung zum
Bestmdglichen aller Betroffener gearbeitet werde; Veranderungen seien dabei
unumganglich.

Es wurden Zweifel gedullert, dass die Ostseite der S-Bahn bei den Planungen
angemessen bericksichtigt werde. Bei der Flachennutzungsplanung sollte es
aber doch um die Betrachtung der raumlichen Entwicklung fir die Gesamtstadt
und nicht nur eines isolierten Projektes gehen.

Bei vielen Ruckfragen (im Rahmen der digitalen Erorterungsveranstaltung) zu
den voraussichtlichen Auswirkungen fur die Anwohner*innen auf der Ostseite der
S-Bahn seien keine oder aulerst mangelhafte Informationen gegeben worden,
so dass diese Fragen, Anliegen und starken Bedenken schriftlich dargelegt
werden wurden.

Es werde auch zu einer gemeinsamen Betrachtung und Erérterung der Situation
vor Ort (Grandauerstrale) eingeladen und ein Terminvorschlag erbeten.

Stellungnahme:

Die Flachennutzungsplananderung erfolgt im Parallelverfahren. Daher wird auf
die Abwagung im Flachennutzungsplanverfahren verwiesen.

Die Flachen auf der Ostseite der Bahn wurden ausreichend in die Abwagung des
Bebauungsplankonzepts mit einbezogen. Im Einzelnen wird auf die Abwagung
unter den Punkten 1.2 Larm und 1.3 Belichtung verwiesen.

Alle relevanten Informationen sind in der nun vorliegenden Begriindung
enthalten.

Larm

AuBerung:

Die Larmabschirmung der durchgehenden sechsgeschossigen Bebauung fir das
Planungsgebiet stehe aulier Frage. Es wurde die Frage gestellt, welche
Bedeutung die im Osten des Planungsgebiets durchgehende sechsgeschossige
sogenannte ,larmabschirmende“ Bebauung entlang der Bahn fiir die
Anwohner*innen auf der Ostseite der S-Bahn habe. Es sei davon auszugehen,
dass der Larm des Bahnverkehrs von der geschlossenen neuen Fassade
abstrahle und in das Gebiet 6stlich der Bahntrasse reflektiert werde.
Hinzukomme, dass auf der Westseite der Bahntrasse zum Teil keine
Larmschutzwand vorhanden und, soweit bekannt, auch nicht geplant sei. Bzgl.
der grofRen Glasflachen zwischen den Hausern habe man Bedenken. Es werden
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1.3.

hier schallabsorbierende Malinahmen bei den Bauten und den
Zwischenelementen gefordert. Man gehe davon aus, dass es mit einer
schallabsorbierenden Fassade zu keiner erhéhten Larmbelastung auf der
Ostseite der Bahntrasse komme. Eine zusatzliche Larmbelastigung zu der durch
die Bahn vorhandene sei fur die 6stlichen Anwohner*innen nicht zumutbar.

Stellungnahme:

Die Auswirkungen auf die 6stliche Nachbarschaft durch Schallreflexionen wurden
untersucht.

Ostlich der Bahn kommt es zu keinen Pegelerhdhungen. Dies liegt darin
begriindet, dass zum einen die Planbebauung von der Bahnstrecke abrickt (der
Schall und die Reflexionen verlieren an Energie) und zum anderen, dass die
Schallschutzwand entlang der Bahnstrecke schallabsorbierend ausgefiihrt wird,
so dass hier keine Schallreflexionen resultieren. Erganzend ist noch zu
bemerken, dass sich klnftig in der &stlichen Nachbarschaft eine
Verbesserung/Reduzierung bzgl. Gewerbelarm und Gesamtlarm ergibt, da die
bestehenden Gewerbenutzungen des Kirschgelandes entfallen.

Belichtung

AuBerung:

Es werde gefordert, den Schattenwurf der sechsgeschossigen Bebauung im
Osten des Planungsgebiets flr die Ostseite der Bahn zu berechnen, fiir die
Offentlichkeit einsehbar zu machen und verstandlich darzulegen.

Die dstlich der Bahntrasse gelegene Bebauung solle trotz ihrer gréoReren
Entfernung zum Planungsgebiet wie auch die westlich an das Planungsgebiet
angrenzende Bebauung berlcksichtigt werden. Ein durch eine sechsgeschossige
Bebauung bedingter deutlich friiherer ,Sonnenuntergang“ sei eine nicht
hinnehmbare weitere Einschrankung. Die Bauhdhe sei deutlich zu reduzieren,
wobei als maximaler Referenzwert das bisherige Gebaude in der Elly-
Staegmeyr-Stralle 8 gelten musse. Wie auf der Westseite aul3erhalb des
Planungsgebietes handele es sich auch auf der Ostseite der Bahntrasse um
kleinteilige Bebauung, die angemessen berlcksichtigt werden misse. Es sei
nicht verstandlich, warum nur im Westen des Planungsgebiets eine drei- bis
viergeschossige Bebauung als Ubergang zur kleinteiligen Umgebungsbebauung
geplant werde.

Weiter wurde vorgebracht, dass eine siebenstdckige Bebauung fir die
Anwohner*innen der Grandauerstralie eine deutliche Verschlechterung bedeute.
Die Sonne ginge dann in der Grandauerstral3e friher unter.

Des Weiteren werde eine deutliche Reduzierung der Bauhdhe des ersten
Bauriegels gefordert, um sicherzustellen, dass von den grof¥flachigen
Glaselementen das Sonnenlicht nicht ungefiltert auf die Ostseite reflektiert wird.
Ferner sollen die Glasfassadenelemente das Licht nicht nur reflektieren, sondern
auch stark absorbieren.

Stellungnahme:

An der Bahnlinie wird eine sechsgeschossige Bebauung mit einer (zwingenden)
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1.4.

Wandhdhe von 19,10 m festgesetzt, welche in dieser H6he aus
Larmschutzgrinden erforderlich ist. Sie ist mindestens 26 m von der 6stlichen
Planungsgebietsgrenze und somit von den Bahnanlagen entfernt. Die geringste
Entfernung zur Bebauung westlich der Bahnanlagen an der Grandauerstralle
betragt ca. 80 m, was einer Abstandsflachentiefe von ca. 4H entspricht.
Angesichts dieser Entfernung von mindestens 80 m ist eine Reduktion der
Wandhdhe nicht erforderlich, da dieser Abstand die Anforderung der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) von 1H fir eine ausreichende Belichtung und Bellftung
weit und zwar um das 4fache Ubertrifft. Die Bahnlinie stellt durch ihre Breite eine
stadtebauliche Zasur dar. Angesichts der o. g. Entfernung kann sowohl das
Siedlungsgebiet als auch die kleinteilige Bebauung dstlich der Bahnlinie einen
eigenstandigen Charakter entfalten ohne gegenseitige nachteilige Beeinflussung.
Bei dem stadtebaulich gewiinschten Ubergang vom Planungsgebiet zur westlich
angrenzenden Umgebung handelt es sich hingegen um eine andere Situation
(Bebauung beidseits einer Stralle). Hier betragt der Abstand zur auf der anderen
StralRenseite gelegenen Bebauung lediglich ca. 25 m. Auch bildet hier die
Bestandsbebauung mit der neuen Bebauung auf der anderen Stralkenseite einen
gemeinsamen Stralienraum.

Die Auswirkungen der Planung auf die in der Umgebung bestehende
Nachbarschaft wurden in verschiedenen Gutachten untersucht.

Danach ist bezuglich der Belichtung der westlich der Bahngleise angeordneten
Artenschutzvernetzungszone sichergestellt, dass die festgesetzten Flachen
ausreichend besonnt sind (mindestens acht Stunden am Tag, Bezugspunkt Tag-
Nacht-Gleiche). Da bereits die im Planungsgebiet liegende
Artenschutzvernetzungszone ausreichend besonnt ist, wird die deutlich weiter
entfernte Bebauung 0stlich der Gleise durch die Planbebauung nicht in relevanter
Weise beeintrachtigt. Eine weitergehende Untersuchung — wie gefordert — ist
daher nicht erforderlich. Ein Anspruch auf einen ,lange sichtbaren
Sonnenuntergang“ durch einen unverbauten Horizont besteht nicht.

Eventuelle grof¥flachige Glaselemente in Fassaden von Wohngebauden und
Larmschutzbebauungen fihren auch ohne MalRnahmen nicht zu relevanten
Beeintrachtigungen der Umgebung. Durch den gro3en Abstand der Bebauung
von ca. 80 m ist mit keinen direkten Reflektionen mit entsprechender,
beeintrachtigender Intensitat zu rechnen.

Bauhohe
AuBerung:

Es werde gefordert, dass unter Berlicksichtigung des aktuellen Bebauungsplans
die Bebauung zur Bahnlinie nicht héher als im Bestand erfolgen solle.

Die maximale Geschosshohe fur Wohnraum solle dem Stadtteil und der
umliegenden Bebauung angepasst werden. Es werde bemangelt, dass jetzt
hoher als bei der Vorstellung des Konzeptes im Jahr 2019 — vier Geschosse zur
Bahnlinie und nur eine Anhebung zur Mitte des Gelandes — geplant werde. Daher
werde um eine Reduzierung der Bauhdhen gebeten.
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Es wurde vorgebracht, dass ein neungeschossiges Gebaude nicht in das
Stadtteilbild passe, wenn rundherum Einzelhauser etc. stinden, und um eine
Erklarung hierzu gebeten.

Es wurde nach der geplanten Gebaudehdhe gefragt und ob diese Auswirkungen
auf die Belichtung der Bestandsbebauung habe.

Es wurde gefordert, bei der Bauhdhe sich an den Bestandsgeb&auden zu
orientieren; als Beispiel wurde die Ecke Allacher Stral3e/Elly-Staegmeyr-Stralte
angefuhrt.

Es wurde nach den Auswirkungen der Bebauung des Planungsgebietes auf die
bestehende Gewerbebebauung auf der Westseite der KirschstralRe gefragt. Es
wurde die Befiirchtung geaulRert, dass diese nicht mehr in das Gebiet
(Einfamilienhauser, neunstéckige Bebauung, Gewerbe) passen wirde.

Stellungnahme:

Eine Orientierung der Bauhdhen fiur die neue Wohnbebauung an den derzeit
bestehenden Bauhdhen flir Gewerbe ist nicht zielfihrend, da fiir den
vorliegenden Bebauungsplanentwurf andere Rahmenbedingungen und
Zielsetzungen vorliegen. So sind in einem Gewerbegebiet aufgrund der Nutzung
in der Regel héhere Geschosshohen, dafiir jedoch geringere Geschossanzahlen
sinnvoll. Eine Orientierung an diesen Héhen ist im Rahmen des in § 1a Abs. 5
BauGB angeordneten sparsamen Umgangs mit Grund und Boden flr
Wohnungsbau an diesem sehr gut erreichbaren Ort nicht angemessen.

Daruber hinaus sind auch bereits heute einzelne Gewerbegebaude an der Bahn
hoéher als die geplante Bebauung (Elly-Staegmeyr-Stralle 8: ca. 20 m) bzw.
ahnlich hoch (Elly-Staegmeyr-Strafde 2 und 4: 15 m).

Es sind im Planungsgebiet Gebaude mit drei bis neun Geschossen vorgesehen.
Auf die Beschreibung der Geschossigkeit zwischen drei und neun Geschossen
wird im Kapitel "H6henentwicklung" in der Begrindung verwiesen.

Die Bauhdhen begriinden sich durch den eigenstandigen Charakter dieses
Siedlungsteils, der eine eigene Identitat mit abwechslungsreicher Silhouette mit
Hohenakzenten aufweist. Eine Bauweise, die sich an der niedrigeren
Geschossigkeit der Umgebung orientiert, ist nicht vorgesehen, da nur eine
hdhere Geschossigkeit die angestrebte und vor dem Hintergrund des sparsamen
Umgangs mit Grund- und Boden sowie des Siedlungsdrucks in Miinchen
angemessene, stadtebauliche Dichte ermdéglicht. Flachensparendes Bauen (vgl.
§1a Abs. 5 BauGB) ist zur dringlichen Wohnraumschaffung und aus Grinden der
Nachhaltigkeit erforderlich.

An zwei Stellen sind Baukdrper mit maximal neun Geschossen maoglich, die im
Inneren der Siedlung liegen und das Erscheinungsbild der neuen Siedlung
akzentuieren. Auch heute besteht an der ,Kurve® der Elly-Staegmeyr-Stralle
bereits ein entsprechend akzentuiertes Gebaude.
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1.5.

Eine gestalterische Beeintrachtigung der bestehenden Umgebung wird nicht
gesehen. Die jetzt vorliegende Planung ist das Ergebnis von fundierten
Abstimmungen und ist abgewogen. Zwischenergebnisse der Planungen, z. B.
aus dem Jahr 2019, sind flur dieses Ergebnis nicht bindend, sondern stellen nur
einen Entwicklungsschritt dar.

Zur Umgebung wurden die gesetzesgemalen Abstandsflachentiefen der BayBO
von 1 H ohne jegliche Verkirzung eingehalten. Somit kommt es nicht zu
Verschattungseffekten, welche negative Auswirkungen auf gesunde Wohn- und
Arbeitsbedingungen auslésen wirden. Im Inneren des Planungsgebietes werden
die Abstandsflachentiefen verkrzt, die ausreichende Belichtung wurde jedoch
auch hier nachgewiesen.

An der Ecke Allacher Stral3e/Elly-Staegmeyer-Stral’e und auch bei allen
Gebauden, die direkt an den umgebenden Stralden liegen, stellen
dreigeschossige Bauteile einen Bezug zur umliegenden niedrigeren Bebauung
her. Somit ist das Quartier in Richtung Norden, Westen und Suden in die
Umgebung angemessen eingebunden. Richtung Osten stellt die mehrgleisige
Bahnlinie eine stadtebauliche Zasur mit ca. 80 m Breite dar. Hier ist somit ein
Hoéhensprung stadtebaulich vertretbar.

Die Gewerbeflachen 6stlich der Kirschstralte sind nicht Teil des Bebauungsplans
mit Griinordnung Nr. 2146 und werden durch diesen nicht verdrangt oder
beeintrachtigt. Dartber hinaus wird auf Ziffer 1.7 dieser Abwagung verwiesen.

Verkehr

AuBerung:

Es wurde vorgebracht, dass die Verkehrszahlung nicht reprasentativ
durchgefliihrt und so falsche Rlckschlisse gezogen worden seien. Das Ergebnis
einer gesondert in Aussicht gestellten Untersuchung sei unbekannt. Die Strafen
seien bereits heute Uberlastet. Ein Verkehrsfluss fur alle Teilnehmer*innen kdnne
nicht mehr sicher gewahrleistet werden.

Gefragt wurde, wie weniger Fahrten zusammenkamen, wenn 1.300 Haushalte
hinzuziehen warden.

Die Zahlen des vorgelegten Verkehrsgutachtens seien nicht realistisch. Zum
Beispiel sollten zuktinftig 500 PKW weniger durch die direkt im Stden des
Kirschgelandes gelegene Allacher Unterfliihrung fahren als bisher. Bei einer
unstrittigen Zunahme an PKW durch das Neubaugebiet werde die Belastung
aber sicher steigen. Daher misste das Verkehrsgutachten aktualisiert werden. In
diesem Zuge sollten auch die Auswirkungen der Bebauung des Kirschgelandes
auf die Verkehrsbelastung der Eversbuschstralie nochmals geprift und ggf.
aktualisiert werden.

Stellungnahme:

Die Verkehrszahlung wurde entsprechend der relevanten fachlichen
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Anforderungen durchgefuhrt. Insbesondere erfolgte die Verkehrserhebung vor
der Corona-Pandemie. Somit sind entsprechende, verfalschende Effekte durch
Lockdown, Homeoffice etc. nicht zu unterstellen.

Im Verkehrsgutachten wurde nachgewiesen, dass sich die bestehenden, wie
auch die im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr.
2146 zu erwartenden Verkehre leistungsfahig abwickeln lassen. Eine
Inaussichtstellung gesonderter Untersuchungen ist nicht bekannt.

Das ,Kirschgelande® eignet sich aufgrund der Nahe zum Oertelplatz
(S-Bahnhaltepunkt Allach sowie Einzelhandel) und den umgebenden
Wohnnutzungen fir eine Umstrukturierung des bestehenden Gewerbegebiets zu
einem Wohnquartier fir die dringende Deckung des Wohnraumbedarfs in
Minchen. Des Weiteren kann auf diese Weise der vorhandene, die Umgebung
belastende gewerbliche Schwerverkehr reduziert werden.

Begleitend zum Bauleitplanverfahren wurden die verkehrlichen Auswirkungen
dieser geplanten Umstrukturierung im Rahmen eines Verkehrsgutachtens
untersucht, dargestellt und im Planungsprozess laufend aktualisiert.

Als Grundlage fir die Ermittlung der Bestandsverkehre aus der heutigen
gewerblichen Bebauung diente eine Kennzeichenerfassung aus dem Jahr 2016.
Im Rahmen der Erhebung wurden alle Kfz-Verkehre erfasst, die tber die Elly-
Staegmeyr-Stral3e, die Kirschstralle, die Esmarchstralie oder die Franz-NifI-
Stralde in das Kirschgeldnde einfuhren und dieses erst nach langerer Zeit
verlielRen.

Auf Basis dieser Kennzeichenerfassung lassen sich die wegfallenden
Bestandsverkehre mit rund 4.600 Kfz-Fahrten/24 h beziffern. Darunter fallen 585
Schwerverkehrsfahrten. Diese Zahlen beziehen sich auf das Erhebungsjahr
2016.

Im Rahmen des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 sind auf dem
Kirschgelande circa 1.240 Wohneinheiten, vier Kinderbetreuungseinrichtungen,
eine dreizligige Grundschule und verschiedene gewerbliche Nutzungen
vorgesehen, die die bestehenden Nutzungen ersetzen.

Insgesamt ergeben die Berechnungen flir diese geplanten Nutzungen eine
Verkehrsmenge von circa 5.080 Kfz-Fahrten/24 h, von denen rund 212 Kfz-
Fahrten dem Schwerverkehr zuzuordnen sind. Diese Zahlen beziehen sich auf
das Prognosejahr 2035 (sogenannter Prognose-Planfall).

Die zukunftig zu erwartende Verkehrsveranderung durch die Umsetzung des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 ergibt sich durch die Differenz der
bestehenden Verkehrsmenge im Bereich des Kirschgelandes von der
Verkehrserzeugung der geplanten Nutzungen. Diese Berechnung zeigt, dass
durch das Bauvorhaben mit einer leichten Erhéhung der erzeugten Verkehre um
circa 480 Kfz-Fahrten/24 h zu rechnen ist. Der Schwerverkehr wird
voraussichtlich um rund 373 Kfz-Fahrten/ 24h zurlickgehen.
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Bei dieser Betrachtung ist jedoch herauszustellen, dass sich der Prognose-
Planfall 2035 (Verkehrsentwicklung bei Durchfiihrung der Planung) auf das Jahr
2035 bezieht und der sogenannte Analysefall den Bestandsverkehr im Jahr 2016
wiedergibt.

Somit ist, um ein umfangliches Bild der verkehrlichen Veranderungen zu
erlangen, der Prognose-Planfall 2035 ebenfalls mit dem sogenannten Prognose-
Nullfall 2035 (Verkehrsentwicklung bis 2035 bei Nichtdurchflihrung der Planung,
also wenn der Bebauungsplan Nr. 893 mit seinen aktuellen Nutzungen bestehen
bleibt) zu vergleichen.

Dartberhinaus ist bis 2035 zu erwarten, dass das heute noch nicht realisierte
Baurecht (50 %) des hier rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 893 ausgeschopft
werden wird. Heute sind erst ca. 50 % des Baurechts realisiert.

Um die Auswirkungen der Planung beurteilen zu kénnen, wurde daher ein
Vergleich mit einem zweiten Prognose-Nullfall 2035a bei einer vollen
Ausschopfung des bestehenden Baurechts im Rahmen des heute rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 893 durchgefiihrt.

Vergleich Prognose-Nullfall 2035:

Im Vergleich zum (wenn auch unwahrscheinlichen) Prognose-Nulifall 2035 ergibt
sich zwar durch die Umsetzung des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146
(Prognose-Planfall) bis 2035 eine geringfiigige Erhéhung des Verkehrs. Jedoch
erfolgt gleichzeitig eine Umverteilung des im Planungsgebiet entstehenden
Verkehrs, durch die auf dem 6stlichen Teil der Allacher Stral3e, der Kirschstral3e,
dem nordlichen Teil der Esmarchstral’e, der Franz-Ni3l-StraRe und dem 6stlichen
Teil der Hintermeierstralte mit geringeren Verkehrsbelastungen zu rechnen ist.

Vergleich Prognose-Nullfall 2035a

Ein Vergleich mit dem realistischen Prognose-Nullfall 2035a zeigt, dass sich der
zu erwartende Verkehr bis 2035 bei Umsetzung des Bebauungsplans mit
Grinordnung Nr. 2146 um 3.570 Kfz-Fahrten/ 24h unter den gemaR Prognose-
Nullfall 2035a zu erwartenden Zahlen liegt, beim Schwerverkehr ist zum Beispiel
mit circa 1.000 Schwerverkehr-Fahrten/24 h weniger zu rechnen.

Durch die Entwicklung des Areals hin zu einer Wohnnutzung fallen die heute
durch die gewerbliche Nutzung bedingten Verkehre weg. Daflir kommen neue,
durch die Wohnnutzung bedingte Verkehre hinzu. Bei der Ermittlung der
Belastung der einzelnen Stralen im Zuge der Umsetzung der Wohnnutzung ist
darlber hinaus zu berlcksichtigen, dass sich zwischen einer gewerblichen
Nutzung und der Wohnnutzung die Verkehre anders verteilen. Es ergeben sich
fur diese beiden unterschiedlichen Nutzungen unterschiedliche Ziele fir die
jeweiligen Verkehrsteilnehmer*innen, je nachdem ob es sich um eine*n
Bewohner*in in einem Wohngebiet oder eine*n Angestellte*n in einem
Gewerbegebiet handelt.

Um dem gerecht zu werden, wurden im Rahmen einer Kennzeichenerfassung
die Verkehre, welche heute im Bestand die gewerblichen Nutzungen anfahren,
ermittelt. In diesem Zuge wurde auch erfasst, von wo bzw. in welche Richtung die
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einzelnen Fahrten in Verbindung mit dem Gewerbegebiet erfolgen.

Somit konnte eine fiktive Verkehrsbelastung der einzelnen Stralien ganzlich ohne
Nutzung im Planungsgebiet ermittelt werden. Zu dieser wurden die durch die
Wohnbebauung erzeugten Verkehre hinzugerechnet, um den Prognose-Planfall
zu erhalten.

Um dies straflengenau zu ermdglichen, mussten die insgesamt aus der
zuklnftigen Wohnnutzung zu erwartenden Verkehre vor dem Hintergrund der zu
erwartenden Quellen oder Ziele der einzelnen Fahrten auf die jeweiligen StralRen
aufgeteilt werden. Dies erfolgte auf Basis eines Auszugs aus dem stadtischen
Verkehrsmodell.

Aus der Uberlagerung dieser stralBenfein aufbereiteten verkehrlichen Wirkungen
ergibt sich eine differenzierte Aussage der Verkehrsveranderung fir einzelne
Strallenabschnitte.

Fir den Querschnitt der Allacher Strafe auf H6he der Eisenbahnulberfiihrung
geht das Verkehrsgutachten unter Annahme dieser Parameter als Auswirkung
der Planung von Verkehrszahlen 2035 von rund 400 Kfz-Fahrten/24 h unterhalb
der im Rahmen des Prognose-Nullfalls 2035 aus. Die im Prognose-Nullfall 2035a
zu erwartende Belastung liegt ca. 1.900 Kfz-Fahrten/24h Uber den im Prognose-
Planfall zu erwartenden Belastungen. Dabei ist zu beachten, dass sowohl im
Prognose-Planfall, wie auch in beiden Nullfallen keine Schwerverkehre berick-
sichtigt sind, da diese nicht durch die Unterfihrung fahren kénnen. Der Rick-
gang zwischen Prognose-Nullfall 2035 und Prognose-Planfall ergibt sich allein
durch die Umverteilung der Verkehre, die sich wie weiter oben beschrieben aus
den unterschiedlichen Zielen bzw. Quellen der Verkehre zwischen
Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen ergeben.

Im Vergleich zur heutigen Situation (Analysefall) geht das Verkehrsgutachten in
der Prognose 2035 aufgrund der allgemeinen Verkehrsentwicklung von einer
Erhdhung der Fahrten an diesem Querschnitt aus (von circa 7.900 Kfz-
Fahrten/24 h in der Analyse auf circa 8.700 Kfz-Fahrten/24 h im Prognose-
Planfall 2035). Diese allgemeine Verkehrsbelastung geht unabhangig des hier
gegenstandlichen Vorhabens primar auf die bis 2035 weiter steigende
Einwohnerzahl in Minchen und der Metropolregion zurlck.

Die Eversbuschstrale wird heute auf Héhe des Planungsgebietes taglich von
circa 13.000 — 14.000 Kfz befahren. Aufgrund der allgemeinen Bevolkerungs-
entwicklung in Minchen und im Umland wird im Prognose-Nullfall 2035 von einer
Steigerung der Verkehrsmenge um circa 3.000 Fahrten auf 16.000 — 17.000
Fahrten ausgegangen.

Auswirkungen der Umsetzung des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146
spielen auf der Eversbuschstrale keine splrbare Rolle, weil, wie oben
beschrieben, eine vorhandene Nutzung mit einer Nutzung ersetzt wird, die
Verkehr in der etwa gleichen Gré3enordnung erzeugt.
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AuBerung:
Es wurde vorgebracht, dass es bei Bestehenbleiben der Gewerbebauten auf der
Westseite der Kirschstralle weiterhin LKW-Verkehr geben werde.

Stellungnahme:

Die Gewerbeflachen westlich der KirschstralRe sind nicht Teil des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 und werden durch diesen nicht
verdrangt. Der von diesen Gewerbeflachen weiterhin ausgehende
Schwerverkehr wurde bei der Planung und in den erstellten Gutachten
berucksichtigt.

AuBerung zur Allacher Unterfiihrung

Es wurde vorgebracht, dass die Allacher Unterfiihrung als Nadel6hr angesehen
werde, und man sich die Frage stelle, wie der Verkehr mit dem héheren
Verkehrsaufkommen dort laufen solle. Man wolle wissen, auf welchen Strallen
die Anwohner*innen stadteinwarts fahren sollen. Dabei wurde auf die Zunahme
des PKW-Verkehrs hingewiesen. Uberall seien Tempo 30 Zonen und die
Unterfiihrung Allacher StralRe sei heute schon ein Desaster an Verkehrszahlen.

Bzgl. der Verkehrszahlen werde um Erlauterung gebeten, wie es mdglich sei,
dass die Verkehrsplanung zu einer Reduzierung von 500 Fahrzeugen
Schwerverkehr in der Unterflihrung Allacher Stralde bei einer Durchfahrtshéhe
von nur 2,3 m Durchfahrtshéhe komme. Bei der Verkehrsentwicklung zur Allacher
Unterflihrung sei nicht zu sehen bzw. erkennbar, dass die Zunahme an Pkw's,
die im Gegensatz zu Lkw's durch die Unterfuhrung fahren kénnen, bedacht
werde.

Es wurde angezweifelt, dass die Verkehrsplanung ausgereift sei und deutlich zu
optimistisch sei. Die nach Plan geringe Erhéhung der Verkehrszahlen bei 1.000
zusatzlichen Haushalten sei nicht glaubhaft. Der kleine Allacher Tunnel werde
der Verkehrsbelastung nicht gerecht werden. Das fiihre dann 6fters zu Unfallen
im Tunnel und damit zu Verkehrsstau vom Kirschgelande tber Allacher- und
Eversbuschstral3e bis zur Inselmunhle.

Es wurde die Beflirchtung gedulRert, dass Bewohner*innen des stdlichen Teils
des Neubaugebietes nicht zu Fuld zum Einkaufen an den Oertelplatz gehen
werden und dadurch Kfz-Verkehr Richtung Norden und Richtung Osten durch die
Unterfihrung generiert werde.

Obwohl die Zahlen zur voraussichtlichen Verkehrsentwicklung auf einer
Verkehrszahlung zu Pandemiezeiten beruhten, zeigten diese, soweit bekannt,
eine Zunahme von 1.000 Pkw/Tag auf der Allacher Straf3e. Die Aufrechnung des
daflr wegfallenden Schwerverkehr werde fir das Nadeldhr der Allacher
Unterfiihrung als sachlich falsch angesehen, da Schwerlaster im Gegensatz zu
Pkws dieses Nadeldhr nicht passieren kénnten.
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Wie bereits vielfach im Bezirksausschuss ange- und besprochen, sei die
Verkehrssituation vor allem fir FuRganger*innen und Radfahrer*innen eine
Zumutung. Es wurde geaulRert, dass bei nur minimaler Zusatzbelastung ein
weiterer Verdrangungswettbewerb und ein noch hdheres Sicherheitsrisiko daraus
resultieren. Ohne die Nutzung der Unterfliihrung zu &ndern, fihre dies zu einem
Verkehrschaos und -kollaps. Es werde daher eine Sperrung der Unterfiihrung fur
den Kraftverkehr gefordert. Da es sich hier um einen Hauptzubringer zum Luise-
Schroeder-Gymnasium und der Carl-Spitzweg-Realschule handele, wére dies
eine gute Losung und fuhre gleichzeitig zu einer deutlichen Entspannung fiir den
angrenzenden Verkehrsknotenpunkt an der Kreuzung Allacher
StralRe/AngerlohstralRe/Manzostrale/Krautheimstralle.

Es wurde auch gefragt, ob es bereits Plane gebe, die Unterfiihrung an der
Allacher Stral3e breiter zu gestalten.

Stellungnahme:

Auf die Eingangs ausfuhrliche Erlauterung zum Verkehrsgutachten und die
Ermittlung der Verkehrszahlen unter Punkt 1.5 wird verwiesen.

Insgesamt kann der zu erwartende Verkehr danach uber das bestehende
Strallennetz abgeleitet werden.

Entsprechend dem Verkehrsgutachten kommt es auf dem Abschnitt der Allacher
Stralde 6stlich der Elly-Staegmeyr-Stral3e (Allacher Unterfihrung) mit Umsetzung
des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 zu einer im Jahr 2035 um ca.
800 Fahrten/24h héheren Belastung als heute. Ohne Umsetzung der Planung
und ohne weitere bauliche Entwicklung im Planungsgebiet (Prognose-Nullfall
2035) wirde die Verkehrsbelastung jedoch aufgrund der allgemeinen
Verkehrsbelastung ca. 1.200 Kfz-Fahrten/24h Uber der heutigen Belastung
liegen. Somit wird durch die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 2146 die
zuklnftige Verkehrsbelastung im Jahr 2035 reduziert. Diese Reduktion ergibt
sich aus der anderen Nutzung. Aufgrund unterschiedlicher Fahrtziele bzw.
Quellen zwischen den Verkehren eines Gewerbegebiets und eines Wohngebiets,
verschieben sich auch die Verkehrsbelastungen auf den einzelnen Stralden.
Entsprechend des Verkehrsmodells der Landeshauptstadt Miinchen (vgl. Ziffer
1.5) fliel3t der zu erwartende Verkehr der neuen Wohnbebauung vermehrt nach
Westen zur Eversbuschstralle ab.

Eine Sperrung der Unterfiihrung ist nicht Teil der Verkehrsuntersuchungen im
Rahmen der Bauleitplanung fir das Kirschgelande. Es gibt zudem derzeit keine
Planungen, die Unterfihrung breiter zu gestalten.

Fir die zuklnftigen Bewohner*innen im stdlichen Teil des Gebietes sind die
Guter des taglichen Bedarfs ful3laufig und mit dem Fahrrad auf kurzem Weg zu
erreichen, so dass nicht zu beflrchten ist, dass im Vergleich zur heutigen
Nutzung zusatzlicher Kfz-Verkehr Richtung Norden und Richtung Osten durch
die Unterflhrung generiert wird. Am neuen Quartiersplatz ist zudem eine
Einzelhandelsflache im Planungsgebiet vorgesehen.
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Durch die Anlage des neuen bahnbegleitenden Radwegs im Rahmen des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 ergibt sich eine wesentlich bessere
Anbindung der Ful3- und Radwegeunterfiihrung in Verlangerung der
Hintermeierstral3e. Hier besteht flr FuRganger*innen und Radfahrer*innen eine
in jedem Fall sichere und autofreie Querungsmaglichkeit der Bahnlinie.

AuBerung:

Es wurde vorgebracht, dass ein funktionierendes Konzept fur den Verkehrszu-
und -abfluss sowie Parkmaéglichkeiten fehlten. Es werde auf die angrenzenden,
bereits heute schon nicht weiter aufnahmefahigen Strallen verwiesen. Die
Allacher Stralde sei bereits heute schon Uberlastet. FUr Radfahrer*innen
bestiinden mit den regelmafigen Staus keine sicheren Verkehrswege mehr. Die
StralRen seien so eng zugeparkt, dass laufende Kinder von anderen
Verkehrsteilnehmer*innen nicht mehr rechtzeitig erkannt werden.

Stellungnahme:

Das ErschlieBungskonzept ist durch die entsprechende Festsetzung von
StralRenverkehrsflachen in Verbindung mit Gutachten, die die Funktionsfahigkeit
nachweisen, dargestellt. Das StralRensystem erlaubt ein sicheres Befahren durch
Radfahrer*innen. Eventuelle Behinderungen durch parkende Autos sind im
Rahmen des StraRenverkehrsrechtes aufzugreifen und kénnen nicht im
Bebauungsplanverfahren geregelt werden.

Zur vorgebrachten Uberlastung der Allacher Strale wird auf die Ausfiihrungen
Zuvor verwiesen.

Im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 werden ausreichend Stellplatze in
den Tiefgaragen auf den Baugrundstiicken nachgewiesen. Nach derzeitigem
Stand steht im 6ffentlichen Strallenraum zusatzlich nochmal ca. ein Stellplatz je
14 WE zur Verfligung.

AuBerung:

Es wurde vorgetragen, dass neben dem S-Bahn-Anschluss, der nur in Richtung
Innenstadt fuhrt, weitere 6ffentliche Anbindungen ins Umfeld fehlen wirden.

Ein geplanter U-Bahn-Anschluss sei in der Vergangenheit abgelehnt worden.

Stellungnahme:

Das Planungsgebiet ist durch die S-Bahn gut an den 6ffentlichen
Personennahverkehr angebunden, dartber hinaus ist die Fihrung einer Buslinie
durch das Planungsgebiet angedacht. Eine ErschlieBung mit der U-Bahn ist nicht
vorgesehen.

AuBerung:
In der Franz-Nif3|-Stral’e gabe es regelmalig Verkehrschaos (wegen einspuriger
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Verschalung); es wurde gefragt, welche Lésungen hier in Zukunft angedacht
seien, da die Einkaufsfahrt von Untermenzinger*innen nach Allach zwangslaufig
viel mit dem Auto erfolge.

Stellungnahme:

Im Bereich der Franz-Ni3|-Stral’e kommt es zwar zu keiner wesentlichen
Veranderung der Verkehrsbelastung durch die Umsetzung der Wohnnutzung,
jedoch wird der Anteil des Schwerverkehrs wesentlich reduziert, was zu einer
Verbesserung der Situation flhrt.

AuBerung zur Willi-Wien-StraRe:

Laut Aufstellungs- und Eckdatenbeschluss vom 23.10.2019 (Sitzungsvorlage-Nr.
14-20 / V16166) solle der motorisierte Individualverkehr tber die bestehenden
StralRen funktionieren:

....Uber die Esmarchstrafie und die Allacher Strale im Westen sowie (iber die
Franz-NiRI-StralRe, Vesalius- und Georg-Reismuller-Stra3e im Norden erfolgt die
Anbindung an das umliegende Hauptstrallennetz Eversbuschstrale und
Ludwigsfelder StralRe. Die Verlangerung der Allacher Stra3e nach Osten fihrt
durch eine héhenbeschrankte Pkw-Unterfihrung zu dem Siedlungsgebiet dstlich
der Bahnstrecke. ..."

Die bisherige Vernachlassigung der Willi-Wien-Stral3e sei nicht nachvollziehbar.
Dabei wurde bemangelt, dass die Willi-Wien-Stralle in der gezeigten
Verkehrsplanung tberhaupt nicht aufgefihrt sei.

Es wurde nach der konkreten Mehrbelastung in der Verkehrsplanung fir die Willi-
Wien-Stralle gefragt und was zu der Hypothese veranlasse, dass der Verkehr
komplett Gber die Allacher Strafe und nicht Uber die Willi-Wien-Strale abgefihrt
werde.

Es werde aulder Acht gelassen, dass schon heute durch die Willi-Wien-Stralle ein
erheblicher Verkehrszufluss und -abfluss in Richtung Von-Kahr-Strale stattfinde.
Trotz der existierenden Beschrankung fur LKW <7,5t wiirden heute schon viele
LKWSs aber noch viel mehr PKWs, denen der Weg via Eversbuschstralie und
Allacher Strafde zu weit/zu umstandlich ist, durch die Willi-Wien-Stral3e fahren.
Heute schon sei der Verkehr fir die Anwohner trotz 30er-Zone nicht mehr
zumutbar. Darliber hinaus werde jetzt schon oft auch die Zone 30 nicht
eingehalten.

Es werde befiirchtet, dass der Verkehr durch die Willi-Wien-Stralle extrem
zunehme, da jeder den kiirzesten und schnellsten Weg nehme und diese auch
ein wichtiger Schulweg fiir das Schulzentrum an der Pfarrer-Grimm-Stral3e sei.
Sie sei daher extrem zu berilcksichtigen.

In der 6ffentlichen Erdrterung sei erwahnt worden, dass die Willi-Wien-Stralle
nicht weiter belastet werde, da heute nur Verkehr auf der Von-Kahr-Strafl3e
Richtung Westen abflie3e. Bereits heute wirden schon viele KFZs, die an der
Ampel Ecke Zwiedienenstralle/Von-Kahr-Stralle drehen und nach Osten -
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Richtung Innenstadt - fahren, tGber die Willi-Wien-Stral3e abkirzen. Die
Annahme, dass Verkehr nur nach Westen abflielRe, entsprache nicht der Realitat.
Daruber hinaus fande in der Willi-Wien-Strafl3e durch den wegfallenden
Schwerverkehr keine Entlastung statt, da diese heute bereits eine Beschrankung
auf < 7,5t habe. Es werde daher gefragt, welche zusatzlichen MalRnahmen
(Einbahnstral3e, Spielstral’e, Anliegerbeschrankung, etc.) fur die Willi-Wien-
Stralde geplant wiirden, um sicherzustellen, dass nicht zukiinftig eine erhebliche
Mehrbelastung mit PKW-Verkehr in das neue Gebiet durch dieses Wohngebiet
fuhrt.

Stellungnahme:

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr.
2146 wurden auch mdgliche Mehrbelastungen in der Willi-Wien-Stralie
untersucht. Heute ist hier eine Belastung von 1.900 Kfz-Fahrten/24h vorhanden.
Durch die allgemeine Verkehrssteigerung ist auch ohne Umsetzung des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 von einer Belastung von 2.100 Kfz-
Fahrten/24h auszugehen. Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans mit
Grinordnung Nr. 2146 ist mit keinen zusatzlichen Belastungen zu rechnen. Auch
hier ist bis zum Prognosejahr 2035 mit einer Belastung von 2.100 Kfz-
Fahrten/24h zu rechnen.

Entsprechend des Verkehrsmodells der Landeshauptstadt Miinchen (vgl. Ziffer
1.5) fliel3t der zu erwartende Verkehr der neuen Wohnbebauung vorrangig nach
Westen zur Eversbuschstrale ab. Dies ist durch die Verkehrszunahme
gegenuber der heutigen Situation auf diesen StralRen dokumentiert.

Am Anschluss der Willi-Wien-Strafl3e an die von Von-Kahr-Strafe ist
ausschlieBlich ein Rechtsabbiegen moglich. Somit erscheint dieser Weg nur fur
Verkehrsstrome Richtung Westen Gberhaupt sinnvoll. Durch die Belastung auf
der Von-Kahr-Strale ist ein Wenden auf dieser nicht als gangige Losung
anzusehen.

Fir die Willi-Wien-StralRe wurde davon ausgegangen, dass die zuklinftige
Verkehrsbelastung aus dem Planungsgebiet etwa der Belastung aus dem
heutigen Bestand entspricht. Dies ist dadurch begriindet, dass die
Verkehrserzeugung des Planungsgebiets von heute 4.600 Kfz-Fahrten/24h auf
lediglich 5.100 Kfz-Fahrten/24h ansteigt. Der Anteil des auf die Willi-Wien-Stralle
entfallenden Anteils dieser zusatzlichen 500 Fahrten wird aufgrund der
Restriktionen der Stralle (Zone 30, Abbiegerestriktionen) so gering ausfallen,
dass er im Gesamtkontext unterhalb der Prognosegenauigkeit liegen wird.

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146
und der damit einhergehenden Veranderung von einem Gewerbegebiet in ein
Wohngebiet wird es zu einer signifikanten Reduzierung des Schwerverkehrs
kommen.

Die Einhaltung der Verkehrsregeln ist kein Belang, welcher im Rahmen der
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Bauleitplanung behandelt werden kann.

AuBerung:
Es wurde die Frage gestellt, ob das Verkehrsgutachten 6ffentlich eingesehen
werden konne.

Stellungnahme:

Das Verkehrsgutachten kann 6ffentlich eingesehen werden.
Die Gutachten zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 sind im Internet
eingestellt.

AuBerung:

Um die zusatzliche Belastung der umliegenden Stralen mdglichst gering zu
halten, sei eine fiir die Bewohner*innen mdglichst komfortable Verbindung per
Rad (und Bus) zu den S-Bahnhdéfen, zum sudlichen Eingang des EVER.S und
der weiteren Umgebung essentiell.

Daher musste ein durchgangiger Radweg westlich der geplanten Wohngebaude
entlang der Bahn erstellt werden. So kénnten die S-Bahnhdofe Allach und
Untermenzing leicht per Rad erreicht und der Verkehr damit minimiert werden.
Hier sei es sicher auch mdglich, ausreichend Abstand zur schmalen
»okologischen Vernetzungszone® an der Bahn zu halten.

Um die Attraktivitat des Fahrrads flr Kurzfahrten fur die Bewohner*innen zu
erhdhen, sollte die mit PKW zuklinftig noch starker belastete Allacher
Unterflhrung um eine eigene Radspur (eigene Rohre) erweitert werden. Der
Bezirksausschuss 23 hat vor einiger Zeit bereits eine eigene Fulgangerréhre
neben der bestehenden Unterfiihrung gefordert. Dies misse um einen Rad- und
FuRgangertunnel erweitert werden. Im digitalen Erérterungstermin sei vom
Planungsreferat bereits angedeutet worden, dass die Allacher Unterflihrung
diesbezlglich durchaus erweitert werden kénnte.

Stellungnahme:

Die Anregung wurde in die weitere Planung aufgenommen. Es wurde ein
durchgangiger Radweg und eine durchgangige Fuliwegverbindung entlang der
Gleise vorgesehen. Im sudlichen Bereich des Planungsgebietes flhrt diese zur
Allacher Strale und kann als Route lber die Ganzenmilillerstralie fortgesetzt
werden, im noérdlichen Bereich zur Unterfihrung an der Hintermeierstralte, dem
sudlichen Eingang des Einkaufszentrums bzw. zum nérdlich angrenzenden Ful3-
und Radweg entlang des Einkaufzentrums zum Oertelplatz und dem S-Bahnhof
Allach.

Entsprechend dem Verkehrsgutachten kommt es auf dem Abschnitt der Allacher
StralRe 6stlich der Elly-Staegmeyr-StralRe (Allacher Unterflihrung) durch die
Planung zu keinen Verkehrssteigerungen. Planungen fir eine Aufweitung der
Unterfihrung oder eine ,zweite Réhre” gibt es derzeit nicht. Der Bebauungsplan
steht dem aber nicht entgegen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens werden
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die gegebenenfalls fir eine ,zweite Rdhre* bendtigten Flachen nicht Uberbaut, so
dass zukinftige Planungen fir eine Erweiterung der Allacher Unterfiihrung nicht
durch eine Bebauung eingeschrankt werden.

AuBerung:

Es wurde gefragt, wie die vielen neu dort lebenden Menschen von einem Ort
zum anderen gebracht werden sollen. Die 6ffentlichen Verkehrsmittel seien jetzt
schon ein Fiasko. Wie sollen die Pkws geleitet werden.

Stellungnahme:

Die beiden S-Bahnstationen Allach im Norden und Untermenzing im Siden sind
aus dem Planungsgebiet gut zu erreichen und die S-Bahn bietet in Zukunft
ausreichend Kapazitaten, um die Bewohner*innen aufzunehmen. Darlber hinaus
ist die Fuhrung einer Buslinie durch das Planungsgebiet angedacht und auch die
Anschlisse an das Ubergeordnete Radnetz werden berticksichtigt.

Mit der Planung wird eine bestehende Nutzung uberplant, die auch heute schon
Verkehr in ahnlichen Umfang wie die geplante Nutzung ausldst.

Wie weiter oben aufgefiihrt, ist das bestehende Stralennetz in der Lage, die
durch die Aufstellung des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 zu
erwartenden Verkehre aufzunehmen.

AuBerung:

Es werde ein Stellplatz pro Wohneinheit gefordert, denn solange Allach oder
Untermenzing nicht an die U-Bahn angebunden sei, werden Bewohner*innen
aller Bevolkerungsschichten die finanzielle Prioritat auf die Haltung eines Autos
legen.

Das Verhaltnis von einem offentlichen Stellplatz pro 10 Wohnungen werde fiir
unzureichend gehalten. Viele Paare hatten (zwei) Pkw's und nur eine Garage,
wo solle dann das zweite Auto stehen.

Stellungnahme:

Fir die zuklinftigen Bewohner*innen des Quartiers werden ausreichend
Stellplatze in den Tiefgaragen auf den Baugrundstiicken geschaffen.

Im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 ist festgesetzt, dass auf dem
Kirschgelande im Zusammenhang mit einem Mobilitdtskonzept maximal 80 %
der nach Art. 47 BayBO in Verbindung mit § 2 Abs. 1, Abs. 2 Satz 2 und Anlage 1
Nr. 1 der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Miinchen, in der seit dem
03.01.2008 geltenden Fassung (MUABI. Sondernummer 1 vom 2. Januar 2008,
S. 1 ff.) je Baugrundstick fir Wohnen notwendigen Stellplatze hergestellt
werden.

Durch die S-Bahn Haltestellen Allach und Untermenzing in ca. 400 bzw. 600 m
Entfernung zum Planungsgebiet ist der Bereich bereits heute sehr gut durch den
OPNYV erschlossen. Das Mobilitatskonzept und die daraus abgeleiteten
MaRnahmen und Stellplatzreduzierungen sind auf die heutige
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ErschlieBungssituation abgestimmt. Das Mobilitatskonzept setzt die
Ubergeordneten Planungsziele der Landeshauptstadt Midnchen hinsichtlich einer
nachhaltigen Mobilitéat im Sinne der Verkehrswende hin zu einem starkeren
Gewicht des Umweltverbundes und dem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden um. So soll auch die verkehrliche Situation weiter verbessert werden.

Mit Sicherung der Bausteine des Mobilitdtskonzeptes im Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2146, wie z. B. mehr Fahrradabstellplatze als nach der
Fahrradabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen (FabS) notwendig,
und im stadtebaulichen Vertrag, wie z. B. Bereitstellung von Car-Sharing und
Lastenfahrradern, stehen den Bewohner*innen zukiinftig sehr gute Alternativen
zum eigenen Kfz zur Verfigung. Mit Umsetzung dieser Bausteine erwartet die
Landeshauptstadt Minchen auch eine reduzierte Nachfrage nach Kfz-
Stellplatzen, die die festgesetzte Reduzierung rechtfertigt und nach fachlichen
Mafstédben begrundet.

Im Rahmen der Umsetzung der Einzelbauvorhaben ist entsprechend der
Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen eine weitere Reduzierung der
notwendigen Stellplatze mdglich. Hierflur sind Gber die im Bebauungsplan
gesicherten MalRnahmen hinaus weitergehende Mobilitatskonzepte umzusetzen.

Die Anzahl der Stellplatze im 6ffentlichen Strallenraum von einem Stellplatz je 10
Wohneinheiten ist ein Orientierungswert, von dem je nach Lage des
Planungsgebietes, értlicher Gegebenheiten (z. B. ErschlieBung durch den OPNV,
Parkdruck in Nachbargebieten, Verfligbarkeit von notwendigen Flachen, usw.)
abgewichen werden kann. Ein konkreter Schlissel wird im jeweiligen
Planungsverfahren festgelegt.

Vorgesehen sind diese Stellplatze vorwiegend fir Besucher*innen und
Nutzungen wie z. B. Sharingangebote, Kurzzeitparken (Bring- und Holverkehre,
Be- und Entladen, KEP-Dienste) und Menschen mit eingeschrankter Mobilitat.
Ziel der Landeshauptstadt Miinchen ist es, den motorisierten Individualverkehr zu
reduzieren und eine verstarkte Nutzung der Verkehrsmittel des Umweltverbundes
zu férdern. Dem folgend sollen nur so viele Stellplatze im 6ffentlichen
Strallenraum vorgesehen werden, wie unbedingt notwendig sind.

Somit ist im ,Kirschgeldnde® geplant aufgrund der Nahe zum OPNV, zur
Unterstlitzung einer umweltgerechten Verkehrsmittelwahl im Zielverkehr (die
Besucher*innen sollen vorwiegend den Umweltverbund benutzen) und
zugunsten weniger versiegelter Flachen sowie zusatzlicher Baumstandorte und
Versickerungsflachen von einem Wert von einem Besucherstellplatz im
offentlichen Raum je zehn Wohneinheiten nach unten abzuweichen. Nach
derzeitigen Planungsstand wird im 6ffentlichen StralRenraum ein Schllissel von
einem Stellplatz je 14 Wohneinheiten vorgesehen. Unter Berlcksichtigung der im
Mobilitatskonzept vorgesehen MalRnahmen ist dies ausreichend.

Ein Recht, sein Kfz wohnungsnah im 6ffentlichen Raum abstellen zu kénnen,
besteht nicht, es werden aber ausreichend Stellplatze auf Privatgrund
geschaffen.
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1.6.

AuBerung:

Es wurde vorgebracht, dass die ,Mobilitadtskonzepte“ an der Realitat vorbei
gingen und teils nur als Alibi zu bezeichnen seien. Man laufe sehenden Auges in
ein Stau- und Parkplatzproblem. Es wurde gefragt, warum nicht realistischer
geplant und die Entlastung durch die ,Mobilitdtskonzepte” als willkommener
Bonus oder Puffer fur die Zukunft, ohne diesen in die Planung schon fest
einzurechnen, gesehen werde.

Stellungnahme:

Hinsichtlich der Verkehrserzeugung im Verkehrsgutachten wurden die Prognosen
entsprechend dem derzeitigen Verhalten der Bevolkerung im Stadtbezirk
angesetzt.

Dies entspricht dem vorgebrachten Wunsch nach einer realistischen Planung
bzw. einer Planung auf Basis eines ,Worst Case Szenarios“. Das
Mobilitatskonzept setzt die Ubergeordneten Planungsziele der Landeshauptstadt
Minchen hinsichtlich einer nachhaltigen Mobilitdt im Sinne der Verkehrswende
hin zu einem starkeren Gewicht des Umweltverbundes und dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden um. So soll auch die verkehrliche Situation weiter
verbessert werden. Soweit rechtlich méglich, wurden die entsprechenden
MalRnahmen zur Mobilitdt durch Festsetzungen im Bebauungsplan und auch
Regelungen im stadtebaulichen Vertrag verankert.

Griinordnung/Naherholung

AuBerung:

Es wurde vorgebracht, dass der Zuzug in den letzten Jahrzehnten und die
Nachverdichtung die Bevolkerung belasteten. Naherholungsgebiete seien bereits
jetzt schon Uberlaufen, obwohl die neu gebauten 750 Wohnungen im
Diamaltgelande noch nicht bezogen seien und die Auswirkungen durch diese
Nachverdichtung im Stadtteil noch gar nicht splrbar sei. Dartiber hinaus sei es
bereits jetzt an vielen Stellen eng.

Stellungnahme:

Durch den hier gegenstandlichen Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 wird
nicht nur Wohnraum geschaffen. Es entstehen auch ca. 24.450 m? 6ffentliche
Grinflache. Diese stellt neben den privaten Erholungsflachen den neuen
Bewohner*innen ausreichend Flachen zur Naherholung zur Verfligung.

Dariuber hinaus steht die kiinftige 6ffentliche Grinflache mit vielfaltigen Spiel- und
Erholungsflachen allen Bewohner*innen des Viertels (Quartier und Umgebung)
zur Verfigung und erhéht mafigeblich den 6ffentlich zuganglichen
Griunflachenbestand im Viertel.

AuBerung:

Es wurde vorgebracht, dass eine moglichst dichte Bebauung und maoglichst viel
Grin sowie verkehrsgerecht und funktional nicht zusammenpassen wirden. Es
wurde angeregt, dass u. U. auf den Alleen-Charakter verzichtet werden sollte,
wenn der Platz auf der Verkehrsflache z. B. fir Fahrradstéander, Recycling-
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1.7.

Container, Parkplatze etc. zu knapp werden sollte.

Stellungnahme:

Die Belange der Griinplanung und des Verkehrs wurden abgestimmt und
abgewogen. Im Rahmen der festgesetzten Strallenverkehrsflache ist Platz flr
eine angemessene Stralle, ausreichend Stellplatze im StralRenraum sowie
entsprechende Baumpflanzungen. Um auch Wertstoffinseln und Bushaltestellen
unterbringen zu kénnen, darf fir diese der festgesetzte Baumabstand
(Alleecharakter) unterbrochen werden. Die Anzahl der Bdume ist in der Satzung
festgesetzt und muss im Bauvollzug beriicksichtigt werden.

Gewerbe

AuBerung:

Durch die geplante Umstrukturierung des Kirschgelandes gehe einem
Familienunternehmen das zentrale Standbein der Logistik verloren. Dieses
bemihe sich seit Bekanntwerden der Planungen intensiv um einen
Ersatzstandort, der bevorzugt innerhalb der Stadtgrenze der Landeshauptstadt
Munchen gesucht werde. Aufgrund der Flachenknappheit konnten bisher
allerdings keine geeigneten Flachen gefunden werden. Das Unternehmen sei bei
der Suche nach einem Ersatzstandort dringend auf die Unterstlitzung der
Landeshauptstadt Minchen angewiesen.

Es wurde die Beflirchtung gedul3ert, dass das (Familien-)Unternehmen wie auch
die Arbeitsplatze im Bestand geféhrdet seien.

Es werde um Auskunft Gber einen beabsichtigten Sozialplan gem. § 180 BauGB
bzw. um Aufnahme in einen entsprechenden Sozialplan und Unterstiitzung
gebeten.

Stellungnahme:

Die Wirtschaftsforderung des Referats fur Arbeit und Wirtschaft unterstitzt
generell alle standortsuchenden Firmen bei der Suche nach geeigneten
Gewerbeflachen. Dieses Betreuungsangebot steht auch allen Unternehmen, die
von einer Absiedelung auf dem Kirschgelande betroffen sind, zur Verfiigung. Die
Wirtschaftsforderung unterstitzt bei der Ausarbeitung von konkreten
Standortvorschlagen auf der Basis der Flachenbedarfsprofile, wobei sowohl
stadtische Gewerbeflachen (inkl. Gewerbehofflachen) als auch private
Flachenpotenziale einbezogen werden.

Die Vergabe von stadtischen Gewerbegrundstiicken erfolgt in einem
Auswahlverfahren im Rahmen des stadtischen Gewerbeférderprogramms.

Aufgrund der seit langem bestehenden Gewerbeflachenknappheit und dem
Mietpreisgefiige am privaten Immobilienmarkt muss allerdings davon
ausgegangen werden, dass die Nachfrage nach Gewerbeflachen sowohl
quantitativ wie qualitativ bei weitem das Angebot lbersteigt und deshalb allenfalls
fur einzelne planungsbetroffene Firmen auf dem Kirschgelande eine
Standortalternative im Stadtgebiet aufgezeigt werden kann.

Mittel- bis langfristig setzt die Landeshauptstadt Minchen auf die vom Stadtrat
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beschlossene Fortschreibung des Gewerbeflachenentwicklungsprogramms, das
innerhalb der kommenden Jahre die Neuausweisung von bis zu 35 ha
Gewerbeflache vorsieht.

Mit samtlichen Gewerbemieter*innen im Planungsgebiet sind bzw. waren
Mietvertrage mit festen Laufzeiten abgeschlossen. Teilweise sind diese
Mietverhaltnisse durch Ablauf der Mietvertragsdauer schon beendet und die
Mieter*innen bereits ausgezogen. Die Gibrigen Mietvertrage mit gewerblichen
Mieter*innen im Planungsgebiet enden in den Jahren 2023 — 2026, zum Teil sind
einzelne Gebaude bereits leergezogen.

Die Realisierung des Bebauungsplans nimmt hierauf Ricksicht, indem
Baubeginn bzw. die Baureihenfolge und Laufzeiten der Mietvertrage aufeinander
abgestimmt sind, so dass es zu keiner Beeintrachtigung der mietvertraglich
vereinbarten Nutzungen kommt.

Lediglich ein Mietvertrag mit einer Laufzeit bis 01/2034 1auft noch Uber den
geplanten Zeitpunkt der Realisierung des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr.
2146 hinaus.

Fir diesen liegt noch keine Aufhebungsvereinbarung vor. Seitens der
Planungsbegiinstigten wird mit der Mietpartei derzeit Gber die einvernehmliche
Beendigung des bestehenden Mietverhaltnisses zu einem friheren Zeitpunkt
verhandelt. In diesem Rahmen werden seitens der Planungsbegtinstigten auch
Alternativstandorte auRerhalb des Planungsumgriffs des Bebauungsplans mit
Grinordnung Nr. 2146 fir eine Verlagerung der betroffenen Flache der Mietpartei
gepruft.

Fur den Fall, dass keine einvernehmliche Lésung fir ein Mietende vor der
geplanten Realisierung des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146
gefunden werden kann, wird eine mit der Landeshauptstadt Minchen
abgestimmte Interimslésung umgesetzt. Diese ist im stadtebaulichen Vertrag
zum Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146verbindlich geregelt.

Durch diese ist ein Verbleib dieser Mieterin/dieses Mieters bis zum Ende des
bestehenden Mietvertrags und gleichzeitig eine Errichtung aller im Rahmen des
Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 zulassigen Gebaude mdglich. Im
Weiteren wird auf die Ausfiihrungen unter 2.2.8 der Begriindung verwiesen.

Die Planungsbeginstigte wird dann nach Beendigung des Mietverhaltnisses das
Provisorium beseitigen und die Flachen in diesem Bereich geman
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 bis voraussichtlich Mitte 2035
endglltig herstellen.

Ein Sozialplan nach § 180 BauGB ist somit nicht erforderlich.

AuBerung:

Es wurde gefragt, was mit den Gewerbemietvertragen, die noch langerfristig
(Uber 2030 bzw. bis 2034) laufen, geschieht. Es bestehe zwischen der
Eigentiimerin und den Betrieben mit langen Mietvertragen entgegen den
Aussagen keine Einigung. Es wurde vorgebracht, dass die Eigentimerin nicht
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schonend mit ihren Mieter*innen umgehe und keine Einigung mit den Betrieben
anstrebe. Es kénne nicht sein, dass die Eigentiimerin ihrer Pflicht nicht
nachkomme und die Mieter*innen sich etwas Neues suchen mussten. Von
diesem Vorgehen seien auch Arbeitsplatze abhangig.

Es bestand auch Interesse daran, ob und welche Auswirkungen die langen
Mietvertrage auf den Baubeginn hatten und ob die Eigentimerin ohne Einigung
mit dem Bau beginnen dirfe.

Stellungnahme:

Im Hinblick auf die bestehenden Mietverhaltnisse wird auf die Abwagung zum
vorherigen Punkt sowie auf die Ausfluihrungen unter 2.2.8. der Begriindung
verwiesen.

Solange Mietvertrage bestehen, kann das Gewerbe weiter betrieben werden.

AuBerung:
Es wurde gefragt, ob das verbleibende Gewerbe die neuen Anwohner*innen
nicht stéren werde.

Stellungnahme:

Die Gewerbeflachen westlich der KirschstralRe sind nicht Teil des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 und werden durch diesen nicht
verdrangt. Der von ihnen ausgehende Larm und Schwerverkehr wurde bei der
Planung und in den erstellten Gutachten bericksichtigt. Dem Gewerbe
gegenuberliegend wurde die 6ffentliche Grinflache angeordnet. So konnten die
schutzbedurftigen Wohnnutzungen mdéglichst weit abgerickt werden. In der
offentlichen Grinflache sind die gewerblichen Immissionen insbesondere nachts
vertretbar, da diese in diesem Zeitraum nicht im Rahmen schutzbedurftiger
Nutzungen genutzt wird. Fir tagstber besonders schutzbedurftige Nutzungen in
der offentlichen Grinflache sind aufgrund der GréRRe dieser ausreichend Flachen
in ruhigeren Bereichen vorhanden.

In WA 8 und WA 2 treten an den sldlichen und westlichen Fassaden hohere
gewerbliche Immissionswerte auf. In den Gbrigen Baugebieten und
Teilbaugebieten treten weder tags noch nachts Uberschreitungen der in den
allgemeinen Wohngebieten zulassigen Pegel auf.

Fir den von den Pegellberschreitungen betroffenen Fassadenbereich von WA 8
sind spezielle passive Larmschutzmalnahmen festgesetzt (beim WA 8 im Falle
eines grélkeren Umbaus), so dass Beeintrachtigungen des Wohnens und auch
Anspruche auf Einschrankung des Gewerbes ausgeschlossen sind.

In WA 2 verbleiben minimale Uberschreitungen der Richtwerte von 1 dB(A).
Schallschutzmallnahmen im Sinne der TA Larm, d. h. ein Ausschluss von
Immissionsorten ist entsprechend Nr. 3.2.1 der TA Larm hier nicht
verhaltnismafig. Im betroffenen Gebaudeteil soll eine Kita untergebracht werden.
Diese wird im Zeitraum der Pegellberschreitung nachts ohnehin nicht genutzt.
Im Tagzeitraum ergeben sich aus der bestehenden gewerblichen Nutzung im
westlichen Gewerbegebiet deutlich geringere tatsachliche Pegel als
planungsrechtlich zulassig. Im Rahmen von Messungen wurde nachgewiesen,
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dass bereits entlang der Kirschstral3e der Immissionsrichtwert (IRW) der TA Larm
fur WA von 55 dB(A) tagsiber eingehalten wird.

AuBerung:

Es wurde vorgebracht, dass es zu wenig Ausweichflachen fur Gewerbe gabe.
Das Projekt (Ausweichflachen) im Junkersgelande stocke und habe sehr viele
Bewerber*innen. Hier musse eine Ldsung flr alle Beteiligten gefunden werden.

Stellungnahme:

Auf die oben unter diesem Punkt gemachten Ausflihrungen bzgl. einer
Unterstutzung durch die Landeshauptstadt Miinchen wird verwiesen.

AuBerung:

Es wurde gefragt, ob die Landeshauptstadt Miinchen dem gesamten Areal am
Kirschgelande einfach die gewerbliche Genehmigung entziehen bzw. eine
Nutzungsanderung veranlassen kénne, ohne dass eine Einigung zwischen
Eigentimerin und Mieter*innen vorliege. In diesem Zusammenhang wurde auch
danach gefragt, ob ein Ubergeordnetes 6ffentliches Interesse fur dieses
Bauvorhaben am Kirschgelande bestehe.

Stellungnahme:

Die Landeshauptstadt Minchen kann im Rahmen ihrer gemeindlichen
Planungshoheit und durch ein Bebauungsplanverfahren ein Gebiet u. a. in der Art
der Nutzung umstrukturieren. Im Hinblick auf den Umgang mit bestehenden
Mietvertragen wird auf die Abwagung zu diesem Thema weiter oben verwiesen.
Es besteht ein Ubergeordnetes stadtisches Interesse an der Schaffung von
dringend bendtigtem Wohnraum, das die hier vorliegende Umstrukturierung
begriindet.

AuBerung:

Der Abriss eines Gewerbegebaudes 0stlich der Elly-Staegmeyr-Stral3e nach 20
Jahren sei Ressourcenverschwendung. Im Jahr 2011 sei noch die Notwendigkeit
und die Bedeutung des Gewerbegebiets Kirschgelande im Zuge der Entwicklung
des Bebauungsplans Oertelplatz bestatigt worden. Auch zu dieser Zeit habe es
schon Wohnungsknappheit gegeben. Zwischenzeitlich wichen Gewerbetreibende
in nicht dafur vorgesehene (Grin-)Flachen, bspw. Behr-Gelande, aus oder
wandern aufgrund fehlender Gewerbeflachen ab.

Es werde gefordert, dass die Bebauung entlang der Bahnlinie weiterhin fur
Gewerbe genutzt werde. Als Vorteil werde angesehen, dass das Stadtleben Uber
die ganze Woche (Arbeit und Wohnen) verteilt sei und es Entlastung im Verkehr
(An- und Abfahrten Wohnung und Arbeiten) gabe. Eine Mischung aus Wohnen
und Arbeiten sei im Planungskonzept der Landeshauptstadt Minchen auch
vorgesehen. Es kdnne nicht alles nur dem Wohnbedarf unterworfen werden. Es
sei auch ein lebenswerter Stadtteil anzustreben. Dabei werde auf das
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1.8.

Stadtentwicklungsprogramm verwiesen, in dem stehe, ,dabei gilt es klassische
Gewerbeflachen fur Produktions- und Handwerksbetriebe zu sichern®. Auch der
regionale Planungsverband pladiere grundsatzlich fur ,Wohnen und Gewerbe an
einem Ort, um mdglichst kurze Wege zu haben®.

Stellungnahme:

Durch die sehr gute Anbindung des Planungsgebiets an den OPNV ist dieses
besonders flr die Wohnbauentwicklung geeignet. Die bestehende
ErschlieBungssituation und kleinteilige Wohnumgebung pradestiniert den Bereich
nicht fir eine Gewerbenutzung mit ihrem signifikanten Schwerverkehr. Somit soll
in Abwagung aller Belange eine Wohnentwicklung ermoglicht werden.

Im Rahmen des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets sind untergeordnet
weiterhin auch gewerbliche Nutzungen (z. B. Blros, Laden etc.) mdglich. In
Teilen der moglichen Gebaude sind im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr.
2146 im Hinblick auf eine Mischung im Gebiet auch Wohnnutzungen in den
Erdgeschossen ausgeschlossen.

Ein Erhalt der Gewerbebebauung entlang der Bahn ist in einer
Gesamtbetrachtung auch unter Berticksichtigung des geringen Baualters nicht
sinnvoll: Um das neue Quartier ausreichend vor Immissionen von der
Bahnstrecke zu schitzen, ist eine durchgehende Bebauung entlang der Bahn
erforderlich, andernfalls waren starke Restriktionen und bauliche MaRnahmen an
den neuen Wohngebauden westlich der Elly-Staegmeyr-Stralle notwendig.

Auch wirden die Emissionen durch eine Gewerbebebauung entlang der Bahn
eine Wohnnutzung auch westlich der Elly-Staegmeyr-Stralde in Frage stellen.

Schule/Kita/Soziale Infrastruktur

AuBerung:

Es wurde vorgebracht, dass der Stadtbezirk durch die vielen Neubaugebiete mit
Sportmdglichkeiten deutlich unterversorgt sei; das Gelande miisse genutzt
werden, um den hohen Bedarf fiir Schule und Vereine zu decken.

Es wurde gefragt, ob fur die Grundschule eine Schwimmbhalle geplant sei und ob
es sich bei der geplanten Sporthalle um eine 3-fach Sporthalle handle.

Stellungnahme:

Im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 ist eine Gemeinbedarfsflache
festgesetzt, die eine Dreifach-Sporthalle erméglicht. Diese soll zur
auRerschulischen Nutzung dem Vereins- und Breitensport zur Verfiigung gestellt
werden.

Nach derzeitigem Stand ist eine Schwimmhalle nicht vorgesehen.

AuBerung:

Es wurde gefragt, wie die Infrastruktur von ohnehin Uberlasteten weiterflihrenden
Schulen, Sportvereinen und Freizeitflachen etc. mit einer solchen Steigerung
(Grundschule und Kitas) Schritt halten solle.
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1.9.

Stellungnahme:

Die betreffende Mittelschule Franz-Nif3I-Stral3e hat kurz- und mittelfristig
ausreichend Kapazitaten. Im Jahr 2017 bekam die Mittelschule eine
Pavillonanlage zur Entlastung. Daher wird die Bestandserweiterung der
Mittelschule-Franz-NiRI-StralRe (u. a. im 2. Schulbauprogramm) auch erst
langfristig realisiert.

Die Landeshauptstadt Minchen beteiligt sich zudem mit einem einmaligen
Baukostenzuschuss am Schul- und Sporthallenbau Gymnasium Karlsfeld.
Anteilig (d. h. zwei Zige) stehen dann den Miinchner Schiler*innen
voraussichtlich ab dem Schuljahr 2025-26 entsprechende Schul- und
Sportkapazitaten zur Verfugung.

Ebenso ist vorgesehen, im Bebauungsplangebiet am Dreilingsweg ein weiteres
Gymnasium u. a. auch zur Entlastung des Standorts an der Pfarrer-Grimm-
Stralde zu errichten. U.a. durch diese Projekte ist die zukinftige
Infrastrukturentwicklung sichergestellit.

Sonstiges

AuBerung:

Es wurde gefragt, ob durch die durch Covid veranderten Arbeitsverhaltnisse
(Homeoffice im Umland) von einem geringeren Zuzug fiir Minchen ausgegangen
werde.

Stellungnahme:

Zu Beginn der Coronavirus-Pandemie wurde mit dem ersten Lockdown fir die
Monate Marz bis Mai 2020 ein schwacherer Zuzug aus dem Umland in die
Landeshauptstadt beobachtet. Hingegen werden seit August 2020 sogar hdhere
Zuzugszahlen aus der Planungsregion Miinchen in die Landeshauptstadt
Munchen als in den Jahren zuvor registriert. Im Marz 2021 wurden 1.840 Zuzuge
aus der Planungsregion in die Landeshauptstadt registriert, 2019 waren es 1.470
Zuzuge. Ein Zuzug in die Landeshauptstadt bleibt weiter attraktiv und ein
Rickgang von Zuziigen aus dem Umland infolge veranderter Arbeitsverhaltnisse
ist derzeit nicht erkennbar.

AuBerung:
Es wurde vorgebracht, dass das Vorhaben als eher schwierig empfunden werde
und man keine Nachverdichtung wolle.

Stellungnahme:

Aufgrund des Wohnraummangels ist die Landeshauptstadt Miinchen angehalten
dringend neuen Wohnraum zu schaffen. Auf dem Kirschgelande wird ein
bestehendes Gewerbegebiet in Wohnraumnutzung umgewandelt, womit eine
Umnutzung des Gebietes und keine Nachverdichtung geplant ist, die mit der
umgebenden Wohnbebauung grundsatzlich vertraglicher einzustufen ist.
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1.10. Stellungnahme des Bezirksausschusses

Der Bezirksausschuss des 23. Stadtbezirks Allach-Untermenzing hat sich im
Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung in der Sitzung vom
13.04.2021 mit der Planung befasst und am 16.04.2021 die anliegende
Stellungnahme abgegeben (s. Anlage 4)

Stellungnahme:

Bebauung
Bzgl. der Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die vorhandene

Wohnbebauung 6stlich der Bahn wird auf die Ausfiihrungen unter den Punkten
1.1 (Allgemeines), 1.2 (Larm) und 1.3 (Belichtung) wird verwiesen.

Soziales

Im Rahmen der im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiete ist ein Nachbarschaftstreff rechtlich zulassig.
Entsprechende Regelungen zwischen dem Sozialreferat und der
Planungsbegiinstigten kbnnen unabhangig vom Bebauungsplanverfahren
getroffen werden.

Gemal den Verfahrensgrundsatzen zur Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN)
ist die Planungsbegunstigte verpflichtet, 30 % geférderten Wohnungsbau
umzusetzen. Die Planung von Familienwohnungen, insbesondere auch die
gréReren Vier-Zimmer-Wohnungen fir vier bis sechs Personen, aber auch Finf-
Zimmer-Wohnungen fur sieben und mehr Personen ist im geférderten
Mietwohnungsbau EOF durch den von den jeweiligen Bauherren verbindlich
umzusetzenden Wohnungsaufteilungsschlissel grundsatzlich abgesichert. Der
Wohnungsaufteilungsschliissel wird regelmaRig mit dem Sozialreferat
abgestimmt und entspricht jeweils dem aktuellen Bedarf in der EOF.

Im Minchen Modell Miete und Minchen Modell Genossenschaft gibt es zwar
keinen vorgegebenen Wohnungsschlissel, aber den ausdriicklichen Hinweis im
Infoblatt fir die Bauherren, dass Wohnungstypen und -gréRen der EOF
entsprechen sollen. Neben dem empfohlenen Bedarf an kleineren
Mietwohnungen ergibt sich hierfir ein ca. 60 %iger Planungsschwerpunkt an
Familienwohnungen ab drei Zimmern und mehr.

Im geférderten Eigentumswohnungsbau (SoBoN, staatlich geférdert) unterliegt
die Planung zwar grundsatzlich dem Vermarktungsrisiko des Bauherren, aber
auch hier wird im Infoblatt fir die Bauherren ausdricklich darauf hingewiesen,
dass die Eigentumsférderung in besonderem Malie auf Haushalte mit Kindern
ausgerichtet ist und die Nachfrage auf Wohnungen mit drei und mehr Zimmern
liegt.

Schul- und Kitaversorgung

Im Hinblick auf die in der Stellungnahme enthaltene Bitte zu priifen, ob nicht eine
vierzligige Schule geplant werden musse, ist folgendes festzustellen. Der
Gesamtraum ist durch die Planung der beiden Schulen Kirschgeléande (dreizugig)
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und Theodor-Fischer StralRe (flinfzligig) ausreichend abgedeckt. Ein dartiber
hinausgehender Bedarf kann nach den derzeitigen Prognosen nicht bestatigt
werden. Das Baugebiet Hirmerei ist derzeit der Verbandsgrundschule in Karlsfeld
zugeordnet.

Das Schulgebaude wird mit Raumlichkeiten fiir die ganztagige Betreuung aller
Schiuler*innen der Grundschule geplant. Die Belange alterer Kinder und
Jugendlicher kénnen bei den entsprechenden weiterflihrenden Schulen
berucksichtigt werden.

Freizeit und Sport

Die Dreifach-Sporthalle und die Freisportanlagen sollen nach Schulende und an
den Wochenenden fiir die Nutzung durch den Vereins- und Breitensport zur
Verfugung gestellt werden.

Im Planungsgebiet werden in der Offentlichen Griinflache ausreichend
Spielflachen flr verschiedene Altersgruppen und in den Privaten Freiflachen
wohnungsnahe Spielplatze nach BayBO realisiert werden. Die
planungsrechtlichen Festsetzungen ermoglichen die Umsetzung eines Brunnens
am Quartiersplatz und eines Wasserspiels im Bereich der Offentlichen
Grinflache. Ob diese tatsachlich umgesetzt werden, obliegt dem Bauvollzug.

Eine Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache fiir einen Jugendtreff ist nicht
vorgesehen. Ein Jugendtreff ist aber im Rahmen der vorgesehenen
planungsrechtlichen Festsetzung ,Allgemeine Wohngebiete® rechtlich zulassig
und kann unabhangig vom Bebauungsplanverfahren zwischen Sozialreferat und
Grundeigentimer verhandelt werden.

Autoverkehr
Im Verkehrsgutachten sind sowohl die bereits umgesetzten Projekte als auch alle
bekannten zukiinftigen Entwicklungen im Umfeld bertcksichtigt.

Entsprechend dem Verkehrsgutachten kommt es auf dem Abschnitt der Allacher
Stralde 6stlich der Elly-Staegmeyr-Stralie (Allacher Unterfiihrung) durch die
Planung zu keinen Uber die allgemeine Verkehrssteigerungen hinausgehenden
Verkehrssteigerungen. Im Prognose Nullfall 2035, ohne bauliche Veranderungen
im Planungsgebiet, ist eine Verkehrsmenge in diesem Abschnitt der Allacher
StralRe (Unterfihrung) von 9.100 Kfz-Fahrten/24h prognostiziert. Mit Umsetzung
des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 sind ausweislich des
Verkehrsgutachtens 8.700 Kfz-Fahrten/24 h zu erwarten. Planungen fur eine
Aufweitung der Unterfiihrung gibt es derzeit nicht. Im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens werden aber die gegebenenfalls fiir eine zweite Rdhre
bendtigten Flachen nicht Gberbaut, so dass zukunftige Planungen flr eine
Erweiterung der Unterflihrung Allacher StralRe nicht durch den Bebauungsplan
eingeschrankt werden.

Radverkehr
Die Anregung eines bahnparallelen Radweges wurde in die weitere Planung
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aufgenommen. Es wird ein durchgangiger Radweg und eine durchgangige
FuBwegverbindung entlang der Gleise vorgesehen, die grofteils westlich entlang
einer Larmschutzwand gefuihrt werden. Im stdlichen Bereich des
Planungsgebietes fiihrt diese zur Allacher Strale und kann Uber die
Ganzenmuillerstralle fortgesetzt werden, im nérdlichen Bereich zur Unterflihrung
an der HintermeierstralRe, bzw. zum nérdlich angrenzenden FulR- und Radweg
entlang des Einkaufzentrums am Oertelplatz. Verbindungen vom Rad- und
FulRweg in das Wohngebiet hinein sind vorgesehen.

Radstellplatze
Eine Prifung zusatzlicher Bedarfe fur Fahrradabstellplatze an den S-Bahnhofen

Allach und Untermenzing kann im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans
mit Griinordnung Nr. 2146 erfolgen. Da diese aber nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplans liegen, kénnen hierzu keine Festsetzungen getroffen werden.

Okologie
Eine Dachbegrinung mit entsprechendem Substrataufbau ist im Bebauungsplan

mit Griinordnung Nr. 2146 festgesetzt. Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr.
2146 steht einer Fassadenbegriinung nicht entgegen. Aufgrund der tiefen
Gebaude ist jedoch mit einem dichten Netz von Offnungen an den Fassaden zu
rechnen. Somit werden voraussichtlich nur untergeordnet gréfRere Flachen flr
Fassadenbegriinung zur Verfiigung stehen. Dem folgend soll dies dem
Bauvollzug Uberlassen und auf eine entsprechende Festsetzung verzichtet
werden.

Die Anzahl der zu pflanzenden Baume auf Baugrund und in den 6&ffentlichen
Verkehrsflachen sowie unterbaufreie Standorte fur GroRbaume sind festgesetzt.
Ebenso wird eine Dachbegriinung mit einer Mindestsubstratstarke von 20 cm
und die Art der Begriinung festgesetzt. Die 6ffentliche Grinflache wird als
parkartig zu gestaltende und zu begriinende Flache mit Baumen und Strauchern
festgesetzt. Bestandsbaume werden, soweit dies das stadtebauliche Konzept
erlaubt, als zu erhalten festgesetzt. Die planungsrechtlichen Festsetzungen
ermdglichen Fassadenbegrinung und die Anlage eines Feuchtbiotopes.

Ein grundsatzlicher Ausschluss der Verwendung von Stein, Schotter oder
Rindenmulch ist planungsrechtlich nicht méglich. Das zusatzliche Mal der
Nutzung ist jedoch im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 abgestuft nach
den unterschiedlichen Funktionen auf ein funktional notwendiges Minimum
festgesetzt. Schottergarten oder ahnliches waren hier anzurechnen. Somit sind
diese nicht in gréllerem Umfang und nur unter Verzicht auf andere essenzielle
Nutzungen wie Zuwegungen oder Bebauung maoglich. Dies ist nicht zu erwarten.

1.11. BUND Naturschutz in Bayern e. V (BUND)

Der BUND, als anerkannter Naturschutzbund gemaf § 63 Abs. 2 BNatSchG,
stimmte mit Schreiben vom 13.04.2021 dem Vorhaben zu und bat um Bertck-
sichtigung der folgenden Vorschlage und Einwande:



Seite 29

1. Grunplanung

Der BUND begrife die Plane zur Entsiegelung eines Gewerbegebietes und zur
Schaffung neuer Grinflachen. Die Grinflachen missten dabei auch dkologisch
hochwertig gestaltet werden. Ein grof3er Anteil der Rasenflache misse als exten-
siv gepflegte, artenreich blihende Wiesen angelegt werden. Diese dienten dann
Insekten als Nahrungsressource und Lebensraum. Derartige Flachen wirden
auch von den Birger*innen auf3erst positiv wahrgenommen und mittlerweile im-
mer starker gefordert werden.

Bei den neu geplanten Baumen empfehle der BUND eine hohe Diversitat an
standortgerechten und heimischen Arten. Dabei sollten durchaus auch geeignete
Nadelbaume in die Grinplanung mitaufgenommen werden. Eine artenreiche
Baumbepflanzung unterstitze eine héhere Artenvielfalt an Insekten und die Kom-
bination mit Nadelbdumen erhdhe zusatzlich die Artenvielfalt bei Vdgeln.

Des Weiteren sollten die Baume oberirdisch wie unterirdisch den Raum bekom-
men, der es ihnen ermaogliche uneingeschrankt zu wachsen. Auch muisse der
Standort der Baume langfristig gesichert sein.

Aus diesem Grund durften Tiefgaragen auf keinen Fall unterhalb von privaten
oder offentlichen Grinflachen angelegt werden.

Neben einem umfangreichen Baumbestand empfehle der BUND einheimische
Straucher in den Entwurf mit aufzunehmen. Auch hier seien eine hohe Artenviel-
falt sowie eine hohe Pflanzdichte einzuplanen. Von kurzgeschnittenen und mono-
tonen Hecken sei generell abzusehen.

Die offentlichen Grinflachen in Miinchen unterlagen einem immer héheren Nut-
zungsdruck. Deshalb sollten innerhalb der neugeplanten Griinflachen dicht be-
pflanzte und dadurch schwer zugangliche Bereiche als Riickzugsorte fur Wildtie-
re eingerichtet werden. Von einer intensiven Pflege sei auf jeden Fall abzusehen.

Es werde zudem empfohlen, den Anteil an unversiegelter Flache noch weiter zu
erhdhen (s. Punkt 10. Stellplatze).

Des Weiteren solle sichergestellt werden, dass die oben genannten ékologischen
Maflnahmen auch auf den privaten Grinflachen umgesetzt werden.

Stellungnahme:

Die planungsrechtlichen Festsetzungen erméglichen eine ékologisch
hochwertige Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Griinflachen im Rahmen
des Bauvollzugs.

Durch die Schaffung/Anderung des Baurechts im Zuge des Bebauungsplans mit
Grinordnung Nr. 2146 gehen jedoch keine ,6kologisch hochwertigen” Flachen
verloren, die im Rahmen eines Ausgleichs wieder herzustellen waren. Die
Notwendigkeit einer ,0kologisch hochwertigen Gestaltung® ergibt sich lediglich
aus artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten zur Sicherung der ortlichen
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Vorkommen der streng geschutzten Tierart Zauneidechse in der Flache fur
besondere Entwicklungsmallinahmen an der Bahnlinie. Die Herstellung,
Gestaltung und Pflege der Flache fir besondere EntwicklungsmalRnahmen wird
Uber das PEK (Pflege- und Entwicklungskonzept) definiert, dessen Umsetzung
im stadtebaulichen Vertrag geregelt ist.

Abgesehen von der Wald-Kiefer stehen keine anderen standortgerechten
Nadelbaumarten fur die Béden im Bereich des Kirsch-Gelandes zur Verfugung.
Die Festsetzung umfangreicher Neupflanzungen von Baumen fur die privaten
Freiflachen, entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache und im Bereich des
Quartiersplatzes bilden die Grundlage, um im Bauvollzug eine hohe Diversitat an
standortgerechten Baumen realisieren zu kénnen. Im Bereich der 6ffentlichen
Grinflache wird das Baureferat Gartenbau den vorgebrachten Anforderungen an
Diversitat und Standortgerechtigkeit gemaf Vorgaben der Landeshauptstadt
Munchen nachkommen.

Festsetzungen zu unterbaufreien Bereichen, Mindestpflanzqualitaten und
ausreichend groRen Wurzelrdumen sichern Standortbedingungen fur eine
dauerhaft glinstige Entwicklung der Baume. Die Nicht-Unterbauung der
kompletten offentlichen Griinflachen sichert ebenso optimale
Standortbedingungen flr Baumpflanzungen.

Hinsichtlich der Strauchpflanzungen erméglichen die Festsetzungen des
Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 eine hohe Pflanzdichte und
Artenvielfalt im Bauvollzug.

Im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen kénnen die Anregungen hinsichtlich
einheimischer Straucher in der Planung und Umsetzung durch das Baureferat
der Landeshauptstadt Minchen aufgenommen werden.

Der Verzicht auf Schnitthecken im Bereich kleinrdumig gegliederter Freiflachen
wie sie in den Baugebieten zu erwarten sind, ist keine grunplanerisch oder
naturschutzfachlich sinnvolle Forderung, da sie voraussichtlich durch andere,
artifizielle Formen des Sichtschutzes ersetzt werden wirden.

Die Festsetzung umfangreicher zu begriinender Flachen auf Baugrund sowie
Offentlicher Grinflachen ermdglichen die Integration von dicht bepflanzten und
dadurch schwer zuganglichen Bereichen als Rickzugsorte fur Wildtiere.

Zwingende Grunde fur die Regelung zusatzlicher Entsiegelungen im Rahmen der
Bebauungsplanung sind nicht erkennbar. Durch die Umwandlung der bisher als
Gewerbe- bzw. Mischgebiet genutzten Flachen in Wohngebiete und die
Neuschaffung umfangreicher 6ffentlicher und privater Grunflachen wird der
Versiegelungsgrad deutlich reduziert

2. Okologische Vernetzungszone

Der BUND begrife die Bertcksichtigung und Aufwertung der Zauneidechsenha-
bitate entlang der Bahnstrecke. Dabei muisse sichergestellt werden, dass die Ver-
netzungszone fiur Hunde und Katzen unzuganglich gemacht werde.
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Zudem werde empfohlen, die Vernetzungszone im Norden in das Gelande der
Grundschule hinein zu erweitern und dort ebenfalls ein Habitat fir die Zaunei-
dechse zu schaffen. So hatten die Schiler*innen die Mdglichkeit die Art kennen-
zulernen und aktiv an der Gestaltung des Habitats teilzunehmen. Die Larm-
schutzwand kénne so gestaltet werden, dass nur fiir die Zauneidechse eine
Durchwanderungsmoglichkeit bestehe.

Stellungnahme:

In der Stellungnahme wird gefordert, dass die 6kologische Vernetzungszone fur
Katzen und Hunde unzugéanglich gemacht wird. Die planungsrechtlichen
Festsetzungen ermoglichen eine Einzaunung der 6kologischen
Vernetzungszone.

Die genannte Gestaltungsempfehlung fir das Schulgelande kénnte nur dann
verbindlich geregelt werden, wenn dafir ein zwingender artenschutzrechtlicher
Grund vorlage, der aber nach den vorliegenden Erkenntnissen hier nicht
gegeben ist. Aus diesem Grund kann die Vernetzungszone nicht in die
Gemeinbedarfsflache Erziehung (GB Erziehung) erweitert werden.

3. Baumbestand

Bereits im Gebiet vorhandene Baume missten zum Erhalt festgesetzt und in die
Grinplanung integriert werden. Vor allem die Gehdlzgruppe im Stden des Ge-
bietes musse in seiner Gesamtheit erhalten bleiben.

Stellungnahme:

Der vorhandene Baumbestand nérdlich der Allacher Stralte wird, soweit mit dem
stadtebaulichen Konzept kompatibel, als zu erhalten festgesetzt.

4. Dachbegrinung

Der BUND empfehle die Festsetzung einer biodiversen Dachbegriinung. Bei der
Dachbegriinung sei darauf zu achten, dass eine Mindestsubstratdicke von 20 cm
erreicht werde. Dadurch konne auch in Zeiten langerer Trockenheit langanhal-
tend Wasser gespeichert werden. Des Weiteren sei eine Mehrschichtbauweise
anzuwenden. Das aufgetragene Substrat solle dabei heterogen ausgebracht wer-
den, das hief3e niedrigere Substratdicken wechseln sich mit hdheren Higeln ab.
So entstiinden einerseits bei Trockenheit Rickzugsorte mit hdherem Wasserge-
halt flr Insekten, andererseits werde eine strukturelle Vielfalt gewahrleistet (ver-
schiedene Mikrohabitate). Diese férdere grundsatzlich die Artenvielfalt von Tieren
und Pflanzen auf dem Dach. Des Weiteren empfehle der BUND die Dachbegri-
nungsflache durch Totholzstdmme, Wurzeln und Steine (z. B. Jurakalksteine aus
ortlichen Kiesgruben) zu erganzen. So entstiinde, zusammen mit weiteren Habi-
tatstrukturen, ein zuséatzlicher Schutz vor extremer Hitze und Trockenheit. Weite-
re sinnvolle Elemente stellten sandige Abschnitte oder Hugel dar, die u. a. von
bodenbritenden Insekten (z. B. Wildbienen) genutzt wiirden. Als Sand béte sich
ungewaschener Natursand mit einem fiir Insekten relevanten Feinanteil (0/5) an,
der ebenfalls von drtlichen Kiesgruben bezogen werden kénne. AbschlieRend
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solle fur die Ansaat eine artenreiche Mischung aus ausschlief3lich heimischen
Grasern und Krautern verwendet werden. Die biodiverse Dachbegriinung misse
durch eine entsprechende Pflege erhalten werden.

Insgesamt flihre die Anwendung all der oben genannten Elemente zu einer er-
héhten Artenvielfalt und einer erhéhten 6kologischen Funktionalitat (Wasserspei-
cher, Mikrohabitate, Kiihlung) der Dachbegriinung, was wiederum anderen Tier-
arten zu Gute kédme.

Die Dachbegriinung solle zudem begehbar sein, damit die entstandene Vielfalt
und Funktionalitdt wiederum durch die Bewohner*innen erlebt werden kdnne.

Stellungnahme:

Eine Dachbegrinung mit einer Mindestsubstratstarke von 20 cm sowie deren
Erhalt wie auch begehbare gemeinschaftlich nutzbare Dachgarten sind im
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 festgesetzt.

Angesichts der durch die Planung im Vergleich zum Bestand erzielbaren
Entsiegelung von Flachen besteht die Notwendigkeit fur zusatzliche
artenschutzrelevanten Festsetzungen in Zusammenhang mit der Dachbegriinung
jedoch nicht.

5. Glasfassaden

Der BUND fordere, Glasflachen auf ein notwendiges Mal} zu reduzieren und zu-
satzlich konkrete MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag festzusetzen. Als
wirksam habe sich dabei flachig bedrucktes oder beklebtes Glas erwiesen.
Reflexionsarmes Glas biete hingegen keinen ausreichenden Schutz und
Vogelsilhouetten hatten sich als ganzlich wirkungslos erwiesen (siehe auch
Merkblatt und Studie der Schweizerischen Vogelwarte Sempach/Birdlife
Schweiz: https://vogelglas.vogelwarte.ch/).

Stellungnahme:

Entsprechende Festsetzungen zum Vogelschlag wurden erganzt.

6. Fassadenbegriinung

Der BUND empfehle, die Fassaden der neuen Gebaude zu begrinen. Auch hier
sollten moéglichst heimische Pflanzen verwendet werden. Eine Fassadenbegri-
nung trage dabei zur Kiihlung der Gebaude bei und wiirde gleichzeitig eine archi-
tektonische Verknipfung zu den Grinflachen schaffen.

Stellungnahme:

Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 steht einer Fassadenbegriinung
nicht entgegen. Aufgrund der tiefen Gebaude ist jedoch mit einem dichten Netz
von Offnungen an den Fassaden zu rechnen. Somit werden voraussichtlich nur
untergeordnet grofiere Flachen flr Fassadenbegrinung zur Verfligung stehen.
Dem folgend soll dies dem Bauvollzug tberlassen und auf eine entsprechende
Festsetzung verzichtet werden.
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7. Fassadenquartiere

An den im Gebiet vorhandenen Gebauden seien Fledermausquartiere vorgefun-
den worden. Der BUND fordere deshalb, friihzeitig (mehrere Jahre im Voraus)
Ersatzquartiere bereitzustellen. Beim Bau der neuen Gebaude sollten zudem Fle-
dermausquartiere in die Fassaden integriert werden. Zusatzlich béte es sich an,
Quartiere fir Vogel wie den Mauersegler zu integrieren.

Stellungnahme:

Es wurden mehrere Kartierungen der gebaudebritenden Fledermause
durchgeflhrt. Fir Fledermause sind keine vorgezogenen Malinahmen maoglich,
die den fachlichen Standards entsprechen wiirden, also mit ausreichender
Sicherheit vor Beginn der Abbrucharbeiten funktionieren. Grund hierfur ist, dass
kein Einverstandnis Dritter erzielt werden konnte, kiinstliche Quartiere an
geeigneten Bestandsgebauden in der Umgebung anzubringen. Diese MalRnahme
hatte rechtzeitig vor den Abbrucharbeiten fir den erforderlichen Zeitraum (15
Jahre) durchgefiihrt werden missen. Alternativen fir vorgezogene Malinahmen
abseits von Bestandsgebauden (Fledermausturm, kiinstliche Quartiere an
Larmschutzwanden) wurden geprift, aber mangels ausreichender Wirksamkeit
verworfen. Als KompensationsmalRnahme zur Wahrung des Erhaltungszustandes
werden in Absprache mit der Unteren und Hoheren Naturschutzbehodrde folgende
Maflnahmen festgelegt und im stadtebaulichen Vertrag geregelt:

Es sind elf in die Fassaden integrierte, wartungsfreie Quartiere in den ersten
neuen Quartieren entlang der Bahn einzubauen, in den spater folgenden
Gebauden dann nochmals funf Quartiere (MalRnahme FCS-1).

Eine Kartierung aller gebaudebritenden Vogelarten wurde ebenfalls
vorgenommen und, soweit daflr eine artenschutzrechtliche Erfordernis besteht,
entsprechende CEF-MalRnahmen (Ersatzquartiere) im stadtebaulichen Vertrag
geregelt.

Es werden Brutplatze fur Stare und Spatzen in Form von Nistkasten und
Nistmoglichkeiten an den neuen Gebauden vorgesehen.

8. Lichtverschmutzung

Tiere und auch Menschen seien auf die Unterschiede von Hell und Dunkel ange-
wiesen und kénnten sich der allgegenwartigen Beleuchtung in der Stadt kaum
entziehen. Der BUND fordere deshalb, dass durch eine fachlich fundierte, kom-
petente Lichtplanung eine gute, 6kologisch verantwortbare Lichtqualitat sicherge-
stellt werde. Kommunen hatten nach § 9 Abs. 1 BauGB die Méglichkeit, im Be-
bauungsplan Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sowie bauliche und
sonstige MalRnahmen zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen
festzulegen.

Unter anderem lasse sich empfehlen, die Lichtquellen méglichst niedrig anzubrin-
gen und voll abgeschirmte Leuchten zu verwenden. Das Schutzglas solle flach
sein, um Streulicht zu vermeiden, und das Leuchtmittel solle nicht aus der Lampe
herausragen. Es seien nur warmweif3e Lampen bis max. 2.700 Kelvin zu verwen-
den (LEDs ohne Blauanteile), da vor allem der Blau- und UV-Anteil des Spek-
trums negative Auswirkungen auf verschiedene Tiergruppen habe. Die
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Leuchtintensitat solle dabei so gering wie moglich sein. Durch
Bewegungsmelder, (Teil- bzw.) Nachtabschaltung oder dimmbare Systeme lasse
sich die Lichtverschmutzung weiter reduzieren. Des Weiteren seien Himmels-
oder Fassadenstrahler gesetzlich verboten (Art. 11a BayNatSchG und Art. 15
BaylmSchG). Der BUND fordere, auf die Verwendung dieser Art der Beleuchtung
grundsatzlich zu verzichten. Grundsatzlich sollten sich die MaRnahmen am
derzeitigen Stand der Wissenschaft orientieren. Fir weitere Details siehe zum
Beispiel:
https://www.anl.bayern.de/publikationen/anliegen/doc/an41122voith_et_al_2019_
lichtverschmutzung.pdf

Stellungnahme:

In der Satzung des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2146 wird auf
Grundlage des Artenschutzbeitrages festgesetzt, dass nur LED-Leuchtmittel als
auch eine warm-weil3e Lichtfarbe in den sensiblen Bereichen entlang der
Artenschutzvernetzungszone und den 6ffentlichen Griinflachen Verwendung
finden durfen. Ebenso wird eine maximale Lichtfarbe festgelegt.

Hinsichtlich des technischen Aufbaus der Leuchte ist eine moglichst wenig
insektenschadliche Konstruktionsweise (z. B. mittels Ausrichtung, Abschirmung,
Reflektoren, Barrieren gegen eindringende Insekten) zu wahlen.

Darlber hinausgehend werden im stadtebaulichen Vertrag ergéanzende
Bestimmungen zur insektenfreundlichen Ausgestaltung der Leuchtmittel, zu
Beleuchtungsdauer und Intensitat im gesamten Umgriff des Bebauungsplanes
mit Griinordnung Nr. 2146 festgelegt.

9. Tiefgaragen
Die Errichtung von Tiefgaragen kénne einen erheblichen Eingriff in den Grund-

wasserhaushalt darstellen. Daher fordere der BUND die Erstellung eines hydro-
geologischen Gutachtens, um sicherzustellen, dass durch die geplanten Bau-
malnahmen keine Beeintrachtigungen oder Schaden entstiinden und nachteilige
Veranderungen des Grundwassers ausgeschlossen werden koénnten.

Stellungnahme:

Ein entsprechendes Gutachten liegt vor.

10. Stellplatze
Der BUND begruRRe die planungsbedingte Reduktion des Schwerlastverkehrs.

Allerdings sei der derzeit angestrebte Stellplatzschliissel von 0,9 viel zu hoch. Mit
einem derart hohen Stellplatzschlissel kénne die fur den Klimaschutz dringend
notwendige Verkehrswende nicht vorangetrieben werden. Im Gegenteil, der mo-
torisierte Individualverkehr erhalte gegenuber Verkehrsmitteln des
Umweltverbunds eine bevorzugte Stellung und werde weiterhin zunehmen.

Der BUND fordere deshalb, den Stellplatzschlissel auf unter 0,2 zu senken
(,Autofreies Wohnen“). Des Weiteren werde um Prifung gebeten, ob dadurch ein
Rickbau der Elly-Staegmeyr-Stralle mdglich ware. Die so gewonnene Flache
koénnte dann ebenfalls als Grinflache entwickelt werden.
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Stellungnahme:

Ein Stellplatzschlissel von ca. 0,9 pflichtigen Stellplatzen je Wohneinheit ergibt
sich bereits bei Anwendung des im Rahmen der Verfahrensgrundsatze zur
Sozialgerechten Bodennutzung vom 26.07. 2017 (SoBoN) vorgegebenen
Wohnungsmixes. Im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 und
stadtebaulichen Vertrag sind nun dariiberhinausgehend die Elemente eines
Mobilitatskonzepts verankert, welche eine Reduzierung des Stellplatzschlissels
auf 80 % der notwendigen Stellplatzanzahl nach Stellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Minchen ermdéglicht und diese als Obergrenze festlegt. Dies
ist im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 auch so festgesetzt. Im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens besteht dartiber hinaus immer die Méglichkeit,
den Stellplatzschlissel im Zusammenhang mit einem Mobilitdtskonzept weiter zu
senken.

Um die Bebauung in der Kirschstralle nicht durch die Verlagerung bestehender
Verkehre in der Elly-Staegmayr-Straflte mit zusatzlichem Verkehr zu belasten,
wurde ein Rickbau der Elly-Staegmayr-Stralie im stadtebaulichen Entwurf nicht
vorgesehen.

AuBerung:

Es werde gehofft, dass eine ernsthafte Auseinandersetzung mit den vom BUND
vorgebrachten Einwendungen und Vorschlagen erfolge. Man stehe flir Nachfra-
gen gerne zur Verfugung.

Es werde um Zusendung eines Protokollauszugs des Beschlussbuches tber die
Behandlung der BUND-Stellungnahme gebeten.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Samtliche Beschliisse des
Stadtrats sind 6ffentlich zuganglich. Es erfolgt eine Zusendung der
Beschlusszweitschrift.

1.12. Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e. V. (LBV)

Der LBV hat mit Schreiben vom 25.03.2021 im Rahmen der Mitwirkung von Na-
turschutzvereinigungen geman § 63 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) folgende Stellungnahme abgegeben:

1. Schutz und Férderung von Gebaude bewohnenden Tierarten (insbesondere
Haussperling, Mauersegler, Hausrotschwanz, Fledermduse)

Der Haussperling (Passer domesticus) stehe in Bayern auf der Vorwarnliste. In
Minchen kdmen Haussperlinge nur noch inselhaft vor. Aufgrund der lickenhaf-
ten Verbreitung kdnne der Haussperling fir das Stadtgebiet Miinchen als
potentiell gefahrdet eingestuft werden, da ein Austausch der Einzelpopulationen
kaum noch gewahrleistet sei.
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Im Planungsgebiet sei eine fur Minchner Verhaltnisse individuenstarke Populati-
on des Haussperlings gemeldet. Auch mehrere Vorkommen des Hausrotschwan-
zes (Phoenicurus ochruros) seien dort dokumentiert worden. Die Gebaudestruk-
tur der bestehenden Bebauung auf dem Gelande lasse zudem Quartiere und
Brutplatze weiterer Gebaudebriter wie Mauersegler (Apus apus) sowie Quartiere
von Fledermausen erwarten.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden geman § 44 BNatSchG sei eine Erfas-
sung und Begutachtung des vorliegenden Bestandes von Gebaude bewohnen-
den Fledermaus- und Vogelarten nétig. Bei Abbruchmalinahmen seien Vermei-
dungsmalinahmen zu treffen, um Tétungen auszuschlieBen. Zum Erhalt der loka-
len Populationen seien ausreichend Gebaudebriterquartiere bereits im Vorfeld
des Abbruchs zur Verfigung zu stellen, da der Zeitraum zwischen Abbruch und
Neubebauung mit Ersatzquartieren fur die betroffenen Arten ohne Zwischenquar-
tiere nicht Uberbrickbar sei. Zusatzlich seien an den Neubauten ausreichend art-
gerecht nutzbare Ersatzquartiere fir alle betroffenen, Gebaude bewohnenden Ar-
ten anzubieten. Damit die Ersatzquartiere auch von den betroffenen Arten aufge-
funden wirden und damit eine flachige Verbreitung, wie sie zurzeit bestehe, wie-
der erfolgen kdnne, sei ein Schlissel, ahnlich dem auf stadtischen Grundstiicken
gemal dkologischem Kriterienkatalog angewandt, heranzuziehen.

Neben Ersatzquartieren misse auch ein auskdmmliches Nahrungshabitat fir die
betroffenen Arten hergestellt werden. Die Anlage gréRerer offentlicher Grinfla-
chen werde begrifit. Die Bepflanzung solle, zur Erzielung ausreichender Qualitat
als Nahrungshabitat, mit einem hohen Anteil an heimischen Gehdolzarten erfol-
gen. Moglichst nahe der Ersatzbrutplatze muissten dicht gewachsene, heimische
Laubgehdlzhecken als Schutzelemente vor allem fur Haussperlinge angeboten
werden, da ohne diese Schutzelemente die Ersatzquartiere von dieser Art nicht
angenommen wurden.

2. Schutz von Fassaden und Glasfldchen gegen Vogelkollisionen

Zur Abschirmung von Larm wurden entlang der Bahnlinie Larmschutzwande aus-
gefiuhrt. Es sei zu erwarten, dass diese Larmschutzwande ganz oder teilweise
aus Glas erstellt wirden. Wie eine Studie des Landesamts fur Umwelt in Mun-
chen vor kurzem dargelegt habe, wiesen glaserne Larmschutzwande ein signifi-
kant erhdhtes Totungsrisiko fur Végel auf. Glaserne Larmschutzwande flhrten zu
Vogelkollisionen mit meist tddlichem Ausgang. Zum Schutz der heimischen Vo-
gelwelt sei im Bebauungsplan zu verankern, dass bei Verwendung von Glas und
Glasbauteilen dieser Art diese ausreichend (Meidefaktor von mindestens 90 %
durch rasterhafte, flaichendeckende Muster) gegen Vogelschlag gesichert wiir-
den: Auch auf andere bauliche Ausfuihrungen, die zu Vogelkollisionen flhren
koénnten (verglaste Loggien/Balkone/Windfange, Wintergarten, Einhausungen
von Tiefgaragenabfahrten, verglaste Vorbauten, Glasfassaden) sei zum Schutz
der heimischen Vogelwelt zu verzichten.

Es werde gebeten, diese Punkte in den Bebauungsplan im Zuge der Anderungen
einzuarbeiten.
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Stellungnahme:

Es wurden alle gebaudebritenden Vogel- und Fledermausarten inkl. der in der
Stellungnahme genannten Arten kartiert. Die abgeleitet aus diesen
Kartierergebnissen notwendigen FCS- und CEF-MalRnahmen (Ersatzquartiere)
sind im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Auf die Ausfiihrungen in der
Begriindung (4.5 und 6.3) und im Umweltbericht (8.2.2.2. sowie 8.5 und 8.8.2)
wird verwiesen.

Die Umwandlung versiegelter Gewerbeflachen in eine offentliche Griinflache
verbessert das Nahrungsangebot aller gebdudebritenden Vogel- und
Fledermausarten im Gebiet.

Fir die Larmschutzwande entlang der Bahn ist eine Begriinung festgesetzt.
Entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung von Vogelkollission an Gebauden
sind im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 in der Satzung vorgesehen.

2. Stellungnahme einer Biirgerin/eines Biirgers auRerhalb der friihzeitigen
Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Aufderhalb des Verfahrensschrittes der offentlichen Darlegung gemaf § 3 Abs. 1
BauGB wurde eine weitere Stellungnahme zum Kirschgelande vorgebracht.

Auch wenn diese Stellungnahme auf3erhalb dieses Verfahrensschrittes
vorgetragen wurde, hat die Landeshauptstadt Minchen davon Kenntnis erlangt
und erachtet es als sachgerecht und zielfiihrend, auf diese vorgebrachten
Belange dennoch im Rahmen des laufenden Bebauungsplanverfahrens
einzugehen und diese, soweit nicht bereits erfolgt, im Rahmen der
Alternativenprifung zu bewerten und abzuwagen.

Es sei auf einer BA-Sitzung mitgeteilt worden, dass im Kirschgelande ein
neunstockiges Hochhaus und einige hundert Wohnungen entstehen sollen. Das
Hochhaus sei viel zu hoch. Die schlechte Verkehrslage werde mit der weiteren
dichten Bebauung in Allach (Diamaltgelande im Westen) noch dramatischer. Es
sei unverstandlich, warum das Kirschgelande nicht zum Schulbau verwendet
werde. Dieses sei ideal und in der Nahe des momentanen Schulzentrums
Pfarrer-Grimm-Stral3e gelegen. Die Infrastruktur kdnnte individuell an die Kinder
angepasst werden.

Die Landeshauptstadt Minchen werde im Sinne einer Investition in die Zukunft
aufgefordert, etwas harter gegen Investoren, die die Stadt und damit die
Atmosphare kaputt machen wirden, vorzugehen.

Stellungnahme:

Auf die vorstehenden Ausfihrungen zur Bauhdhe unter Punkt 1.4 sowie zum
Verkehr unter Punkt 1.5 wird verwiesen.

Hinsichtlich der geforderten Nutzung des Areals fiir den Schulbau sieht der
Entwurf des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 bereits eine
Gemeinbedarfsflache Erziehung vor, auf der eine dreiziigige Grundschule mit
Turnhalle und ein Haus fur Kinder errichtet werden sollen.

Das geplante Wohnbaugebiet am Kirschgelande 16st selbst Grundschulbedarf
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3.1.

3.2,

aus, der wohnortnah, eben im Planungsgebiet, gedeckt werden wird. Flachen flr
zusatzliche weiterfiihrende Schulen stehen in diesem Gebiet nicht zur Verfligung.
Diese Thematik ist im Zusammenhang mit dem Gesamtkonzept flir den
Munchner Westen zu klaren.

Bezuglich der geforderten Vorgehensweise gegentiber Investoren ist
anzumerken, dass die Entscheidungen flir Bebauungsplanentwicklungen vom
Stadtrat getroffen werden und die dafiir vorgesehenen gesetzlichen Verfahren
gemaf BauGB durchgefliihrt werden, wobei alle zu berticksichtigenden Belange
einflieBen und abgewogen werden. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass durch
den Klimafahrplanbeschluss der Landeshauptstadt Miinchen weitreichende
Maflnahmen zum Schutz des Klimas in die Wege geleitet worden sind, die durch
Festsetzungen des Bebauungsplans und Vereinbarungen in stadtebaulichen
Vertragen fir die Investoren verbindlich sind.

Durch die Durchfiihrung eines Wettbewerbsverfahrens wird die bauliche Qualitat
gesichert. Das Quartier kann somit eine eigene, qualitatvolle ,Atmosphare*
entwickeln und somit zu einer Bereicherung fur den gesamten Stadtteil werden.

Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB

Das Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Zeitraum vom 15.09.2021 mit
20.10.2021, das Verfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde im Zeitraum vom
04.07.2022 mit 05.08.2022 durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Verfahren gingen
nachfolgende Stellungnahmen ein.

Bayerische Eisenbahngesellschaft

Die Bayerische Eisenbahngesellschaft teilte mit Schreiben vom 02.09.2021 und
11.07.2022 mit, dass sie als Besteller der Schienenpersonennahverkehrsleistun-
gen in Bayern im Rahmen ihrer Zustandigkeit keine Einwande gegen die Ande-
rung des Flachennutzungsplans habe. Allerdings weise sie darauf hin, dass in
der Liste zu den MalRnahmen des Planfalls ,Deutschlandtakt* die MalRnahme
xdrittes Gleis Dachau — Minchen Hbf an SPFV-Gleisen® aufgeflihrt sei und die
Anderungen des Flachennutzungsplanes sowie der Bebauungsplan mit
Grunordnung Nr. 2146 dieser MalRnahme nicht entgegenstehen durften.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die
Flachennutzungsplananderung sowie der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr.
2146 stehen den beschriebenen Malinahmen nicht entgegen.

Eisenbahn-Bundesamt

Das Eisenbahn-Bundesamt als zustandige Planfeststellungsbehdérde fiir die Be-
triebsanlagen und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Ei-
senbahnen des Bundes nahm mit Schreiben vom 20.07.2022 vollumfanglich auf
die Stellungnahme des Eisenbahn-Bundesamtes vom 19.10.2021 Bezug.

Da die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes vom Bebauungsplan mit
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Grinordnung Nr. 2146 berthrt wirden, sei im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
zu bertcksichtigen, dass bzgl. eines eisenbahnrechtlichen
Fachplanungsvorbehalts insbesondere fur die Flurstlicke 165/34 und 165/18,
Gemarkung Untermenzing, eine Aussage der Deutschen Bahn AG notwendig sei.
Es sei davon auszugehen, dass sich die Betriebsanlageneigenschaft der o. g.
Flurstliicke auf die Zuganglichkeit der Bahnanlagen beziehe und sich auf den
Flurstiicken Flucht- und Rettungswege der benachbarten Eisenbahnstrecke be-
fanden. Die Festsetzung einer StralRenverkehrsflache fur einen Geh- und Rad-
weg in Verbindung mit § 10 der Satzung des Bebauungsplans mit Griinordnung
Nr. 2146 stehe dem Charakter eines Flucht- und Rettungsweges prinzipiell nicht
entgegen.

Aufgrund der Nachfrage im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 2 BauGB wer-
de mitgeteilt, dass mit der beabsichtigten Vorgehensweise, die im nord-dstlichen
Umgriff des Planungsgebiets liegende, bahnrechtlich gewidmete Teilflache des
Fist. Nr. 165/18, Gemarkung Untermenzing, widmungskonform als
Verkehrsflache festzusetzen, ausnahmsweise Einverstandnis unter der
Voraussetzung bestehe, dass die Flucht- und Rettungswege der
Eisenbahnbetriebsanlagen jederzeit begehbar und zuganglich blieben. Es werde
darauf hingewiesen, dass hinsichtlich der Aussage, es sei sichergestellt, dass die
Substanz der benachbarten Eisenbahnbetriebsanlagen und der darauf
stattfindende Eisenbahnverkehr nicht gefahrdet wirden, dies auch die
Zuganglichkeit fur erforderliche Unterhaltungs-, Instandsetzungs- und sonst
notwendige MalRhahmen zur bestimmungsgemalien Nutzung der
Eisenbahnbetriebsanlagen umfasse. Dies sei insbesondere auch im Hinblick auf
die vorgesehene Larmschutzwand nochmals zu tberprifen.

Fraglich sei dies allerdings fur die Festsetzung einer Artenschutzzone. Der Cha-
rakter als Flucht- und Rettungsweg sei gegenuber dem Artenschutz vorrangig.
Der Artenschutz musse hinter diesen Charakter zurticktreten. Inwieweit ein Arten-
schutz hier noch sinnvoll und mdéglich sei, entziehe sich der Kenntnis des Eisen-
bahn-Bundesamtes.

Sofern auf diesen Flurstlicken voribergehende Grundinanspruchnahmen (z. B.
fir BaustrafRen, Baustelleneinrichtungsflachen) planfestgestellt gewesen waren,
hatten sich diese mit Fertigstellung der Zuganglichkeiten bzw. der Ausbaustrecke
erledigt. Daraus allein lieRe sich keine Betriebsanlageneigenschaft herleiten.

Des Weiteren seien die Immissionen (v. a. Larm, Erschitterungen) aus dem Be-
trieb der bestehenden Eisenbahnstrecke im Rahmen der Bauleitplanung zu er-
mitteln sowie zu bertcksichtigen und entsprechende Schutzmalinahmen zu er-
greifen.

Es sei sicherzustellen, dass bei der Realisierung der Bauleitplanung weder die
Substanz der benachbarten Eisenbahnbetriebsanlagen noch der darauf stattfin-
dende Eisenbahnverkehr gefahrdet werde. Die Vereinbarkeit aus Sicht der Be-
treiber der Eisenbahnbetriebsanlagen und der Bahnstromfernleitungen werde
vom Eisenbahn-Bundesamt nicht gepriift. Die Betreiber dieser Anlagen seien
maoglicher Weise betroffen. Es werde empfohlen, die Deutsche Bahn AG, am Ver-
fahren zu beteiligen, sofern nicht bereits geschehen.
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Stellungnahme:

Die Deutsche Bahn AG wurde ebenfalls am Verfahren beteiligt und hat eigene
Stellungnahmen abgegeben. Auf deren Behandlung unter 3.4 wird verwiesen.

Fist. Nr. 165/34 und Teilflachen des Flist. Nr. 165/18 wurden im Laufe des
Verfahrens aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Nunmehr werden nur
noch bahnbetrieblich gewidmete Teilflachen von Flist. Nr. 165/18 als 6ffentliche
Stralienverkehrsflache im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 festgesetzt.
In diesem Bereich ist ein Ful3- und Radweg vorgesehen. Somit kann der Bereich
auch bei Nutzung entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans mit
Grunordnung Nr. 2146 weiterhin als Flucht- und Rettungsweg genutzt werden.
Diese Festsetzung wird als widmungskonform erachtet. Sie stellt die
Betriebsanlageneigenschaft sowie die Nutzung als Flucht- und Rettungsweg, wie
dies auch die Stellungnahme des EBA konstatiert, nicht in Frage. Somit sind die
in der Stellungnahme des EBA formulierten Bedingungen fiir ein
ausnahmsweises Einversténdnis der Uberplanung dieser bahnbetrieblich
gewidmeten Flache erfillt.

Durch die Festsetzung einer offentlichen Stralenverkehrsflache ist hier, wie oben
ausgefuhrt, die Zuganglichkeit der Eisenbahnbetriebsanlagen grundsatzlich nicht
in Frage gestellt.

Sudlich der gewidmeten Flache Fist. Nr. 165/18 entlang der Gleistrasse ist
bislang im Bestand keine Zuganglichkeit der Eisenbahnbetriebsanlagen
zugunsten der Bahn gesichert. Direkt nordlich der Allacher Stral’e, am stdlichen
Ende des Bebauungsplans existiert ein planfestgestellter Rettungsweg, welcher
auch dinglich zugunsten der Bahn im Grundbuch gesichert ist. Dieser wird im
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 als eine dinglich zu sichernde Flache
festgesetzt und somit im Bebauungsplan Gbernommen.

Im Rahmen des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 wird zudem etwa
mittig zwischen Hintermeierstrafl3e und Allacher Stral’e zwischen WA 4 (1) und
WA 4 (2) erstmalig eine Zugangsmaglichkeit (Geh- und Fahrtrecht) (inkl. Tor in
der Larmschutzwand) fir den Katastrophenschutz festgesetzt.

Im Hinblick auf die Zuganglichkeit fur erforderliche Unterhaltungs-,
Instandsetzungs- und sonst notwendige Malinahmen der Bahn wird die Situation
durch die Aufstellung des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 nicht
verandert, bestehende Zugange fir die Bahn werden durch die vorgesehene
Larmschutzwand weder behindert noch eingeschrankt.

Es besteht dartiber hinaus kein Anspruch, die Zugéanglichkeit von Gleisanlagen
Uber private Flachen bzw. das Planungsgebiet abgesehen von bereits
bestehenden Rechten (nérdlich Allacher Stral3e) im Rahmen des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 zu regeln. Wie bereits ausgefiihrt
besteht heute nur im Norden im Bereich der Hintermeierstralle und im Stiden
unmittelbar ndrdlich der Allacher Stral3e eine Zuganglichkeit zum Gleiskorper. Ein
direkter Zugang zu den Gleisen von der Elly-Staegmayr-Strale aus besteht
nicht. Die Bahnstrecke ist in ihrem heutigen Zustand planfestgestellt. Somit ist
davon auszugehen, dass diese auch heute entsprechend der in der
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3.3.

Stellungnahme ausgefiihrten Anforderungen betrieben werden kann.

Die in der Stellungnahme angesprochene Flache Flst. Nr. 165/34 und Teilflachen
des Flst. Nr. 165/18 wurden aus dem Umgriff des Bebauungsplans genommen
und somit auch nicht mehr mit Festsetzungen fiir den Artenschutz belegt.
Insoweit wurde den Bedenken des Eisenbahn-Bundesamtes Rechnung
getragen.

Die sudlich von Flst Nr. 165/18 gelegenen Flachen mit Festsetzungen fir den
Artenschutz (Flachen mit besonderen Entwicklungsmaflnahmen) sind hingegen
nicht bahnrechtlich gewidmet. Auf diesen besteht stidéstlich von WA 4 (5),
nérdlich der Allacher Stral3e wie zuvor dargestellt ein planfestgestellter und
grundbuchrechtlich gesicherter Flucht- und Rettungswegezugang der Bahn.
Dieser Zugang im Siiden und ein weiterer von der Planfeststellung unabhangiger
Katastrophenschutzzugang zwischen WA 4 (1) und WA 4 (2) werden nun im
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 fir den Katastrophenschutz gesichert.
Dies ist so mit dem Katastrophenschutz abgestimmt. Diese kdnnen entsprechend
der Belange der Flucht und Rettung hergestellt werden.

Dass sich die Planfeststellung fiir voribergehende Grundinanspruchnahmen fir
z. B. Baustral3en oder Baustelleneinrichtungsflachen mit Fertigstellung der
Ausbaustrecke erledigt hat, wird zur Kenntnis genommen.

Im Hinblick auf die Immissionen des Bahnverkehrs (v. a. Larm und
Erschitterungen) liegen entsprechende Gutachten vor. Sich aus diesen
ergebende notwendige Mallnahmen und Rahmenbedingungen sind im
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 festgesetzt.

Es ist sichergestellt, dass bei der Realisierung des Bebauungsplans mit
Grinordnung Nr. 2146 weder die Substanz der benachbarten
Eisenbahnbetriebsanlagen noch der darauf stattfindende Eisenbahnverkehr
gefahrdet werden.

Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern

Die Handwerkskammer fur Minchen und Oberbayern teilte mit Schreiben vom
01.08.2022 mit, dass die sich im Verfahrensverlauf ergebenen Anderungen aus
ihrer Sicht nicht weiter von Belang seien.

Es werde nochmals auf die vorausgegangene Stellungnahme vom 18.10.2021
verwiesen und die dort aufgefuhrten Anmerkungen aufrechterhalten.

Mit der Uberplanung des Gebietes wiirden derzeitige Gewerbeflachen fiir die in-
nerstadtische, wirtschaftliche Entwicklung entzogen. Eine nachhaltige Entwick-
lung sowohl aus wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer Perspektive brauche
das Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen.

Die Schaffung kleinerer, bezahlbarer Gewerbeeinheiten im Quartier knne dazu
beitragen, klein- und mittelstdndische Handwerksbetriebe zu halten bzw. anzu-
siedeln und erhdhe die Funktionsvielfalt. Es werde gebeten, ein besonderes Au-
genmerk auf diese Problematik zu richten

Des Weiteren befanden sich im Plangebiet aktuell mehrere emittierende Gewer-
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bebetriebe. Mit der Umnutzung der Flache bestiinde die Gefahr, dass diesen Be-
trieben der Standort entzogen werde. In diesem Zusammenhang werde auch auf
die Belange bestehender und umliegender Betriebe aufmerksam gemacht. Wie
in der Begriindung genannt, entfielen damit Flachen fir das Gewerbe.

Des Weiteren seien durch den Aufstellungsbeschluss vom 23.10.2021 die Pla-
nungen fur einen neuen Standort fur einen Gewerbehof als Alternative nicht
weiterverfolgt worden. Dies werde sehr bedauert. Ein entsprechender Ausgleich
der Flachen an anderer geeigneter Stelle sei dringend erforderlich, um eine
wohnortnahe Versorgung auch durch Handwerksbetriebe gewahrleisten zu
kénnen.

Es sei sicherzustellen, dass durch die weiteren Planungen keine Nachteile fir die
im Umgriff bereits bestehenden Unternehmen entstiinden und ein ordnungsge-
maler Betrieb genauso wie angemessene Weiterentwicklungsmaoglichkeiten wei-
terhin gewahrleistet seien.

Des Weiteren befanden sich angrenzend an das Plangebiet mehrere emittieren-
de Gewerbebetriebe, die im Zuge der weiteren Planungen und heranriickenden
Wohnbebauung nicht in ihrem ordnungsgemafien Bestand und Wirtschaften ge-
stért oder sogar gefahrdet werden duirfen.

Dies gelte insbesondere im Hinblick auf die von den Betrieben ausgehenden, be-
triebslblichen Emissionen (Larm, Geruch, etc.) einschliellich des zugehdrigen
Betriebsverkehrs.

Stellungnahme:

Das Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen wird durch die Ausweisung von
Allgemeinen Wohngebieten (im Unterschied zu Reinen Wohngebieten)
ermdglicht, da in Allgemeinen Wohngebieten, soweit dies emissionstechnisch
moglich ist, kleine Gewerbeeinheiten moglich sind. Eine intensivere Mischung

z. B. im Rahmen eines Mischgebiets ist vor dem Hintergrund des vordringlichen
Wohnbedarfs nicht zielfihrend. Die Bezahlbarkeit richtet sich nach
wirtschaftlichen Erwagungen. Durch den Bebauungsplan mit Grinordnung Nr.
2146 werden die in Minchen Ublichen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
geschaffen.

Die Gewerbeflachen im Planungsgebiet stehen im Eigentum der
Planungsbegunstigten. Die Absiedlung der Gewerbebetriebe im Planungsgebiet
wurde zwischen Mieter*innen und Planungsbegunstigter bereits geregelt.
Lediglich ein Mietverhaltnis lauft aktuell noch Uber den fir die Realisierung des
Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 geplanten Zeitraum hinaus. Im
stadtebaulichen Vertrag wurden Malinahmen geregelt, welche durch
Interimsmalinahmen einen Verbleib dieser Mieterin/dieses Mieters bis zum Ende
des bestehenden Mietvertrags und gleichzeitig eine Errichtung aller Gebaude
ermdglichen, sofern das Mietverhaltnis nicht einvernehmlich eher beendet
werden kann. Im Weiteren wird auf die Ausfihrungen unter 2.2.8 der Begriindung
verwiesen.

Die Belange der umliegenden Gewerbebetriebe, insbesondere im Hinblick auf
deren Emissionen (z. B. Larm und Gertiche) wurden im Rahmen eines Larm-
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3.4.

sowie eines Geruchsgutachten untersucht. Soweit erforderlich wurden
Festsetzungen in den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 aufgenommen.
Es ist durch die im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 getroffenen
Festsetzungen sichergestellt, dass die umliegenden Gewerbebetriebe gegenliber
ihren heute zulassigen Emissionen nicht eingeschrankt werden.

Eine Ausweitung der gewerblichen Nutzungen in der Umgebung des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 wird angesichts der bereits heute
direkt angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete kritisch gesehen.

Ein Standort fur einen neuen Gewerbehof als Alternative fur entfallene
Gewerbeflachen ist nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens. Wegen
der Lagegunst durch den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) u. a. S-
Bahnhaltepunkt Allach und S-Bahnhaltepunkt Untermenzing soll im
Planungsgebiet Wohnungsbau entwickelt und damit auf den dringenden Bedarf
in Minchen eingegangen werden. (vgl. Ziffer 2.2.7 der Begriindung zum
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146).

Bezlglich der Forderung nach einem entsprechenden Ausgleich fir den Entfall
der Gewerbeflachen bzw. der Planung eines Gewerbeshofes an geeigneter
Stelle kénnen derzeit folgende Handlungsmaglichkeiten aufgezeigt werden:

Die Landeshauptstadt Minchen wird sich intensiv bemihen, einen geeigneten
Standort fur einen Gewerbehof im Munchner Westen/Nordwesten zu finden.

Deutsche Bahn AG
Schreiben vom 21.10.2021

Die DB AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG und der DB Energie GmbH
bevollméchtigt, teilte mit Schreiben vom 21.10.2021 folgende
Gesamtstellungnahme zum o. g. Verfahren mit:

AuBerung:

Eine Zustimmung zu o. g. Planung erfolge nur bei widmungskonformer Nutzung
der betroffenen, bahnrechtlich gewidmeten Grundstlicke Flst. Nr. 165/34 und Flst.
Nr. 165/18 (Gemarkung: Untermenzing). Diese Zustimmung setze aber voraus,
dass die bahnrechtliche Widmung tatsachlich durch das vorliegende Verfahren
unberuhrt bliebe.

Das Flurstlick 165/34 (Gemarkung: Untermenzing) enthielte Schutzabstande zu
Bahnanlagen und misse im Eigentum der DB AG verbleiben. Es durfe nicht
Uberplant werden. Die Flurstiicke 165/34 und 165/18 (Gemarkung:
Untermenzing) seien nicht von Bahnbetriebszwecken freigestellt. Daher misse in
diesem Fall das EBA an dem Verfahren beteiligt werden. Das Eisenbahn-
Bundesamt (EBA) habe an dieser Stellungnahme nicht mitgewirkt. Es werde
gebeten, das Eisenbahn-Bundesamt gesondert am Verfahren zu beteiligen.

Stellungnahme:

Das Flst. Nr. 165/34 wurde aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans mit
Grinordnung Nr. 2146 herausgenommen und wird nicht Gberplant. Die im
Geltungsbereich befindliche Teilflache des Flst. Nr. 165/18 wird als offentliche
StraRenverkehrsflache festgesetzt. Hier ist ein Radweg vorgesehen. Diese
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Festsetzung stellt sicher, dass der Widmungszweck dieser Flache (Flucht und
Rettungsweg) auch weiterhin uneingeschrankt sichergestellt ist.

Das Eisenbahn-Bundesamt wurde am Verfahren beteiligt und hat eine eigene
Stellungnahme abgegeben. Auf die Abwagung zu dieser unter 3.2 wird
verwiesen.

AuBerung:

Die Zuganglichkeit zu den Bahnanlagen musse dauerhaft und uneingeschrankt
gewahrleistet sein. Dies gelte sowohl wahrend als auch nach den Bauarbeiten.
Ebenso musse eine Parkmdglichkeit fir DB Fahrzeuge dauerhaft und
uneingeschrankt vorhanden sein.

Gemal Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 sei eine Larmschutzwand
eingezeichnet, die den Zutritt wesentlich einschranke. Bei der Larmschutzwand
seien Turen fur die Zuganglichkeiten der vorliegenden Bahnanlagen zur
Instandhaltung vorzuhalten.

Weiterhin sei die angesetzte Dienstbarkeitsflache (Nahe Wohnanlage WA 4) fir
den Katastrophenschutz gemafl Anhang Begrindung Teil 2 auch fur DB
Fahrzeuge zuzulassen (,DB Fahrzeuge Frei“). Das Befahren und Halten auf
dieser Flache sei zu gestatten.

Es werde darauf hingewiesen, dass hier ggf. Ausbuchtungen (zur
Parkmadglichkeit) einzuplanen seien, um im Notfall den Einsatz nicht zu
behindern.

Stellungnahme:

Heute besteht fiir die Bahn nur im Norden im Bereich der Hintermeierstraflte und
im Sudden unmittelbar nérdlich der Allacher Stral’e eine Zuganglichkeit zum
Gleiskorper. Diese werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans mit
Grunordnung Nr. 2146 auch kunftig nicht beeintrachtigt. Weitere direkte Zugange
oder Zufahrten zu den Gleisen entlang der Gleise zwischen Hintermeierstralle im
Norden und Allacher Straf}e im Stiden oder von der Elly-Staegmayr-Strale aus
bestehen heute nicht und sind auch nicht zugunsten der Bahn entsprechend
dinglich gesichert.

Im Rahmen des hier gegenstandlichen Bebauungsplans mit Griinordnung Nr.
2146 wird nun erstmalig eine neue Zuganglichkeit zwischen WA 4 (1) und

WA 4 (2) fiir den Katastrophenschutz gesichert.

DB-Fahrzeuge durfen die zusatzliche Zufahrt zwischen WA 4 (1) und WA 4 (2)
nutzen, so dies dem Katastrophenschutz dient. Eine entsprechende
Dienstbarkeit wird der DB grundbuchrechtlich eingeraumt.

Es besteht dartiber hinaus kein Anspruch, die Zugéanglichkeit von Gleisanlagen
z. B. fur Wartung und Instandhaltung Uber private Flachen bzw. das
Planungsgebiet, abgesehen von bereits bestehenden Rechten, im Rahmen des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 zu regeln. Dies gilt auch flr
entsprechende Stellplatze im Bereich der Zuganglichkeit.

Wie bereits ausgefihrt besteht heute nur im Norden im Bereich der
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Hintermeierstrale und im Siiden unmittelbar nérdlich der Allacher Stral3e eine
Zuganglichkeit zum Gleiskoérper. Ein direkter Zugang zu den Gleisen von der Elly-
Staegmayr-Stral3e aus besteht nicht

Die Bahnstrecke ist in ihrem heutigen Zustand ohne Zuganglichkeit von der Elly-
Staegmeyr-Stral’e aus planfestgestellt. Somit ist davon auszugehen, dass diese
auch heute im Sinne der in der Stellungnahme aufgeflhrten Anforderungen
betrieben werden kann.

Die Unterbringung von entsprechenden, der DB vorbehaltenen Stellplatzen
wirde einen wesentlichen Eingriff in die Eigentumsrechte der Grundeigentimerin
bedeuten. Dieser ist in Abwagung mit den Belangen der Deutschen Bahn zur
Erleichterung der Wartung, insbesondere da diese bereits heute ohne
entsprechende Stellplatze erfolgt, nicht gerechtfertigt. Dartiber hinaus ist
aufgrund der angestrebten stadtebaulichen Dichte ein Verzicht auf zusatzliche
versiegelte Flachen, welche entsprechende Stellplatze darstellen wirden,
zugunsten von mehr Vegetationsbestanden angezeigt.

Eine Nutzung dieser Zufahrt zu Wartungszwecken wirde eine wesentlich héhere
Nutzungsintensitat bedeuten. Diese Zufahrt verlauft durch die Erholungs- und
Freiflachen der Baugebiete und soll auch primar zu diesen Zwecken genutzt
werden. Eine regelmaRige Nutzung dieser Flachen, nicht nur im Katastrophenfall,
wirde diese angestrebte Erholungsnutzung in Frage stellen. Aufgrund der
verdichteten Bebauung ist die Flache jedoch fir die Erholungsnutzung der
Bewohner*innen unabdingbar.

Auch im Hinblick auf die Zufahrtsmoglichkeit zur Wartung ist festzustellen, dass
diese bereits heute auch ohne entsprechende Zufahrt erfolgt.

Daruber hinaus stellt die Verbesserung der Wartungszuganglichkeit einer
Bahnanlage keinen &ffentlichen Belang im Rahmen der Bauleitplanung dar.

Eine Offnung in der Larmschutzwand im Bereich der Katastrophenschutzzufahrt
ist per Festsetzung gesichert.

AuBerung:

Die Einhaltung aller gesetzlichen Vorgaben, DIN-Normen sowie den aktuell
gulltigen Richtlinien werde vorausgesetzt.

Die Sicherheit des Bahnbetriebs durfe durch Blendwirkung, Reflexionen und
anderen Sichteinschrankungen vor, wahrend und nach der Baumalinahme nicht
beeinflusst werden.

Die Sicherheit des Bahnbetrieb durfe im Allgemeinen nicht beeintrachtigt werden.

Stellungnahme:

Grundsatzlich steht der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 dem nicht
entgegen. Es handelt sich um einen Hinweis zum Bauvollzug bzw. dem Betrieb.
Dieser wird zur Kenntnis genommen. Die betroffenen stadtischen Dienststellen
und die Planungsbegtinstigte wurden durch Zuleitung der Stellungnahme
informiert.
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AuBerung:

Aus den eingereichten Unterlagen gingen keine Hinweise auf bestehende
Vereinbarungen zu Gunsten der DB AG und der mit dieser nach § 15 AktG
verbundenen Unternehmen (Dienstbarkeiten, schuldrechtliche Vereinbarungen
etc.) hervor. Es werde darauf hingewiesen, dass samtliche ibernommenen
Verpflichtungen und Verzichte zu Gunsten der Unternehmen des DB Konzerns -
auch soweit sie nicht dinglich gesichert seien-, von der/vom Antragstellerin und
deren/dessen Rechtsnachfolger*in vollumfénglich zu bertcksichtigen seien.
Veranderungen und MalRnahmen an Dienstbarkeitsanlagen bzw.
Bahnbetriebsanlagen dirften nicht ohne Genehmigung der/des
Dienstbarkeitsberechtigten bzw. der/des Anlagenverantwortlichen erfolgen.

Es werde gebeten, die Unterlagen daraufhin zu priifen. Bestehe ein
entsprechender Sachverhalt, so seien die fir die Beurteilung der zu
entscheidenden Fragen erforderliche Angaben zu erganzen und erneut zur
Stellungnahme vorzulegen. Ergaben sich zu einem spateren Zeitpunkt
Auswirkungen auf Eisenbahnbetriebsanlagen, behalte sich die DB AG weitere
Bedingungen und Auflagen vor.

Bei vortibergehender Inanspruchnahme von bahneigenen Flachen durch Dritte
sei vor Beginn der BaumalRnahme eine vertragliche Regelung erforderlich.
Bahnflachen dirften ohne vertragliche Regelung nicht in Anspruch genommen
werden.

Stellungnahme:

Es besteht aktuell lediglich eine im Grundbuch eingetragene Dienstbarkeit am
sudostlichen Ende des Planungsgebiets. Diese wird unverandert in den
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 Gbernommen. Im Ubrigen handelt es
sich um einen Hinweis zum Bauvollzug. Dieser wird zur Kenntnis genommen. Die
betroffenen stadtischen Dienststellen und die Planungsbegtinstigte wurden durch
Zuleitung der Stellungnahme informiert.

AuBerung:

Kunftige Aus- und Umbaumalnahmen sowie notwendige MalRnahmen zur
Instandhaltung und dem Unterhalt im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb
seien der Deutschen Bahn AG weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrankungen
im 6ffentlichen Interesse zu gewahren.

Stellungnahme:

Im Hinblick auf diese Belange ergeben sich durch die Aufstellung des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 keine Veranderungen.

AuBerung:

Die folgenden allgemeinen Auflagen fir Bauten/BaumalRnahmen nahe der Bahn
dienten als Hinweis:

- Der Eisenbahnbetrieb dirfe weder behindert noch gefahrdet werden.

- Fur die Bepflanzung in der Nahe von Bahnanlagen sei die beigeflugte Skizze
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~Anpflanzung an Bahnanlagen“ zu beachten.

- Mit Ausnahme eines Kanalnetztes in Verbindung mit Versickerung, wie aus
dem dem Schreiben beigelegten Plan ersichtlich, befanden sich der Kenntnis
der DB AG nach keine Abwasseranlagen auf der Flache. Es werde darauf
verwiesen, dass Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser grundsatzlich
nicht auf oder Uber Bahngrund abgeleitet werden durfen. Sie seien
ordnungsgemal in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten. Einer
Versickerung in Gleisnahe kdnne nicht zugestimmt werden.

Stellungnahme:

Es handelt sich um einen Hinweis zum Bauvollzug bzw. dem Betrieb. Dieser wird
zur Kenntnis genommen. Die betroffenen stadtischen Dienststellen und die
Planungsbegiinstigte wurden durch Zuleitung der Stellungnahme informiert.

Die in den der Stellungnahme der DB beiliegenden Planen dargestellten
Leitungen liegen vollumfanglich auRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146.

Das im Planungsgebiet anfallende Niederschlagswasser muss grundsatzlich
direkt auf den Baugrundstlicken versickert werden. Diese liegen entsprechend
der Festsetzungen des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 mindestens
14,5 m von den Flachen der DB entfernt. Auch der Radweg liegt mindestens
zehn Meter von den Flachen der DB entfernt. In den Flachen dazwischen erfolgt
laut Festsetzungen des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 keine
Versiegelung und somit auch keine Versickerung gesammelten
Niederschlagswassers. Eine gleisnahe Versickerung ist somit sicher
ausgeschlossen.

AuBerung:

Beim Planen von Larmschutzeinrichtungen (Larmschutzwande,
Larmschutzwallen u. 8.) misse deren Abstande zur Gleisanlage hin so
dimensioniert werden, dass bei den Erstellungs-, Inspektions-, Wartungs- und
Instandhaltungsarbeiten die Bahnflache nicht in Anspruch genommen werde.

Stellungnahme:

Die im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 festgesetzten
Larmschutzwande liegen mindestens zehn Meter von Bahngrund entfernt.
Erstellung, Inspektion, Wartung und Instandhaltung der Larmschutzwande ist
somit ohne Inanspruchnahme von DB Flachen moglich.

AuBerung:

Fir Schaden, die der DB aus der Baumaflinahme entstiinden, hafte der
Planungstrager/Bauherr.

Es werde gebeten, am weiteren Verfahren beteiligt zu werden und zu gegebener
Zeit den Satzungsbeschluss Ubersendet zu bekommen.

Bauantrage im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr.
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2146 seien erneut zur Stellungnahme vorzulegen.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und zudem an die
Planungsbegiinstigte und stadtischen Dienststellen weitergeleitet. Die DB wurde
am weiteren Verfahren beteiligt und erhalt zu gegebener Zeit den
Satzungsbeschluss.

Schreiben vom 04.08.2022:

Die DB AG DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevolimachtigt, teilte mit
Schreiben vom 04.08.2022 als Gesamtstellungnahme mit, dass gegen die Bau-
leitplanung grundséatzlich keine Bedenken bei Beachtung und Einhaltung der
nachfolgenden Bedingungen/Auflagen und Hinweise bestiinden.

AuBerung:

Gegen die Festsetzung einer Teilflache aus Flst. Nr. 165/18 als Strallenver-
kehrsflache bestlinden keine Einwande, da die Nutzung als Flucht- und
Rettungsweg weiterhin gegeben sei.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

AuBerung:

Die gemaf Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 vorgesehene
Larmschutzwand sei mit einem Durchgang auszustatten. Fir Tlren bzw. Tore
seien die fur die Feuerwehr und die DB Ublichen Schlésser (Dreikant-,
VierkantschlieRung) zu verwenden.

Es werde erneut darauf hingewiesen, dass die Zuganglichkeit zu den
Bahnanlagen dauerhaft und uneingeschrankt gewahrleistet sein musse. Dies
gelte sowohl wahrend als auch nach den Bauarbeiten.

Ebenso musse eine Parkmdglichkeit fir DB Fahrzeuge dauerhaft und un-
eingeschrankt vorhanden sein.

Die Zusicherung, dass ein Fahrt- bzw. Gehrecht flir einen beschrankten
Personenkreis zugunsten von Personen, die in 6ffentlichem Auftrag zum Zwecke
des Katastrophenschutzes handelten, an die DB AG zum Zwecke des
Katastrophenschutzes weitergegeben werde, sei aus Sicht der DB AG nicht
ausreichend.

Die Zuganglichkeit zu den Bahnanlagen musse auch im Falle von notwendigen
InstandhaltungsmafRnahmen maglich sein. Die Zusicherung musse weiter
vertraglich geregelt sein. Dies kdnne in Form der Eintragung einer Dienstbarkeit
zugunsten der DB Netz AG oder ersatzweise durch schriftliche Vereinbarung
zwischen der Landeshauptstadt Minchen und der DB Netz AG erfolgen.
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Stellungnahme:

Im Bereich zwischen WA 4 (1) und WA 4 (2) ist eine entsprechende
Zugangsmoglichkeit in der Larmschutzwand vorgesehen, die dem
Katastrophenschutz dient.

Bei den Ausfuhrungen zu den zu verwendenden Schldssern handelt es sich um
einen Hinweis zum Bauvollzug, welcher zur Kenntnis genommen wird. Die
Planungsbeguinstigte wurde durch gesonderte Zuleitung der Hinweise informiert.

Bzgl. der weiteren AuRerungen zur dauerhaften und uneingeschrankten
Zuganglichkeit zu den Bahnanlagen und zu Parkmaoglichkeiten (jeweils auch fur
notwendige Instandhaltungsmalnahmen) sowie zur Ausgestaltung dieser
Zusicherung wird auf die vorstehenden Ausfiihrungen zum Schreiben vom
21.10.2021 verwiesen.

AuBerung:
Der Hinweis, dass 6ffentliche Parkmdglichkeiten in der Elly-Staegmeyr-Stralle
und der Hintermeierstral3e vorhanden seien, werde zur Kenntnis genommen. Die
Belange der DB AG wirden dadurch jedoch nicht ausreichend berlicksichtigt. Da
die Parkplatze o6ffentlich seien und somit jeder das Recht habe dort zu parken,
sei nicht gewahrleistet, dass bei Bedarf ein oder mehrere erforderliche
Parkmadglichkeiten zur Verfligung stlinden. Des Weiteren sei der Weg zu den
Bahnanlagen von den der Elly-Staegmeyr-Stral3e fir
Instandhaltungsmalinahmen aufgrund der Entfernung nicht zumutbar. Die
Mitarbeiter hatten grol3e schwere Maschinen zu tragen, die durchaus auch den
offentlichen Gehweg auf dieser Lange beschadigen kdnnten.
Die erwahnten alternativen Zugange uber die Verlangerung der
Hintermeierstral3e (Distanz ca. 200 m zu Weichen), der Allacher Straf3e (Distanz
ca. 100 m, kein Zugang zu Weichen) sowie dem sehr engen Weg (Breite ca.
2,30 m) &stlich der Gleisanlagen, parallel zur Grandauerstralle verlaufend, seien
aus folgenden Griinden nicht sinnvoll:
- Gerate aulerst schwer (Handstopfer z. B. ca. 30 kg)
- Distanz zu weit
- enge unbrauchbare Wege
- Sicherheit der Mitarbeiter miisse im Vordergrund stehen (Zugang von der
Ostlichen Seite zu den Weichen auf der westlichen Seite sei nicht sinnvoll
umsetzbar und beeintrachtige die Sicherheit wesentlich, UV-Sperrung
notwendig, etc.)
Entstérungen wuirden sich zeitlich deutlich verzégern.
Aus Sicht der DB AG ware hier ein kirzerer Weg zwischen WA 4 (3) und WA 4
(4) zu bevorzugen.
Eine Parkmoglichkeit fur zwei gro3e Fahrzeuge ware in einem insgesamt ca.
60 m langen Bereich rechts und links dieser Zuwegung zwischen Planbebauung
und der Larmschutzwand im Osten des Planungsgebiets wiinschenswert.
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Stellungnahme:

Die Zuganglichkeit ist nur fir den Katastrophenschutz erforderlich. In diesem
Zusammenhang sind keine gesonderten Stellplatze erforderlich.

Bisher bestand im Planungsgebiet keine Uber die genannten Zuganglichkeiten an
der Hintermeier- und Allacher Strale hinausgehende Zugangsmaoglichkeiten.
Auch in der Planfeststellung der Bahntrasse sind keine zusatzlichen Zugange
vorgesehen. Somit muss auch heute schon eine ausreichende Zuganglichkeit
gewabhrleistet sein.

Fir die Anlage neuer Zugangswege auf Privatgrund besteht somit unter
Abwagung mit den Belangen der Eigentiimerin/des Eigentiimers keine
ausreichende Ursachlichkeit. Dies gilt auch fir die Anlage entsprechender
Stellplatze. Diesbezuglich wird auf die obige Stellungnahme zum Schreiben vom
21.10.2021 verwiesen.

Der Weg zwischen Bahnanlage und Elly-Staegmayr-Stral3e ist an der, in der
Stellungnahme vorgeschlagenen Stelle zwischen WA 4 (3) und WA 4 (4) langer
(85 m) als im nun im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 fir die
Zuganglichkeit vorgesehen Bereich zwischen WA 4 (1) und WA 4 (2) (75 m).
Somit kann die Forderung der DB nicht nachvollzogen werden. Eine
Verschiebung der Zuganglichkeit weiter nach Siiden erfolgt daher nicht.

AuBerung:

Bei Bepflanzungen sei grundsatzlich zu beachten, dass Abstand und Art der
Bepflanzung entlang der Bahnstrecke so gewahlt werden mussten, dass diese
bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kdnnten (Freibereich zur
Oberleitung 2,5 m zzgl. Wachstumszuschlag ca. drei Meter).

Der Mindestpflanzabstand zur nachstliegenden Gleisachse ergabe sich aus der
Endwuchshoéhe und einem Sicherheitsabstand von 2,50 m. Diese Abstande seien
durch geeignete Malinahmen (Rickschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten.

Auf die Verkehrssicherungspflicht (§ 823 ff. BGB) der/des
Grundstlckseigentimerin/Grundstlickeigentiimers werde hingewiesen. Soweit
von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes
und der Verkehrssicherheit ausgehen konnten, mussten diese entsprechend
angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr im Verzug behalte sich die
Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentimers
zurlickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Stellungnahme:

Im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 sind entlang der Bahnflache keine
verorteten, zu pflanzenden Baume oder Straucher festgesetzt. Somit steht der
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 einer Einhaltung nicht entgegen. Im
Ubrigen handelt es sich um eine Stellungnahme zum Bauvollzug und zur
Verkehrssicherheit, die zur Kenntnis genommen wird. Die betroffenen stadtischen
Dienststellen werden wie auch die Planungsbegunstigte informiert.
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AuBerung:

Bei der Planung von Photovoltaikanlagen auf Dachern sei jederzeit zu
gewabhrleisten, dass durch den Bau, Bestand und Betrieb dieser keinerlei
negativen Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs (z. B.
Sichteinschrankungen der Triebfahrzeugfiihrer durch z. B. Blendungen,
Reflexionen) entstehen kdnnten.

Stellungnahme:

Die Gebaude entlang der Bahn haben mit Ausnahme der Gemeinbedarfsflache
Erziehung eine Mindest- und Maximalhdéhe von 19,10 m. Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie dirfen eine Hohe von 1,4 m Uber der realisierten
Wandhohe nicht Uberschreiten. Sie sind mindestens, um das die realisierte
Wandhohe Ubersteigende Mal3 von der Gebaudeaul3enkante abzuriicken, im
WA 4 (1) bis einschlieBBlich WA 4 (5) jeweils in den 6stlich entlang der Bahnlinie
verlaufenden Bauraumteilen um das 1,1-fache. Schon durch diese
Festsetzungen sind Blendungen durch PV-Anlagen auf Dachern
ausgeschlossen.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache handelt es sich um einen Hinweis zum
Bauvollzug. Die zustandigen stadtischen Dienststellen werden wie auch die
Planungsbegtinstigte entsprechend informiert

Schreiben vom 21.10.2021 und 04.08.2022:

In beiden Verfahrensschritten wurden folgende Aussagen getroffen:

AuBerung:

Die Eisenbahnen seien nach dem Allgemeinen Eisenbahngesetz verpflichtet,
ihren Betrieb sicher zu fuhren, die Eisenbahnstruktur sicher zu bauen und in ei-
nem betriebssicheren Zustand zu halten [§ 4 Abs. 3 Allgemeines Eisenbahnge-
setz (AEG)].

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen der Bauleitplanung duirften
der gewdhnliche Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschliel3lich
der MalRnahmen zur Wartung und Instandhaltung sowie MaRnhahmen zu Umbau,
Erneuerung oder ggf. notwendiger Erweiterungen keinesfalls verzdgert, behindert
oder beeintrachtigt werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstinden
Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase,
Funkenflug, Bremsstaub, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder
etc.).

Emissionen, wie z. B. Larmemissionen durch den Gleisbetrieb, In-
standhaltungstéatigkeiten und/oder von investiven MalRnahmen, seien zu dulden.
Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen seien erforderli-
chenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten
geeignete Schutzmalinahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Durch den Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 werden der gewohnliche
Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschlieldlich der MaRnahmen
zur Wartung und Instandhaltung sowie MaRnahmen zum Umbau, Erneuerung
oder ggf. notwendiger Erweiterungen keinesfalls verzdgert, behindert oder
beeintrachtigt.

Im Rahmen des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 sind u. a. die
Emissionen des Bahnbetriebs im Hinblick auf Larm, elektromagnetische Felder
und Erschutterungen untersucht worden. Soweit dies zur Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse notwendig ist, wurden entsprechende
Festsetzungen zum Schutz vor diesen Emissionen im Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2146 getroffen. Somit kbnnen die durch den Bahnverkehr
entstehenden Emissionen geduldet und gleichzeitig gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.

AuBerung:

Es werde darauf verwiesen, dass Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser
grundsatzlich nicht auf oder Uber Bahngrund abgeleitet werden diirfen. Einer
Versickerung in Gleisnahe kdnne nicht zugestimmt werden.

Funktionsfahigkeit und Sicherheit von Bahnanlagen, insbesondere
Entwasserungsanlagen (z. B. Bahngraben oder TE) diirften nicht beeintrachtigt
werden. Es seien ggf. verlegte Leitungen/Sparten zu bertcksichtigen.

Stellungnahme:

Das im Planungsgebiet anfallende Niederschlagswasser muss grundsatzlich
direkt auf den Baugrundstiicken versickert werden. Diese liegen entsprechend
der Festsetzungen des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 mindestens
14,5 m von den Flachen der DB entfernt. Auch der Radweg liegt mindestens
zehn Meter von den Flachen der DB entfernt. In den Flachen dazwischen erfolgt
laut Festsetzungen des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 keine
Versiegelung und somit auch keine Versickerung gesammelten
Niederschlagswassers. Eine gleisnahe Versickerung ist somit sicher
ausgeschlossen.

Die Funktionsfahigkeit und Sicherheit von Bahnanlagen, insbesondere
Entwasserungsanlagen, werden nicht beeintrachtigt.

AuBerungen:

Abstandsflachen dirften gemaf Art. 6 BayBO auf 6ffentliche Verkehrsflachen bis
zu deren Mitte gelegt werden. Als 6ffentliche Verkehrsflachen galten geman
Kommentierung Art. 6 BayBO nicht uberbaute Grundstulicksflachen von
Bahnanlagen, sofern diese nicht nur genutzt wiirden, sondern auch dem
offentlichen Verkehr gewidmet seien. Hierbei sei keine
Abstandsflachenibernahme der DB Netz AG erforderlich. Veranderungen der
Bahnanlagen seien innerhalb der Abstandsflachen jederzeit zu ermdglichen und
zulassig. Fielen Abstandsflachen Gber die Mitte der 6ffentlichen Verkehrsflache,
werde keiner Abstandsflachenlibernahme zugestimmt.
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Es werde ausdricklich darauf hingewiesen, dass Brandschutzabstéande nach
Maligaben der BayBO aus bahntechnischen und sicherheitsrelevanten Griinden
nicht ibernommen wirden.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2146 steht dem nicht entgegen bzw. berticksichtigt diese
Anforderungen.

AuBerung:

Wege- und Leitungsrechte missten uneingeschrankt erhalten bleiben. Dienst-
und Rettungswege muissten zu jedem Zeitpunkt gesichert bleiben (hierzu zahlten
auch die Turen der Schallschutzwande, Zaune, etc.). Wirden, bedingt durch die
Ausweisung neue Baugebiete und Bauanlagen, Kreuzungen von Bahnstrecken
mit Wasser-, Gas- und Stromleitungen sowie Kanalen und Durchlassen usw.
erforderlich, so seien hierflir entsprechende Kreuzungs- bzw. Gestattungsantrage
bei der DB AG einzureichen.

Stellungnahme:

Bereits bestehende Wege- und Leitungsrechte bleiben erhalten und werden
durch den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 nicht beeintrachtigt.

Es handelt sich um einen Hinweis zum Bauvollzug bzw. dem Betrieb. Dieser wird
zur Kenntnis genommen. Die betroffenen stadtischen Dienststellen und die
Planungsbeguinstigte wurden durch Zuleitung der Stellungnahme informiert.

AuBerung:

Darlber hinaus werde auf die allgemeinen Auflagen flir Bauten/BaumalRnahmen

nahe der Bahn hingewiesen

- Die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf der
angrenzenden Bahnstrecke dirften nicht gefahrdet oder gestort werden. Das
Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen habe nach
den anerkannten Regeln der Technik unter Einhaltung der gultigen
Sicherheitsvorschriften, technischen Bedingungen und einschlagigen
Regelwerke zu erfolgen.

- Alle Sicherheitsabstande, die sich aus den Gesetzen (EBO, EVO etc.)
ergaben, seien zwingend und ohne Ausnahme einzuhalten.

Es werde hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten sei,
Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen oder Fahrzeuge zu beschadigen oder
zu verunreinigen, Schranken oder sonstige Sicherungseinrichtungen
unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten oder andere
betriebsstérende oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen.

- Bei Arbeiten im Gleisbereich sei eine Betriebs- und Baueinweisung
erforderlich und ein technisch Berechtigter seitens des Antragstellers zu
stellen.

Bei komplexen Vorhaben groRen Umfangs mit Auswirkungen auf
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Bahnanlagen, sei ein qualifizierter Bauliberwacher Bahn seitens des
Antragstellers zu stellen.

Baubegleitende Aktivitaten durch den Fachdienst Fahrbahn seien moglichst
auszuschlieRen.

Bei Bauausfihrungen unter Einsatz von Bau-/ Hubgeraten (z. B. (Mobil-)
Kran, Bagger etc.) sei das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der
Bahnbetriebsanlagen mit angehangten Lasten oder herunterhangenden
Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer
Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten
sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Werde ein Kran oder ahnliches eingesetzt, bedirfe dies einer schriftliche
Kranvereinbarung. Diese sei mindestens 4-8 Wochen vor Kranaufstellung
bei der DB Netz AG zu beantragen. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung
werde hingewiesen Der Antrag zur Kranaufstellung sei bei der DB Netz AG
inklusive eines malstablichen Lageplanes (M 1:1000) mit dem
vorgesehenen Schwenkradius einzureichen.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit aller durch die geplanten
Baumalinahmen und das Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder
beanspruchten Betriebsanlagen der Eisenbahn sei standig und ohne
Einschrankungen, auch insbesondere wahrend der Baudurchfiihrung, zu
gewabhrleisten.

Im Druckbereich der Gleise durfe es zu keinerlei statisch beeintrachtigenden
Eingriffen kommen.

Setzungen des Oberbaus/Bahnanlagen seien infolge von Erschitterung
und/oder anderen Einfliussen auszuschlieBen. Ggf. sei ein
Beweissicherungsverfahren (begleitende messtechnische Uberwachung)
durchzufihren.

Oberleitungsanlagen

Die Flachen befanden sich in unmittelbarer Nahe zur Oberleitungsanlage der
DB AG. Es werde ausdrucklich auf die Gefahren durch die 15000 V
Spannung der Oberleitung und die hiergegen einzuhaltenden einschlagigen
Bestimmungen hingewiesen. Ein Schutzabstand von 3 m zu unter Spannung
stehenden Teilen der Oberleitung sei mit allen Fahrzeugen, Werkzeugen,
Materialien, Personen sicherzustellen und einzuhalten. Baumaschinen im
Rissbereich der Oberleitung (Gleisabstand =< 4 m) seien bahnzuerden, ggf.
musste die Oberleitung abgeschaltet und bahngeerdet werden.

Bei Grabarbeiten innerhalb eines Umkreises von 5 m um Oberleitungsmaste
(5 m ab Fundamentaufienkante) sei ein Standsicherheitsnachweis durch
EBA-zertifizierten Prifstatiker vorzulegen.

Einfriedungen im Rissbereich der Oberleitung seien bahnzuerden, ggf. sei
ein Prellleiter anzubringen. Elektrisch leitende Teile im Handbereich (=

2,50 m) zu bahngeerdeten Anlagen seien ebenfalls bahnzuerden.

Rein vorsorglich werde mitgeteilt, dass Baumaterial, Bauschutt etc. nicht auf
Bahngelande zwischen- oder abgelagert werden dirften. Lagerungen von
Baumaterialien entlang der Bahngelandegrenze seien so vorzunehmen,
dass unter keinen Umstanden Baustoffe / Abfélle in den Gleisbereich (auch
durch Verwehungen) gelangten.

Es werde darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von
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3.5.

DB Liegenschaften jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger
Kabel, Leitungen oder Verrohrungen gerechnet werden musse.

Eine Kabel- und Leitungsermittlung im Grenzbereich sei seitens der DB Netz
AG nicht durchgeflihrt worden. Sollte dies gewlinscht werden, so sei
rechtzeitig —ca. 6 Wochen vor Baubeginn- eine entsprechende Anfrage an
die DB Immobilien zu richten. Ggf. seien im Baubereich vor Baubeginn
entsprechende Suchschlitze von Hand auszufihren.

Stellungnahme:

Es handelt sich um Hinweise zum Bauvollzug bzw. dem Betrieb. Diese werden
zur Kenntnis genommen. Die betroffenen stadtischen Dienststellen und die
Planungsbeguinstigte wurde durch Zuleitung der Stellungnahme informiert.

Die der Gleisachse nachstgelegene Baugrenze (Bereich der
Gemeinbedarfsflache Erziehung) liegt in einem Abstand von ca. 25 m zur
nachsten Gleisachse. Somit ist ein baulicher Eingriff in den Druckbereich der
Gleise durch entsprechende Anlagen ausgeschlossen. In Bezug auf temporare
Anlagen wie Krane etc. handelt es sich wiederum um einen Hinweis zum
Bauvollzug.

Auf den an die Grundstlicke der DB angrenzenden Flachen des
Geltungsbereichs liegen keine dinglichen Sicherungen von Leitungen zu Gunsten
der DB vor. Im Rahmen einer Kampfmittelvoruntersuchung durch ein Bodenradar
wurde der gesamte Bereich untersucht. Zumindest Kabel wurden in diesem
Rahmen nicht gefunden. Im Rahmen vorangegangener
Grundstuickstransaktionen mit der Deutschen Bahn bzw. deren Vorganger-
Institutionen wurden samtliche vormaligen Leitungsrechte innerhalb des
Planungsbereichs geldscht. Sollten dennoch Kabel aufgefunden werden, wird
gepruft werden, ob diese im Rahmen der Altlastensanierung bzw. Freimachung
dieser Flachen auf die Flachen der DB verlegt werden kénnen. Die
Planungsbegtinstigte wurde zudem bzgl. der Freimachungspflicht im
stadtebaulichen Vertrag auf den Hinweis der DB AG, dass mit dem
Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen
gerechnet werden musse, hingewiesen.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Die Deutsche Telekom Technik GmbH (Telekom) teilte mit Schreiben vom
07.10.2021 mit, dass sie beauftragt und bevollmachtigt sei, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen
abzugeben.

AuBerung:

Im dargestellten Planbereich befanden sich Telekommunikationslinien der
Telekom. Hierbei handle es sich um Hauszufihrungen, die der Versorgung der
bestehenden Gebaude dienten. Diese Hauszuflihrungen sollten, solange sich
aktive Anschlisse darauf befanden, auf dem Grundstiick verbleiben. Nach
Kindigung aller Anschlisse durch die Kunden, kdnnten diese
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Telekommunikationsanlagen problemlos entfernt werden.

Stellungnahme:

Alle Gebaude mit Ausnahme des Wohngebaudes an der Ecke Esmarchstralie
und Kirschstrafle (WA 8) werden im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans
mit Grinordnung Nr. 2146 abgebrochen. Somit handelt es sich um einen Hinweis
zum Bauvollzug. Dieser wurde an die Planungsbegtinstigte weitergeleitet.

AuBerung:

Anderungen, Baumafinahmen oder Planungen zu BaumaRnahmen seien zurzeit
nicht vorgesehen.

Lageplane mit eingezeichneten Telekommunikationsanlagen der Telekom seien
dem Schreiben beigeflgt. Es sei zu beachten, dass die Ubersandten Lageplane
nur fur Planungszwecke geeignet seien, ansonsten seien sie unverbindlich.

Bei allen Grabungen am oder im Erdreich werde gebeten, die dem Schreiben
beiliegende Kabelschutzanweisung unbedingt zu beachten.

Vorbehaltlich einer positiven Ausbauentscheidung werde darauf aufmerksam
gemacht, dass die vorhandene Telekommunikationsinfrastruktur nicht ausreiche,
um das Plangebiet zu versorgen. Es seien zusatzliche Planungen und
BaumalRnahmen erforderlich.

Die Telekom behalte sich vor, die notwendige Erweiterung der
Telekommunikationsinfrastruktur in mehreren unabhangigen Bauabschnitten
durchzufiihren und ihre Versorgungsleitungen nach wirtschaftlichen
Gesichtspunkten zu verlegen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie der
Koordinierung mit dem Straflenbau und den BaumafRnahmen anderer
Leitungstrager sei es unbedingt erforderlich, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalRnahmen bzw. Spartenbesprechungen der Telekom so friih wie
mdglich, mindestens 9 Monate vorher angezeigt wirden.

Fur den Abbruch bestehender und die Anbindung neuer Bauten an das
Telekommunikationsnetz der Telekom sowie der Koordinierung mit den
Baumalnahmen anderen Leitungstrager sei es unbedingt erforderlich, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen der Bauherrenhotline so friih
wie mdglich mindestens vier Monate vorher schriftlich angezeigt wirden.

Stellungnahme:

Es wird zur Kenntnis genommen das zurzeit seitens der Telekom keine
Anderung, Baumafnahmen oder Planungen zu BaumaRnahmen bestehen. Auch
die Lageplane werden zur Kenntnis genommen.

Im Ubrigen handelt es sich um Hinweise zum Bauvollzug. Diese werden zur
Kenntnis genommen und wurden der Planungsbegtinstigten weitergeleitet.
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3.6.

AuBerung:
Es werde gebeten, folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan
aufzunehmen:

In allen StralRen bzw. Gehwegen seien geeignete und ausreichende Trassen fir
die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen.

Bei der Bauausfiihrung sei darauf zu achten, dass Beschadigungen der
vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden wirden und aus betrieblichen
Grunden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit mdglich sei.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen sei das "Merkblatt Gber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft flr
Stralien- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe hier u. a. Abschnitt 6 zu
beachten. Es werde gebeten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen
der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht
behindert wirden.

Stellungnahme:

Die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 getroffenen Festsetzungen
stehen geeigneten und ausreichenden Trassen flr die
Telekommunikationsanlagen nicht entgegen. Eine konkrete Planung der
Straflenquerschnitte erfolgt unabhangig vom Bebauungsplanverfahren.

Im Ubrigen handelt es sich um Hinweise zum Bauvollzug. Diese werden zur
Kenntnis genommen und wurden der Planungsbegtinstigten und den betroffenen
stadtischen Dienststellen weitergeleitet.

AuBerung:

Diese Stellungnahme gelte sinngemaR auch fiir die Anderung des
Flachennutzungsplanes.
Um die Beteiligung am weiteren Verfahren werde gebeten.

Stellungnahme:

Die Deutsche Telekom Technik GmbH wurde am weiteren Verfahren beteiligt. Die
Stellungnahme wurde an die firr die Anderung des Flachennutzungsplanes
zustandige Dienststelle weitergeleitet. Im Hinblick auf den Flachennutzungsplan
wird auf die Abwagung im diesbeziiglichen Verfahren verwiesen.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege (BLfD) teilte mit Schreiben vom
22.09.2021 bzgl. bodendenkmalpflegerischer Belange folgendes mit:

Die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf liste in Pos. 2.2.4 zutreffend die
bekannten und o6ffentlich dargestellten Bodendenkmaler im Umfeld des
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Uberplanten Gebietes auf.

Unmittelbar nérdlich angrenzend an den tberplanten Bereich sei bis vor kurzem
ein Bodendenkmal dargestellt gewesen, das wegen der tiefgreifenden Stérungen
der dortigen Flachen 2017 aus der Denkmalliste gestrichen worden sei (D-1-
7834-0079, Reihengraberfeld des friihen Mittelalters sowie verebnete Grabhigel
mit Bestattungen der Bronzezeit und der romischen Kaiserzeit.).

Mit hoher Wahrscheinlichkeit sei im Uberplanten Bereich in bislang ungestorten
Teilflachen von der Erhaltung zugehériger Bodendenkmaler (Grabfund,
zugehdorige Siedlungsstrukturen) auszugehen.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu
vermuten seien, bedurften gemaf Art. 7.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Es werde deshalb gebeten, folgenden Text in
die textlichen Hinweise auf dem Lageplan und ggf. in den Umweltbericht zu
Ubernehmen: Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG
notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Das BLfD werde in diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen
Anforderungen formulieren.

Im Falle der Denkmalvermutung werde im Rahmen des Erlaubnisverfahrens
nach Art. 7.1 BayDSchG die archaologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die
qualifizierte Beobachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentragern,
die die Voraussetzungen des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erflllen, sowie
Kommunen soweit moéglich durch Personal des BIfD begleitet; in den Gbrigen
Fallen beauftrage das BLfD auf eigene Kosten eine private Grabungsfirma. In
Abstimmung kénne auch eine fachlich besetzte Untere Denkmalschutzbehdrde
(Kreis- und Stadtarchaologie) tatig werden.

Es werde darauf hingewiesen, dass die erforderlichen MaRnahmen abhangig von
Art und Umfang der erhaltenen Bodendenkmaler einen gréReren Umfang
annehmen kénnen und rechtzeitig geplant werden mussen. Sollte die
archaologische Ausgrabung als Ersatz fir die Erhaltung eines Bodendenkmals
notwendig sein, seien hierbei auch Vor - und Nachbereitung der Ausgrabung zu
bericksichtigen (u. a. Durchfiihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der
Funde). Bei der Verwirklichung von Bebauungsplanen solle grundsatzlich vor der
Parzellierung die gesamte Planungsflache archaologisch qualifiziert untersucht
werden, um die Kosten fiir den einzelnen Bauwerber zu reduzieren.

Als Alternative zur archaologischen Ausgrabung kénne in bestimmten Fallen eine
Konservatorische Uberdeckung der Bodendenkmaler in Betracht gezogen
werden. Eine Konservatorische Uberdeckung sei oberhalb des Befundhorizontes
und nur nach Abstimmung mit dem BLfD zu realisieren (z. B. auf Humus oder
kolluvialer Uberdeckung). Das BLfD berate in Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde bei der Prifung alternativer Planungen unter
denkmalfachlichen Gesichtspunkten.

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der
Bodendenkmalpflege seien der Broschire ,Bodendenkmaler in Bayern. Hinweise
fir die kommunale Bauleitplanung“ zu entnehmen.

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte
Rechtsauffassung des Bayerischen Staatsministeriums fur Wissenschaft,
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3.7.

Forschung und Kunst und des BLfD zur Uberplanung von (Boden-) Denkmalern
seien dem Vollzugsschreiben des StMBW vom 09.03.2016 zu entnehmen.

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof
werde dringend angeregt, aus stadtebaulichen Griinden geeignete
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB (z. B. nach Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20
[Bodendenkmal als ,Archiv des Bodens“]) vorzunehmen.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betrafen, kdnnten ggf. direkt an die/den fur jeweils
zustandige/n Gebietsreferentin/-en der Praktischen Denkmalpflege gerichtet
werden.

Stellungnahme

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Die Pflicht zur Einholung
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis ist zum einen bereits gesetzlich
vorgeschrieben und kédnnte auch mangels Rechtsgrundlage nicht im
Bebauungsplan festgesetzt werden. Die Begriindung wie auch der Umweltbericht
wurden aber hinsichtlich der in der Stellungnahme gegebenen Informationen,
insbesondere hinsichtlich des Erfordernisses einer denkmalrechtlichen Erlaubnis,
erganzt.

Die Belange des Denkmalschutzes kénnen unter Berticksichtigung der
Festsetzungen im Vollzug ausreichend Berucksichtigung finden.

Im Ubrigen handelt es sich um einen Hinweis zum Bauvollzug. Dieser wurde zur
Kenntnis genommen und den betroffenen stadtischen Dienststellen sowie der
Planungsbegunstigten zugeleitet.

Industrie- und Handelskammer (IHK)

Die Industrie- und Handelskammer teilte mit Schreiben vom 13.10.2021 und
10.08.2022 mit, dass aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft die Umstrukturierung
bzw. Neuordnung des Planungsgebiets nachvollziehbar sei, um damit der grof3en
Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet Rechnung zu tragen.

Allerdings gingen dabei leider wieder hochwertige Gewerbeflachen im
Stadtgebiet der Landeshauptstadt verloren, die dringend von der 6rtlichen
Wirtschaft bendtigt wirden. Zudem sei zu bedauern, dass an den Planen fir eine
Gewerbehofausweisung (vgl. Aufstellungsbeschluss vom 23.10.2019) nicht
weiter festgehalten werde.

Es sei aufgrund der knappen Flachen flir Gewerbe ein Ausgleich wichtig, um die
Vielfalt der Wirtschaftsstruktur zu erhalten. Daher hatte ein adaquater Ausgleich
des Verlustes an gewerblichen Bauflachen im Stadtgebiet zu erfolgen. Es sei
nicht ausreichend, dass man sich um einen Flachenausgleich und die Schaffung
eines Gewerbehofes bemuhe.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Wegen der Lagegunst durch
den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) u. a. S-Bahnhaltepunkt Allach und
S-Bahnhaltepunkt Untermenzing soll an dieser Stelle Wohnungsbau entwickelt
und damit auf den dringenden Bedarf in Minchen eingegangen werden.
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Ein Ausgleich hierfir in Form einer Ausweisung neuer Gewerbeflachen ist nicht
Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens. Soweit moglich wurden,
insbesondere im Hinblick auf einen Standort fur einen Gewerbehof
Handlungsmaoglichkeiten in der Begriindung aufgezeigt, namlich dass sich

die Landeshauptstadt Miinchen intensiv bemiihen wird, einen geeigneten
Standort fiir einen Gewerbehof im Minchner Westen/Nordwesten zu finden.

4. Beteiligung des Bezirksausschusses

Der Bezirksausschuss des 23. Stadtbezirks Allach-Untermenzing hat sich mit der
Planung befasst und am 06.08.2022 die anliegende Stellungnahme abgegeben
(s. Anlage 5).

Stellungnahme:
Zu Mobilitdt und Stellplatze

Im Hinblick auf die formulierten Vorbehalte hinsichtlich der Uberschreitung der in
§§ 17 und 19 Abs. 4 BauNVO enthaltenden Werte fiir das Mal3 der baulichen
Nutzung und den daraus folgenden Beflrchtungen, es sei nicht ausreichend
Platz fur die Errichtung der notwendigen Stellplatze nach der Stellplatzsatzung
vorhanden, ist folgendes festzustellen. Bei den in § 17 BauNVO angegebenen
Werten fur Grund und Geschossflache handelt es sich nicht um maximal
zulassige, sondern nur um Orientierungswerte. Auch fir die in §19 Abs. 4
BauNVO festgeschriebenen Werte sind bereits im Gesetzestext der BauNVO
Uberschreitungsméglichkeiten vorgesehen.

Im Rahmen der Festsetzung des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146
ware innerhalb der Baugebiete in den Tiefgaragen eine Unterbringung der
gemal Stellplatzsatzung — StPIS geforderten notwendigen Stellplatze auch ohne
Reduzierung der zu errichtenden Stellplatze méglich. Dies wirde ggf.
stellenweise zu mehrgeschossigen Tiefgaragen fuhren. Eine Errichtung
derselben wurde im Rahmen der Gutachten zum Grundwasser etc. untersucht
und ist moglich. Die Flachen ohne Unterbauung, die fur die Pflanzung hoher
Baume erforderlich sind, sollen aus 6kologischen Griinden in der bisher
vorgesehen Weise erhalten bleiben. Sie stehen einer Errichtung der notwendigen
Anzahl von Stellplatzen unter Berilcksichtigung des Vorgenannten nicht
entgegen.

Die Reduzierung der Stellplatze im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146
erfolgt nicht, da diese anderweitig nicht mdglich waren, sondern sie erfolgt
vielmehr in Umsetzung der Gbergeordneten Mobilitatskonzeption der
Landeshauptstadt Minchen, welche eine effiziente Nutzung der vorhandenen
Flachen und eine Starkung des Umweltverbundes zum Ziel hat.

Mit Sicherung der Bausteine des Mobilitdtskonzeptes im Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2146, wie z. B. mehr Fahrradabstellplatze als nach der
Fahrradabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen (FabS) notwendig,
und im stadtebaulichen Vertrag, wie z. B. Bereitstellung von Car-Sharing und
Lastenfahrradern, stehen den Bewohner*innen zukiinftig sehr gute Alternativen
zum eigenen Kfz zur Verfugung. Mit Umsetzung dieser Bausteine erwartet das
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Mobilitatsreferat der Landeshauptstadt Miinchen auch eine reduzierte Nachfrage
nach Kfz-Stellplatzen, die die festgesetzte Reduzierung rechtfertigt und nach
fachlichen MalRstaben begriindet.

Durch die S-Bahn Haltestellen Allach und Untermenzing in ca. 400 bzw. 600 m
Entfernung zum Planungsgebiet ist der Bereich bereits heute sehr gut durch den
OPNYV erschlossen. Das Mobilitatskonzept und die daraus abgeleiteten
MaRnahmen und Stellplatzreduzierungen sind auf die heutige
ErschlieBungssituation abgestimmt. Zukiinftige Verbesserungen des OPNV sind
hierbei noch gar nicht zu Grunde gelegt und wiirden zu einer weiteren
Verbesserung fuhren.

Im Rahmen des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 wird eine wesentlich
von der heutigen Umgebung (insbesondere westlich und stdlich) abweichende
Wohnungszusammensetzung, insbesondere in Zusammenhang mit den
WohnungsgroRen, entstehen. Somit kdnnen heutige Gepflogenheiten aus der
direkten Umgebung nicht direkt auf die geplante Entwicklung tGbertragen werden.
Die Erfahrungen der Landeshauptstadt Miinchen zeigen, dass bei ahnlich
gelegenen Gebieten mit ahnlichen Mobilitdtsangeboten ein PKW-Besatz von
80% der Stellplatzsatzung realistisch ist.

Im Hinblick auf die in der Stellungnahme vorgebrachte nétigenfalls
durchzufiihrende geringfligige Reduzierung der Zahl der Wohneinheiten, um eine
Umsetzung der Stellplatze zu ermoglichen, ist folgendes festzustellen. Im
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 wird nur die maximal zulassige
Geschossflache festgesetzt. Die Anzahl der Wohneinheiten ergibt sich im
Vollzug. Hier ist auch die notwendige Anzahl der Stellplatze nachzuweisen. Eine
Verringerung der Zahl der Wohneinheiten bzw. eine Reduzierung der
Geschossflache kommt aufgrund des dringenden Bedarfs an Wohnraum nicht in
Betracht und ist auch nicht notwendig.

Denn auch bei einer Erhéhung der notwendigen Stellplatze je Wohneinheit (WE)
kdénnten diese, wie weiter oben ausgefihrt, in den Tiefgaragen untergebracht
werden. Auswirkungen auf den Nachweis der Grinflachen waren nicht zu
beflirchten. Es ist aber — wie zuvor dargelegt — gerade stadtebauliches Ziel,
mittels der festgesetzten Reduzierung der nach der Stellplatzsatzung
notwendigen Stellplatze die Ubergeordnete Mobilitatskonzeption der
Landeshauptstadt Minchen herbeizuflihren.

Dass eine Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr.
2146 hinausgehende, mogliche Reduzierung des Stellplatzschlissels uber
weitere Mobilitdtskonzepte auf Ebene des Bauvollzugs aus Sicht des
Bezirksausschusses vollig inkompatibel mit der Vertraglichkeit mit der
Nachbarschaft ist, wird zur Kenntnis genommen, betrifft aber den Bauvollzug und
nicht das Bebauungsplanverfahren.

Auch die in der Planung abgebildete Zahl von einem Besuchsstellplatz je 14 WE
bzw. ein Fahrradabstellplatz je 10 WE ergibt sich aus Erfahrungswerten bei
vergleichbaren Projekten. Ein UbermaRiger Parkdruck in der Umgebung ist nicht
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zu erwarten, da fur die zuklnftigen Bewohner*innen ausreichend Stellplatze auf
Privatgrund errichtet werden.

Um eventuelle Auswirkungen auf den 6ffentlichen Raum zu kontrollieren und die
Wirksamkeit des Mobilitatskonzeptes zu Uberprifen, wird im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrags ein Monitoring der Mobilitatsbausteine vereinbart. Das
Monitoring bietet die Méglichkeit, die Situation zu beobachten und friihzeitig zu
reagieren und gegenzusteuern, sofern ungewollte Effekte auftreten.

Eine Einbeziehung weiterer Flachen, insbesondere der Allacher StralRe und der
Bahnunterfiihrung in Verlangerung dieser in den Umgriff ist nicht erfolgt, da im
Rahmen des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 keine
planungsrechtlichen Malinahmen veranlasst sind. Eine Anpassung bzw.
Erweiterung der Unterflihrung ist fir die Umsetzbarkeit des Bebauungsplans mit
Grunordnung Nr. 2146 nicht zwingend erforderlich. Weiter ware auch im Rahmen
der heutigen planungsrechtlichen Situation eine entsprechende Anpassung der
Unterflihrung bereits zulassig. Soweit hierfur im westlichen Vorfeld der Allacher
Unterfihrung Méglichkeiten eréffnet werden mussten, sind diese in der Satzung
geregelt (6ffentliche Verkehrsflache). Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr.
2146 steht einer zweiten Réhre neben der heute bestehenden Bahnunterfliihrung
nicht entgegen.

Der Feststellung in der Stellungnahme des Bezirksausschusses, die
ErschlieBung sei mangelhaft, kann auch vor dem Hintergrund der Ergebnisse
des Verkehrsgutachtens aus fachlicher Sicht nicht gefolgt werden.
Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass die insgesamt zu erwartende
Verkehrsmenge durch die Planung gegenuber der heute im Rahmen des
Bebauungsplans Nr. 893 zulassigen gewerblichen Nutzung sinkt.

Die zukinftig zu erwartenden Verkehre kdnnen ausweislich der Ergebnisse des
Verkehrsgutachtens auch ohne einen Ausbau der Esmarchstrale leistungsfahig
abgewickelt werden.

Die Detailplanung der Bushaltestellen innerhalb und auRerhalb des
Planungsgebietes wie die konkrete Anbindung zukunftiger Buslinien ist nicht
Gegenstand des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan mit Griinordnung
Nr. 2146. Innerhalb des Planungsumgriffs sind in der 6ffentlichen
Stralienverkehrsflache Bushaltestellen méglich. Die Stellungnahme des
Bezirksausschusses zu den aus seiner Sicht sinnvollen Bushaltestellen sowie
der Linienfihrung wurde an die MVG weitergegeben.

Die vom Bezirksausschuss erwahnte deutliche Verbesserung der OPNV-
ErschlieBung des Stadtbezirks durch zwei U-Bahn-Linien ist unabhangig vom
Bebauungsplanverfahren zu betrachten. Die Verkehrsgutachten wurden auf
Basis der heutigen OPNV-ErschlieRung erstellt.

Klima- und Umweltschutz

Regelungen zu den Ersatzquartieren sind im Stadtebaulichen Vertrag enthalten.
Somit sind diese unabhangig von Festsetzungen im Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2146 verbindlich umzusetzen. Zusatzliche Festsetzungen sind
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nicht erforderlich.

Der Antrag des Bezirksausschusses zum Animal Aided Design vom 08.03.2022
wird unter Ziffer B) 2. gesondert behandelt.

Im Rahmen der speziellen Artenschutzrechtlichen Prifung wurde die notwendige
Anzahl an Nistgelegenheiten fur Fledermause und Végel ermittelt. Die
Herstellung dieser Anzahl von Nistgelegenheiten ist liber den stadtebaulichen
Vertrag gesichert.

Die Biotopvernetzung nach Stden oder eine Veranderung der Bahnunterfiihrung
an der Allacher Stral3e sind nicht Bestandteil des Verfahrens. Der
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 steht einer Verbesserung der
Biotopvernetzung im Rahmen entsprechender Malinahmen jedoch nicht
entgegen. Die bestehende Larmschutzwand im Bereich der Unterfihrung liegt
aulerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146
und ist hier somit nicht verfahrensgegenstandlich. Regelungen hierzu kénnen
daher nicht im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens getroffen werden.

Vorab wird festgestellt, dass es sich bei der im Bebauungsplan festgesetzten
Flache fur besondere Entwicklungsmalinahmen nicht um eine Flache fir CEF-
MaRnahmen handelt. Im Ubrigen wird zum Anliegen des Bezirksausschusses
ausgeflhrt, dass die Larmschutzwande im Rahmen des Bebauungsplans mit
Grinordnung Nr. 2146 so dimensioniert sind, dass sie die Larmschutzwande auf
Seiten der Bahn bericksichtigen. Dartiber hinaus haben die Larmschutzwande
auf den Flachen der DB auch eine schiitzende Funktion fur Flachen auf3erhalb
des Planungsumgriffs.

Eine Verhandlung mit der DB Uber den ggf. méglichen Rickbau der
Larmschutzwande auf den Flachen der DB kann aufRerhalb des
Bebauungsplanverfahrens durch den Bezirksausschuss angestof3en werden.
Dies ist jedoch bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit
Grinordnung Nr. 2146 nur mdglich, soweit dies keine unzulassigen
Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hat.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Bezirksausschuss das durch den
Planungsbegtinstigten angedachte Recycling des Bauschutts begrif3t. Der
Hinweis zum Bauvollzug beziglich der Wiederaufbereitung des Materials im
Planungsgebiets wird ebenfalls zur Kenntnis genommen und wurde der
Planungsbegunstigten zugeleitet.

Grinflachenplanung

Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 steht der vorgebrachten
Anregung zur Pflanzung von Kirschbaumen im Planungsgebiet nicht entgegen.
Im Ubrigen handelt es sich um einen Hinweis zum Bauvollzug. Die konkrete
Umsetzung der 6ffentlichen Grinflache obliegt dem Baureferat Gartenbau der
Landeshauptstadt Minchen.

Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 steht Gestaltung von
Staudenbereichen entsprechend der Anregungen der Stellungnahme nicht
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entgegen. Im Rahmen des Klimawandels ist jedoch darauf zu achten, dass die
verwendete Pflanzenzusammensetzung auch eine entsprechende Klimaresilienz
aufweist.

Im Ubrigen handelt es sich um einen Hinweis zum Bauvollzug.

Die Hinweise zum Bauvollzug wurden betroffenen stadtischen Dienststellen und
die Planungsbegtinstigte weitergeleitet.

Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs- mit Grund und Boden sowie des
hohen Siedlungsdrucks in Minchen ist durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans - mit Griinordnung Nr. 2146 eine relativ hohe Dichte zulassig.
Dies flihrt zu einer intensiven Nutzung der Baugrundstiicke fur Erholungszwecke.
In diesem Zusammenhang ist die verpflichtende Festsetzung von Extensivwiesen
nicht sinnvoll.

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 steht jedoch deren Anlage nicht
entgegen.

Die Planungsbegunstigte wurde durch gesonderte Zuleitung des Hinweises
informiert.

Ein grundsatzlicher Ausschluf® der Verwendung von Stein, Schotter oder
Rindenmulch ist planungsrechtlich nicht moéglich. Das zusatzliche Mal} der
Nutzung ist jedoch im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 abgestuft nach
den unterschiedlichen Funktionen auf ein funktional notwendiges Minimum
festgesetzt. Schottergarten oder ahnliches waren hier anzurechnen.

Somit sind diese nur unter Verzicht auf andere essenzielle Nutzungen wie
Zuwegungen oder Bebauung mdéglich. Dies ist nicht zu erwarten.

Wasserflachen

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 steht der Anlage entsprechender
Wasserflachen in den zentralen Griinflachen nicht entgegen. Die konkrete
Planung der 6ffentlichen Griinflache ist jedoch nicht Teil des hier
gegenstandlichen Verfahrens und obliegt dem Baureferat Gartenbau. Somit
handelt es sich um einen Hinweis zum Bauvollzug. Dieser wurde dem Baureferat
Gartenbau sowie den sonstigen betroffenen stadtischen Dienststellen und der
Planungsbegunstigten zugeleitet.

Sport, Freizeit und Gesundheit

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets erlaubt die Unterbringung eines
Fitness-Centers. Der Planungsbegunstigten wurde die entsprechende
Stellungnahme des Bezirksausschusses zugeleitet.

Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 steht der Errichtung einer
Boulebahn, mehrerer Tischtennisplatten, von Trinkbrunnen sowie Spiel- und
Freizeitangeboten fur alle unterschiedlichen Altersgruppen nicht entgegen. Die
konkrete Planung der &ffentlichen Grinflache ist nicht Teil des hier
gegenstandlichen Verfahrens und obliegt dem Baureferat Gartenbau.

Somit handelt es sich um einen Hinweis zum Bauvollzug. Dieser wurde dem



Seite 65

Baureferat Gartenbau sowie den sonstigen betroffenen stadtischen Dienststellen
und der Planungsbeglinstigten zugeleitet.

Wertstoffsammelstellen

Die konkrete Planung der Elly-Staegmeyr-Stralde, in welcher im Bebauungsplan
mit Grinordnung Nr. 2146 Spielraum fir Wertstoffsammelinseln vorgesehen ist,
obliegt dem Baureferat Tiefbau. Da hier jedoch eine Buslinie vorgesehen ist,
kdnnen aus funktionalen Grinden in Straf3en voraussichtlich keine
Unterflurcontainer untergebracht werden.

Bildung

Die entsprechenden Bauzeitenplane fir die Realisierung der Wohnungsbauten
sowie der Kitas und der Grundschule wurden immer im Laufe des Verfahrens
aufeinander abgestimmt. Nach derzeitigem Stand ist die Versorgung mit sozialer
Infrastruktur im Einklang mit dem sonstigen Baufortschritt. Bezlglich der
integrierten Kitas ist deren rechtzeitige Fertigstellung in Abhangigkeit zum
Baufortschritt bzw. zum Bezug der ersten Wohnungen im stadtebaulichen Vertrag
verbindlich gesichert.

Die diesbezlgliche Stellungnahme des Bezirksausschusses wird zur Kenntnis
genommen und wurde dem Referat fir Bildung und Sport weitergeleitet.

Die Bereitstellung geférderter und bezahlbarer Wohnungen im Quartier kann
planungsrechtlich nicht geregelt werden. Entsprechend den Grundsatzen der
Sozialgerechten Bodennutzung werden im Planungsgebiet geférderte
Wohnungen erstellt werden. Uber die Verteilung kann im Rahmen des
Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 keine Aussage getroffen werden.
Diese erfolgt in den Bindungsvertragen zum geférderten Wohnungsbau.

B) Antrage und Empfehlungen
1. Stadtratsantrag Nr. 20-26 / A 01020 vom 08.02.2021

Mit Antrag vom 08.02.2021 hat die Stadtratsfraktion der Okologisch-Demokratischen
Partei und Freie Wahler beantragt, dass die Verwaltung im Zuge der Neuplanung des
Allacher Kirschgelandes einen durchgangigen Radweg berlicksichtigt. Bei den
Verkehrsflachen soll von der Allacher StralRe bis zur Hintermeierstral3e entlang der
westlichen Seite der Bahnstrecke ein Radweg entstehen und damit den S-Bahnhof
Allach mit dem S-Bahnhof Untermenzing verbinden und weiter in die Stadt fiihren
(Anlage 5).

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung nimmt inhaltlich zum Antrag
Nr. 20-26 / A 01020 vom 08.02.2021 in Abstimmung mit dem Mobilitatsreferat wie
folgt Stellung:

Planungsziel des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2146 ist unter anderem, die
Durchlassigkeit des Planungsgebietes flir den Ful3- und Radverkehr zu erhdhen.
Ausgehend von diesem Ziel wird das vorhandene, umliegende Fuf3- und
Radwegenetz berlicksichtigt und im Planungsgebiet aufgenommen, erganzt und
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fortgeflihrt. Dies beinhaltet unter anderem auch den geforderten und im
Planungskonzept verankerten durchgehenden Radweg entlang der Bahnlinie von der
Allacher Strafe im Stden des Planungsgebietes bis zum bestehenden Radweg auf
Hohe der Hintermeierstral3e im Norden.

Im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 werden die Flachen entsprechend den
Ausfiihrungen unter Punkt 4.3.11. Ful- und Radwegeverbindungen als
Verkehrsflachen festgesetzt.

Fazit:
Dem Antrag Nr. 20-26 / A 01020 Stadtratsfraktion der Okologisch-Demokratischen
Partei und Freie Wahler wird entsprochen.

2. BA-Antrag Nr. 20-26 / B 03548 vom 08.03.2022

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirks 23 Allach-Untermenzing hat am 08.03.2022
einstimmig die Annahme des Antrags der Okologisch-Demokratischen Partei im
Bezirksausschuss 23 angenommen (Anlage 6).

Gegenstand des Antrags ist nach Mdglichkeit die Einbeziehung der Kriterien von
Animal Aided Design (ADD) zur Erhaltung der Biodiversitat in den Bebauungsplan
des Kirschgelandes:

1. Gebaudebritermanagement

2. Freiflachengestaltung

3. Optimierung und Erhaltung vielfaltiger Lebensraume

4. Absicherung von Glas- und Glasbauteilen gegen Vogelkollision

5. Beleuchtung/Lichtverschmutzung

6. Artenschutzorientiertes Pflegemanagement

Das Bebauungsplanverfahren solle nicht verzégert werden

Am 04.04.2022 sowie am 15.11.2022 wurden Zwischennachrichten mit Hinweis auf
eine Behandlung im Rahmen des Billigungsbeschlusses erteilt.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung nimmt inhaltlich zu dem Antrag wie
folgt Stellung:

Dem Antrag zu Animal Aided Design (AAD) wird im Rahmen des Bebauungsplanes
mit Grinordnung Nr. 2146 folgendermal3en Rechnung getragen:

1. Gebaudebritermanagement

Gemal Artenschutzbeitrag sind Ausgleichsmaflnahmen flr Gebaudebriter im
Rahmen des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2146 durchzufiihren. Die
Durchfiihrung wird Gber den Stadtebaulichen Vertrag geregelt. Hinsichtlich Lage,
Ausgestaltung und Wartung/Kontrolle enthalt der Artenschutzbeitrag Vorschlage.
Folgende Nistkasten werden vorgesehen:

- Ersatzquartiere fir Fledermause: es werden im Rahmen des
Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2146 insgesamt 16 Ersatzquartiere
geschaffen

- Ersatzquartiere flr Haussperlinge ca. 45-50 Stiick
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- Ersatzquartiere fir Stare 6 Stiick
Im Stadtebaulichen Vertrag wird zudem eine 6kologische Baubegleitung festgelegt,
die eine ggf. notwendige Anpassung der MalRnahmen sowie die Verortung und
Ausgestaltung der Ersatzquartiere fir Gebaudebriter regelt.

2. Freiflachengestaltung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden 6ffentliche Grinflachen und zu
begrinende Flachen auf den Baugrundstlicken festgesetzt. Die 6ffentlichen
Grunflachen und Flachen auf Baugrundstticken sind mit Baumen, Strauchern und
Wiesenflachen zu begriinen. Bei den zu begriindenden Flachen auf den
Baugrundstiicken wird die Anzahl der zu pflanzenden Baume sowie deren Qualitat
festgesetzt.

Somit werden die notwendigen Voraussetzungen geschaffen, um dem Aspekt der
Freiflachengestaltung fur AAD im Rahmen der Planung und Herstellung der
Freiflachen Rechnung tragen zu kénnen.

3. Optimierung und Erhalt vielfaltiger Lebensrdume
Dem Aspekt kann folgendermal3en im Rahmen des Bebauungsplanes mit
Grunordnung Nr. 2146 Rechnung getragen werden:

Mit der Festsetzung von groRziigigen Offentlichen Griinflachen und zu begriinenden
Flachen der Baugrundstiicke werden die Voraussetzungen geschaffen, im Rahmen
der Planung und Herstellung der Freiflachen vielfaltige Lebensraume wie z. B.
Insektenhilfen oder Igelbehausungen zu schaffen. Die Planung und Herstellung der
Freiflachen ist jedoch nicht Gegenstand dieses Verfahrens. Der Bebauungsplan mit
Grunordnung Nr. 2146 schafft lediglich die Voraussetzungen fiir moglichst vielfaltige
Umsetzungsmdglichkeiten. Im Rahmen der Planung und Herstellung der vielféltigen
Freiflachen gibt es die Mdglichkeit, die Anlage eines Feuchtbiotopes zu integrieren.
Fir den Vernetzungskorridor entlang der Bahn werden im Rahmen des Pflege- und
Entwicklungskonzeptes Verstecke fir Eidechsen vorgesehen. Die Herstellung des
Verbundkorridors sowie die Umsetzung des Pflege- und Entwicklungskonzeptes wird
Uber den Stadtebaulichen Vertrag geregelt und gesichert.

Extensive Dachbegriinung wird mit einer Substratschicht von mindestens 20 cm auf
allen Dachern, intensive Dachbegrinung im Bereich der Dachgarten mit einer
Substratschicht von mindestens 40 cm festgesetzt.

Fassadenbegrinung wird im Gestaltungsleitfaden vorgesehen, welcher Anlage des
Stadtebaulichen Vertrages ist.

4. Absicherung von Glas und Glasbauteilen gegen Vogelkollission
In der Satzung des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2146 werden auf
Grundlage des Artenschutzbeitrages folgende MalRnahmen festgesetzt:

In den Baugebieten sind bei grol3flachigen Glaselementen und Fensterbandern zur
Minimierung der Kollisionsgefahr den Belangen des Vogelschutzes Rechnung
tragende Verglasungen zu wahlen.

Zusammenhangende Glasflachen ab einer Gré3e von 6 m?, freistehende, an
Gebauden angebaute oder zwischen Gebauden eingebundene Glaswande,
transparente Durchgange, Ubereckverglasungen, spiegelnde Scheiben und solche
mit stark reflektierender Beschichtung (> 30 % AulRenreflexionsgrad) und Bauwerke
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oder Fassadenelemente mit &hnlich hohem Kollisionsrisiko fur Végel sind mit
wirksamen MalRnhahmen gegen Vogelschlag zu versehen.

5. Beleuchtung, Lichtverschmutzung

In der Satzung des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2146 wird auf Grundlage
des Artenschutzbeitrages festgesetzt, dass nur Natriumdampflampen oder LED-
Leuchtmittel mit einer warm-weif3en Farbtemperatur in den sensiblen Bereichen
entlang der Artenschutzvernetzungszone und den 6ffentlichen Grinflachen
Verwendung finden durfen. Ebenso wird eine maximale Lichtfarbe (< 3000 Kelvin)
festgelegt.

Hinsichtlich des technischen Aufbaus der Leuchte ist eine moglichst wenig
insektenschadliche Konstruktionsweise (z. B. mittels Ausrichtung, Abschirmung,
Reflektoren, Barrieren gegen eindringende Insekten) zu wahlen.

Das Baureferat der Landeshauptstadt Minchen Abteilung Tiefbau (BauT), welches fir
die Planung und den Bauvollzug zustandig ist, hat zu den weiteren Aspekten wie folgt
Stellung genommen:

BauT verwendet LED-Leuchten, die eine gezielte Lichtlenkung haben, wodurch
angrenzende Flachen dunkel bleiben. In sensiblen Bereichen wie z. B. Griinanlagen
kommen LED-Lampen mit 2700 Kelvin zum Einsatz. Aufgrund von
Sicherheitsaspekte (mangelnde Gesichtsfelderkennung), Vandalismusgefahr und
technischen und wirtschaftlichen Aspekten werden von BauT keine Pollerleuchten
mehr eingesetzt. Hinsichtlich der Solarleuchten wird darauf hingewiesen, dass auf
dem gegenwartigen Stand der Technik keine dauerhafte normgerechte Beleuchtung
z. B. in dunklen Wintermonaten sichergestellt werden kann und bei Vorhandensein
eines Versorgungsnetzes die Investitions- und Unterhaltskosten unwirtschaftlich sind.
Jedoch wird der Markt beobachtet und Produkte getestet.

6. Artenschutzorientiertes Pflegemanagement
Die Pflege der Grunflachen und Biotope ist nicht Gegenstand des Verfahrens.

Fazit:
Aus vorgenannten Griinden kann dem BA-Antrag Nr. 20-26 / B 03548 vom
08.03.2022 nur in Teilen gefolgt werden.

3. BA-Antrag Nr. 20-26 / B 04679 vom 08.11.2022

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirks 23 Allach-Untermenzing hat am 08.11.2022
einstimmig die Annahme des Antrags des Blindnis 90 Die Griinen im
Bezirksausschuss 23 beschlossen (Anlage 8).

Die Landeshauptstadt Miinchen wird gebeten, bei der Planung der 6ffentlichen
Grinanlagen im Kirschgelande, Bereiche fur ,Urban Gardening® vorzusehen. Nach
Moglichkeit sollte diese auch auf die privaten Flachen ausgedehnt werden.

Am 15.11.2022 wurde eine Zwischennachricht mit Hinweis auf eine Behandlung im
Rahmen des Billigungsbeschlusses erteilt.
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Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung nimmt inhaltlich zu dem Antrag wie
folgt Stellung:

Die 6ffentlichen Grinflachen im Kirschgelande sind allgemein zuganglich und auf
vielfaltige Weise nutzbar. Hier sollen unterschiedlichste Nutzungsformen in einem
sozialen Miteinander ermoglicht werden konnen.

Die Modifizierung der Orientierungswerte fir die Grinflachenversorgung bei neuen
Baugebieten im Jahr 2017 hat dazu geflihrt, dass gegenuber friiheren Planungen
weniger 6ffentliche Grunflachen bezogen auf die Einwohner*innen neu geschaffen
werden.

Dies betrifft auch das Kirschgelande. Die Nutzung von Teilen dieser Grunflachen
exklusiv fur Zwecke des urbanen Gartnerns wirde ggf. andere Nutzer*innengruppen
einschranken und insofern das verfligbare Angebot an 6ffentlichen Grinflachen
insgesamt reduzieren.

In Anbetracht dieser Aspekte und des bereits bestehenden lberaus hohen
Nutzungsdruckes auf die bestehenden 6ffentlichen Grinflachen im Bereich des
Kirschgelandes ist die Verpachtung fir Urban Gardening-Projekte, welche nur relativ
wenigen Nutzer*innen zugutekommen wird, jedoch der Allgemeinheit die bereits
knappen &ffentlichen Flachen entziehen wiirde, nicht zielfihrend.

Die ebenerdig privaten gemeinschaftlich nutzbaren Freiflachen sind in gro3en Teilen
mit den gemank BayBO zu erstellenden Kinderspielplatzen belegt. Die verbleibenden
Flachen dienen den jeweiligen Bewohner*innen als Erholungsflache und kénnen nicht
einer bestimmten Nutzer*innengruppe zur Verfugung gestellt werden.

Formen des Urbanen Gartnerns auf den gemeinschaftlich nutzbaren privaten
Dachgartenflachen steht der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 jedoch nicht
entgegen.

Die eigentliche Nutzung der Flachen und damit die unterschiedlichen Formen der
Gemeinschaftsgarten entstehen erst durch die Initiative von interessierten Gruppen
und werden durch diese langfristig getragen.

Fazit:
Aus vorgenannten Grinden kann dem BA-Antrag Nr. 20-26 / B 04679 vom
08.11.2022 nicht gefolgt werden.

Der Bezirksausschuss des 23. Stadtbezirks Allach-Untermenzing hat Abdrucke der
Sitzungsvorlage erhalten.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Bickelbacher, und dem zustandigen Verwaltungsbeirat,
Herrn Stadtrat Miiller, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Den AuRerungen aus der frilhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB kann nur nach Malkgabe der Ausflihrungen unter Buchstabe A
Punkt 1 des Vortrages entsprochen werden.

Der Stellungnahme aul3erhalb des Verfahrens nach § 3 Abs. 1 BauGB kann nach
Mafigabe der Ausfiihrungen unter Buchstabe A Punkt 2 nicht entsprochen werden.

Den Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB
kann nur nach MalRgabe der Ausflihrungen unter Buchstabe A Punkt 3 des Vortrages
entsprochen werden.

Der Stellungnahme des Bezirksausschusses des 23. Stadtbezirks Allach-
Untermenzing kann nur nach Mal3gabe des Vortrages unter Buchstabe A Punkt 4 des
Vortrages entsprochen werden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2146 fiir den Bereich
Kirschstralde (6stlich), Esmarchstralie (6stlich und sidlich), Hintermeierstralle
(sudlich), Bahnlinie Minchen-Treuchtlingen (westlich), Allacher Stral3e (nérdlich) -
Plan vom 01.12.2022 und Text - und die dazugehorige Begriindung werden gebilligt.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, den Entwurf des
Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2146 gemal § 3 Abs. 2 BauGB erst 6ffentlich
auszulegen, wenn alle notwendigen Vertrage, insbesondere der stadtebauliche
Vertrag (Grundvereinbarung), rechtswirksam abgeschlossen sind, die (vertraglich)
vereinbarten Sicherheiten gestellt wurden, die Auflassungsvormerkungen, die
dinglichen Rechte sowie die Grundschuld jeweils an ihrer endguiltigen Rangstelle im
Grundbuch eingetragen sind oder eine Bestatigung der Notarin/des Notars vorliegt,
dass die Antrage beim Grundbuchamt gestellt sind und dem Notar/der Notarin
aufgrund Einsicht in das Grundbuch und in das elektronische Antragsverzeichnis
(Markentabelle) keine Umstande bekannt wurden, die der rangrichtigen Eintragung
entgegenstehen.

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 wird gemal § 10 BauGB als Satzung
erlassen. Ihm wird die nachfolgende Begriindung beigegeben.

Dieser Satzungsbeschluss ergeht unter Vorbehalt einer erneuten Beschlussfassung
nur bei fristgerecht eingehenden Anregungen wahrend der 6ffentlichen Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB.

Das Mobilitatsreferat wird gebeten, dem Stadtrat auf Grundlage des Verkehrs- und
des Mobilitatskonzeptes die Bedarfs- und Konzeptgenehmigung fiir die Umsetzung
der verkehrlichen ErschlieBung des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2146 zur
Entscheidung vorzulegen.



10.

11.

12.

13.

Seite 71

Der Antrag Nr. 20-26 / A 01020 der Fraktion ODP/FW vom 08.02.2021 ist damit
geschaftsordnungsgemaf behandelt.

Der Antrag Nr. 20-26 / B 03548 des Bezirksausschusses des Stadtbezirkes 23 —
Allach-Untermenzing vom 08.03.2022 ist damit gemaR Art. 60 Abs. 4
Gemeindeordnung behandelt.

Der Antrag Nr. 20-26 / B 04679 des Bezirksausschusses des Stadtbezirkes 23 —
Allach-Untermenzing vom 08.11.2022 ist damit geman Art. 60 Abs. 4
Gemeindeordnung behandelt.

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Entwurf Satzungstext

Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146
der Landeshauptstadt Minchen

Kirschstralte (6stlich), EsmarchstralRe (6stlich und sudlich),
Hintermeierstral3e (sldlich), Bahnlinie Miinchen-Treuchtlingen (westlich),
Allacher Strale (noérdlich)

(Teilverdrangung des Bebauungsplans Nr. 893)

vom ...

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Abs.1 des Baugesetzbuches
(BauGB), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), des Art. 23
der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) und der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG) folgende Satzung:

§ 1

Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fur den Bereich Kirschstralde (Ostlich), Esmarchstralie (6stlich und sidlich),
HintermeierstralRe (stdlich), Bahnlinie Minchen-Treuchtlingen (westlich), Allacher Stral3e
(nérdlich) wird ein Bebauungsplan mit Griinordnung als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt Minchen vom
01.12.2022, angefertigt vom Kommunalreferat - GeodatenService Miinchen am <Datum>
und diesem Satzungstext.

(3) Die vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten Teile des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans Nr. 893 (MUABI. 1973 Nr. 1) sowie Teilanderung (MUABI. 2011 Nr. 6 Seite 70)
werden durch diesen Bebauungsplan Nr. 2146 verdrangt.

§2
Art der baulichen Nutzung

(1) Es werden acht Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 8 sowie eine Gemeinbedarfsflache
Erziehung festgesetzt. Das Allgemeine Wohngebiet WA 1 besteht aus den
Teilbaugebieten WA 1 (1) und WA 1 (2). Das Allgemeine Wohngebiet WA 4 besteht aus
den Teilbaugebieten WA 4 (1), WA 4 (2), WA 4 (3), WA 4 (4) und WA 4 (5). Das
Allgemeine Wohngebiet WA 6 besteht aus den Teilbaugebieten WA 6 (1) und WA 6 (2).

(2) In den Allgemeinen Wohngebieten werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen.

(3) Die Gemeinbedarfsflache Erziehung dient der Unterbringung von Gebauden und
Einrichtungen fir eine Kindertageseinrichtung mit 3 Kinderkrippengruppen und 3
Kindergartengruppen und fir eine Grundschule mit Raumen fiir ganztagige Betreuung



(4)

(%)
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einschlie3lich Sporthalle und Freisportanlagen (beides auch fur auRerschulische
Nutzungen) sowie diese Nutzungen erganzenden Einrichtungen, wie Verwaltungs-, Lager-
und Nebenrdume, einer Hausmeisterwohnung und den zugehdrigen Stellplatzen. Zulassig
sind auch Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke.

Kindertageseinrichtungen (Kitas)

a) In WA 2 istim Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss auf einer Geschossflache
von 1.180 m? ausschlief3lich eine Kindertageseinrichtung mit 3 Kinderkrippengruppen
und 3 Kindergartengruppen als Gemeinbedarfseinrichtung mit einer dazugehdrigen
Aulenspielflache (Kita 1) zulassig. Die Aulienspielflache ist mit einer Mindestgrofie
von 1.110 m? im im Plan hinweislich gekennzeichneten Bereich, im unmittelbaren
Anschluss an die Kindertageseinrichtung anzuordnen.

b) Im &stlichen Teil von WA 4 (5) ist im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss auf
einer Geschossflache von 1.030 m? ausschlieBlich eine Kindertageseinrichtung mit 2
Kinderkrippengruppen und 3 Kindergartengruppen als Gemeinbedarfseinrichtung mit
einer dazugehdrigen AulRenspielflache (Kita 2) zulassig. Die AulRenspielflache ist mit
einer Mindestgrofie von 990 m? im im Plan hinweislich gekennzeichneten Bereich, im
unmittelbaren Anschluss an die Kindertageseinrichtung anzuordnen.

c) Im nérdlichsten Bauraum von WA 6 (1) ist im Erdgeschoss und im ersten
Obergeschoss auf einer Geschossflache von 1.030 m? ausschliellich eine
Kindertageseinrichtung mit 2 Kinderkrippengruppen und 3 Kindergartengruppen als
Gemeinbedarfseinrichtung mit einer dazugehdrigen Aul3enspielflache (Kita 3)
zuldssig. Die Aufienspielflache ist mit einer Mindestgréie von 990 m2 im im Plan
hinweislich gekennzeichneten Bereich, im unmittelbaren Anschluss an die
Kindertageseinrichtung anzuordnen.

Nichtwohnnutzungen

a) In WA 3 sind im Erdgeschoss, innerhalb der in Abb.1 mit a) bezeichneten und rot
gekennzeichneten Flache auf einer Geschol3flache von 100 m? nur Nutzungen nach
§ 4 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauNVO zulassig.

b) In WA 5 sind im Erdgeschoss, innerhalb der in Abb.1 mit b) bezeichneten und rot
gekennzeichneten Flache auf einer Geschossflache von 1.200 m? nur Nutzungen
nach § 4 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauNVO zulassig.

c) In WA 4 (3) sind im Erdgeschoss, innerhalb der in Abb.1 mit c) bezeichneten und rot
gekennzeichneten Flache auf einer Geschossflache von 150 m? nur Nutzungen nach
§ 4 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauNVO zulassig.

d) InWA4 (4) sind im Erdgeschoss, innerhalb der in Abb.1 mit d) bezeichneten und rot
gekennzeichneten Flache auf einer Geschossflache von 200 m? nur Nutzungen nach
§ 4 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauNVO zulassig.

e) In WA 7 sind im Erdgeschoss innerhalb der in Abb.1 mit e) bezeichneten und rot
gekennzeichneten Flache auf einer Geschossflache von 100 m? nur Nutzungen nach
§ 4 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauNVO zulassig.
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Abb.1
Nichtwohnnutzungen — ohne Malf3stab,
Quelle: © Wustinger Rickert Architekten und Stadtplaner PartGmbB/LHM
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§3

MaR der baulichen Nutzung

(1) Bei der Ermittlung der Geschossflache (GF) sind Flachen von Aufenthaltsraumen in
anderen Geschossen als Vollgeschossen einschliel3lich der zu ihnen gehérenden
Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen.

(2) Die gemalR Plan zulassige Geschossflache in den Allgemeinen Wohngebieten darf durch
die unter § 3 Abs. 3 aufgeflihrten Nutzungen insgesamt wie folgt in den einzelnen Bau-
bzw. Teilbaugebieten Uberschritten werden:

in WA1(1) um 50 m?
in WA 1 (2) um 240 m?,
in WA 2 um 60 m?,
in WA 3 um 390 m?,
in WA4 (1) um 440 m?,
in WA4 (2) um 330 m?,
in WA 4 (3) um 230 m?,
in WA 4 (4) um 310 m?,
in WA 4 (5) um 160 m?,
in WAS5 um 380 m?,
in WAG (1) um 250 m?,
in WA 6 (2) um 300 m?,
in WA7 um 270 m2.

(3) Die Uberschreitungen nach § 3 Abs. 2 sind ausschlieBlich fiir folgende Nutzungen

zulassig:

a) Abstellrdume fir Kinderwagen und Mobilitatshilfen, wenn diese in unmittelbarem
Zusammenhang mit dem jeweiligen Hauseingang in den Baukorper integriert sind,

(4)

b) Abstellraume fir Fahrrader, wenn diese in den Baukorper integriert sind,

c) Tiefgaragenrampen fir Kfz und Fahrrader,

d) aus Brandschutzgrinden erforderliche zweite Treppenrdume oder zusatzliche
bauliche MaRnahmen an Treppenraumen, die aus Brandschutzgriinden erforderlich
sind (Vorraum, Sicherheitstreppenraum),

e) fur die Feuerwehr notwendige und fir das interne Wegenetz erforderliche
Durchfahrten und Durchgange.

Die gemal Plan zulassige Geschossflache in den Allgemeinen Wohngebieten darf durch
Gemeinschaftsraume fiir die Bewohner*innen der entsprechenden Gebiete wie folgt in
den einzelnen Bau- bzw. Teilbaugebieten Uberschritten werden:

in WA 1 (2) um 30 m?,
in WA 3 um 60 m?,
in WA 4 um insgesamt 150 m?,

(%)

in WA5, WAGB, WA7 um insgesamt 150 m2,

Die gemal Plan zulassige Geschossflache in den Allgemeinen Wohngebieten darf durch
Treppenraume, die ausschlie3lich der ErschlieRung von Gemeinschaftsdachgarten
dienen, und jeweils einem Abstellraum von bis zu 10 m? je entsprechendem Treppenraum
auf der Ebene der Gemeinschaftsdachgarten in den einzelnen Bau- bzw. Teilbaugebieten



(6)

(7)

(8)
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wie folgt Uberschritten werden:

in WA 1 (2)
in WA 3

in WA 4 (1)
in WA 4 (2)
in WA 4 (3)
in WA 4 (4)
in WA 4 (5)
in WA 5

in WA 6 (1)
in WA 6 (2)
in WA 7

um 55 m?,
um 270 m?,
um 120 m?,
um 105 m?,
um 105 m?,
um 120 m?,
um 45 m?,
um 240 m?,
um 120 m?,
um 60 m?,
um 60 m3.

Bei Wohnungen im WA 8, deren Fassaden im Bereich der Festsetzung durch Planzeichen
»Fassaden mit MalRnahmen zum Schallschutz® liegen, darf die zulassige Geschossflache
fir MalRnahmen nach § 15 Abs. 7 um bis zu 6 m? je Wohnung Uberschritten werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis einschlielRlich WA 8 darf bei einer Ausfihrung
der Bauten, welche sicherstellt, dass diese weniger als 55 % des nach § 15 Abs. 1 GEG
(Gebaudeenergiegesetz vom 08.08.2020 (BGBI. L S. 1728) zulassigen
Primarenergiebedarfs aufweisen, die im jeweiligen Bau- bzw. Teilbaugebiet zulassige
Geschossflache wie folgt Gberschritten werden:

im WA 1 (1)
im WA 1(2)
im WA 2

um 50 m?,
um 110 m?,
um 60 m?,
um 340 m?,
um 200 m?,
um 230 m?,
um 170 m?,
um 240 m?,
um 190 m?
um 350 m?,
um 210 m?,
um 210 m?,
um 150 m?,
um 50 m2.

Die gemaf Plan zulassigen Grundflachen (GR) durfen durch die Grundflachen derin § 19
Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 und 2 BauNVO bezeichneten Anlagen wie folgt tiberschritten werden:

im WA 1 (1)
im WA 1(2)
im WA 2

um 300 m?
um 280 m?
um 320 m?
um 550 m?
um 950 m?
um 1.300 m?,
um 1.050 m?,
um 890 m?
um 650 m2
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im WA 5 um 1.450 m?,
im WA 6 (1) um 880 m?
im WA 6 (2) um 1.250 m?,
im WA 7 um 480 m?
im WA 8 um 130 m2

(9) Die gemalR Plan zulassigen Grundflachen dirfen zusatzlich zu § 3 Abs. 8 durch Anlagen
nach § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO (bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) insbesondere
Tiefgaragen wie folgt Gberschritten werden:

im WA 1 (1) um 300 m?
im WA 1 (2) um 360 m?

im WA 2 um 60 m?,
im WA 3 um 1.350 m?,
im WA 4 (1) um 1.200 m?,
im WA 4 (2) um 820 m?
im WA 4 (3) um 800 m?
im WA 4 (4) um 1.100 m?,
im WA 4 (5) um 1.080 m?,
im WA 5 um 840 m?

im WA 6 (1) um 1.000 m?,
im WA 6 (2) um 1.300 m?,
im WA 7 um 580 m?
im WA 8 um 610 m2

(10) Zusatzlich zu § 3 Abs. 8 durfen in den hinweislich im Plan dargestellten AuRenspielflachen
fur Kindertageseinrichtungen die fir die jeweiligen Bau- bzw. Teilbaugebiete zulassigen
Grundflachen durch Terrassen je hinweislich dargestellter AuRenspielflache um bis zu
400 m? und durch Nebenanlagen um bis zu 50 m? Uberschritten werden.

(11) Zusatzlich zu § 3 Abs. 8 darf die jeweils gemaf Plan zulassige Grundflache im WA 1 bis
einschlie3lich WA 6 durch die Gelandeoberflache in der Hohe nicht Gberragende
Einbringschachte fir Trafos um bis zu 20 m? je Baugebiet bzw. Teilbaugebiet tberschritten
werden.

(12) Zusatzlich zu § 3 Abs. 8 darf die gemal Plan zulassige Grundflache in allen Allgemeinen
Wohngebieten durch Brunnenanlagen zur gemeinschaftlichen energetischen Nutzung des
Grundwassers, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, um bis zu 30 m? je
Baugebiet bzw. Teilbaugebiet tiberschritten werden. Diese Brunnenanlagen missen
jedoch auferhalb der in Abb. 3 rot gekennzeichneten Bereiche liegen.

(13) Zusatzlich zu § 3 Abs. 8 darf in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 5 in den
mit einem Geh- und Fahrtrecht (Beschrankter Personenkreis), einem Geh- und
Radfahrrecht, einem Geh-, Radfahr- und Fahrtrecht (beschrankter Personenkreis) sowie
jeweils einem Gehrecht belegten Flachen westlich der jeweiligen Bauraume, die zulassige
Grundflache durch 6ffentliche Wege und Feuerwehrzufahrten tUberschritten werden.

(14) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis einschlieBlich WA 8 darf bei einer Ausfiihrung
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der Bauten, welche sicherstellt, dass diese weniger als 55 % des nach § 15 Abs. 1 GEG
(Gebaudeenergiegesetz vom 08.08.2020 (BGBI. L S. 1728) zulassigen
Primarenergiebedarfs aufweisen, die im jeweiligen Bau- bzw. Teilbaugebiet zulassige
Grundflache wie folgt Gberschritten werden:

imWA 1 (1) um 15 m?,
im WA 1 (2) um 30 m?,
im WA 2 um 20 m?,
im WA 3 um 55 m?,
im WA 4 (1) um 35 m?,
im WA 4 (2) um 45 m?,
im WA 4 (3) um 35 m?,
im WA 4 (4) um 45 m?,
im WA 4 (5) um 40 m?
im WA 5 um 60 m?,
im WA 6 (1) um 50 m?,
im WA 6 (2) um 55 m?,
im WA 7 um 35 m?,
im WA 8 um 15 m2.

§4

Bauform, liberbaubare Grundstiicksflache, Terrassen und Balkone

(1) In WA 4 (1) bis einschlieRlich WA 4 (5) jeweils in den 8stlich entlang der Bahnlinie
verlaufenden Bauraumteilen ist die Bebauung in der festgesetzten Héhe durchgehend
und ohne Licken zu errichten. Die festgesetzte Wandhdhe darf um bis zu 0,5 m
Uberschritten werden. Ausgenommen von der lickenlosen Bebauung sind in der
Planzeichnung festgesetzte Durchgange und -fahrten bis zu einer Breite von maximal 5 m
und einer Hohe von maximal 3,5 m. Abweichend muss der Durchgang zwischen WA 4 (1)
und WA 4 (2) eine Breite von mindestens 10 m und eine Héhe von mindestens 4,5 m
aufweisen.

(2) Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien

a) Entlang der in der nachfolgenden Darstellung Abb. 2 mit griinen Linien markierten
Bereiche durfen die Baugrenzen in den Obergeschossen durch Balkone um bis zu
2,0 m, durch Erker um bis zu 1,0 m, jedoch auf maximal einem Drittel der jeweiligen
Gesamtwandlange uberschritten werden. Dabei mussen die in der Planzeichnung
festgesetzten bzw. zulassigen Wandhéhen durch diese Elemente um mindestens
2,0 m unterschritten werden.

b) Entlang der in der Darstellung Abb. 2 mit rosa Linien markierten Bereiche dirfen die
Baugrenzen in den Obergeschossen durch Balkone um bis zu 1,2 m, durch Erker um
bis zu 1,0 m, jedoch insgesamt auf maximal einem Drittel der jeweiligen
Gesamtwandlange uberschritten werden. Dabei mussen die in der Planzeichnung
festgesetzten bzw. zulassigen Wandhohen durch diese Elemente um mindestens
2,0 m unterschritten werden.

c) Entlang der in der Darstellung Abb. 2 mit blau Linien markierten Bereiche durfen die
Baugrenzen und Baulinien in den Obergeschossen durch Balkone und Erker um bis
zu 0,8 m, jedoch auf maximal einem Drittel der jeweiligen Gesamtwandlange
Uberschritten werden. Dabei missen die in der Planzeichnung festgesetzten bzw.



3)

i)
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zuldssigen Wandhdhen durch diese Elemente um mindestens 2,0 m unterschritten
werden.

Die einzelnen Elemente, welche eine Uberschreitung nach a) bis ¢) in Anspruch
nehmen, dirfen jeweils eine Lange von 7,0 m nicht tGberschreiten.

In den Teilbaugebieten WA 4 (1) bis einschlie3lich WA 4 (5) darf innerhalb der
Bereiche mit zulassigen Wandhohen von 4,0 m bzw. 5,5 m die
Hoéhenabgrenzungslinien durch Balkone um bis zu 5,0 m Tiefe Uberschritten werden.
Die Balkone missen dabei innerhalb der Baugrenzen zum Liegen kommen.

Die Baugrenzen durfen in WA 1 bis einschlieRlich WA 6 durch Einbringschéachte fur
unterirdische Trafoanlagen um bis zu 3 m auf einer Breite von je maximal 3 m
Uberschritten werden. Die Einbringschachte dirfen die Gelandeoberflache dabei nicht
Uberragen und nicht innerhalb der in Abb. 3 rot markierten Bereiche, den im Plan
hinweislich dargestellten AuRenspielflachen fir Kindertageseinrichtungen oder den
offentlichen StralRenverkehrsflachen liegen.

Die Baugrenzen in WA 2, WA 6 und WA 8 dirfen durch Terrassen um 2,0 m
Uberschritten werden. Die Terrassen durfen dabei nicht mehr als ein Drittel der Breite
der jeweiligen Aufienwand des jeweiligen Gebaudes in Anspruch nehmen.

In den im Plan hinweislich dargestellten AuRenspielflachen fir Kindertages-
einrichtungen durfen die Baugrenzen durch Terrassen um bis zu 4,0 m Uberschritten
werden.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Licht- und Liiftungschachte
um bis zu 1,0 m ist in allen Baugebieten und Teilbaugebieten, so die festgesetzten
offentlichen Strallenverkehrsflachen nicht berlihrt werden, zulassig. Diese dtirfen
nicht mehr als ein Drittel der Breite der AuRenwand des jeweiligen Gebaudes
einnehmen.

Im Bereich von Hauseingangen und Tiefgaragenzufahrten darf in den untersten zwei
Vollgeschossen von den Baulinien auf einer Breite von jeweils bis zu 7,0 m
zurtickgewichen werden.

An der Grundstlcksgrenze der Gemeinbedarfsflache Erziehung zur 6ffentlichen
Stralienverkehrsflache der Hintermeierstralie sind Larmschutzwande und Ballfangzaune
auch aulierhalb des Bauraums zulassig, sofern die Regelungen zu Abstandsflachen des
Art. 6 BayBO eingehalten sind.
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WL
Abb.2

Uberschreitung von Baugrenzen und Baulinien — ohne MaRstab,
Quelle: © Wistinger Rickert Architekten und Stadtplaner PartGmbB/LHM
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Hoéhenentwicklung

(1) Die festsetzten bzw. zulassigen Wandhdhen und Firsthéhen beziehen sich auf folgende

(2)

3)

§ 6

Hohenkoten:

WA 1 (1) und WA 1 (2) 508,8 m tber Normalhéhennull (NHN2016)

WA 2
WA 3

WA 8

Gemeinbedarfsflache Erziehung 509,0 m . NHN2016

Die festgesetzte Wandhohe von 19,1 m der Larmschutzwande zwischen WA 4 (1) und

WA 4 (2), WA 4 (2) und WA 4 (3), WA 4 (3) und WA 4 (4) sowie WA 4 (4) und WA 4 (5)
bezieht sich fur das jeweils gesamte Teilstlick der Larmschutzwand auf den niedrigeren
Hoéhenbezugspunkt nach Abs. 1 der beiden betreffenden Teilbaugebiete.

Die im Plan festgesetzten bzw. zuldssigen Wandhdhen dirfen im Bereich von
Dachflachen, die der Freizeit und Erholung dienen, zum Zwecke der Absturzsicherung
Uberschritten werden, soweit die Malnahme zur Absturzsicherung transparent oder als zu
mindestens 60 % offene Gelanderkonstruktion ausgefuhrt wird und von der Dachkante um
ihre Héhe Uber der realisierten Wandhdhe zurlickspringt. Die Uberschreitung ist nur bis zu
einer Maximalhéhe von 0,60 m zulassig, im WA 1 (2) bis zu einer Maximalhdhe von 1,1 m

zulassig.

Abstandsflachen

(1) Im Planungsgebiet gelten gegenlber den an den Umgriff des Bebauungsplanes
angrenzenden Grundstlicke die Abstandsflachentiefen geman

Art. 6 Abs. 5a Satz 1 BayBO. Im Ubrigen gelten die Abstandsflachentiefen, die sich aus
den Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben.

(2)

Abweichend von § 6 Abs. 1 sind in der Gemeinbedarfsflache Erziehung folgende
Abstandsflachentiefen geman Art. 6 BayBO einzuhalten:

~ zuWA4(1)0,5H

- zur Mitte der Stral3enverkehrsflache der Elly-Staegmeyr-Stralle 0,5 H

- zur Mitte der Stralkenverkehrsflache der Hintermeierstrale 1,0 H

- zur Mitte der 6stlich der Gemeinbedarfsflache Erziehung in Nord-Siid-Richtung
verlaufenden offentlichen StralRenverkehrsflache 0,65 H

509,1 m G.
509,5 m u.
509,3 m Q.
509,1 m 0.
509,6 m Q.
510,0 m 0.
510,3 m U.
509,5 m u.
510,2 m 0.
510,5 m Q.
510,3 m U.
509,2 m U.

NHN2016
NHN2016
NHN2016
NHN2016
NHN2016
NHN2016
NHN2016
NHN2016
NHN2016
NHN2016
NHN2016
NHN2016

- zur Mitte der offentlichen Grinflache 0,5 H.
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Aufenthaltsraume miissen lGiber mindestens ein Fenster belichtet sein, wobei

a) zur in Hohe der Fensterbristung liegenden Waagrechten ein Lichteinfallswinkel von
hochstens 45 Grad oder

b) vor ihm eine Abstandsflache von mindestens 0,4 H einzuhalten ist.

Dachform, Dacher, Dachaufbauten, Dachbegriinung

(1)

(2)

3)

(4)

()

(6)

(7)

Es sind nur Flachdacher zulassig. Ausgenommen ist WA 8, hier sind auch Sattel- und
Walmdacher zulassig. Die Absatze 3, 4, 5, 7, 8, 9 und 10 finden im WA 8 bei Sattel- und
Walmdachern keine Anwendung.

Technische Anlagen auf dem Dach und Dachaufbauten sind mit Ausnahme von Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie nur zulassig, sofern sie der Nutzung in dem
jeweiligen Bau- bzw. Teilbaugebiet dienen.

Technische Anlagen auf dem Dach und Dachaufbauten sind unbeschadet des § 8 dieser

Satzung zulassig, soweit sie

a) je Dach insgesamt eine Flache von 15 %, in WA 4 (1) bis einschliel3lich WA 4 (5)
jeweils in den ostlich entlang der Bahnlinie verlaufenden Bauraumteilen in
Zusammenhang mit Anlagen fur die kontrollierte Wohnraumluftung 30 %, der von
ihnen Uberlagerten Grundflache nicht tberschreiten und

b) eine Hoéhe von 1,0 m Uber der realisierten Wandhdhe nicht Gberschreiten oder

c) eine Hohe von 2,5 m Uber der realisierten Wandhoéhe nicht Gberschreiten, wenn die
Abweichung von b) aus technischen, schalltechnischen oder brandschutztechnischen
Grunden erforderlich ist.

Technische Anlagen auf dem Dach und Dachaufbauten sind mindestens um das die
realisierte Wandhohe Ubersteigende Maf von den GebaudeaulRenkanten abzurlicken. In
den Gstlich entlang der Bahnlinie verlaufenden Bauraumteilen in WA 4 (1) bis
einschliel3lich WA 4 (5) sind sie an den &stlichen Baugrenzen mindestens um das 1,1-
fache des oben genannten Males von der Gebaudeaul3enkante abzuriicken.

Technische Anlagen auf dem Dach, ausgenommen Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie, sind vollstéandig seitlich einzuhausen und nach MalRgabe des

§ 21 Abs. 9 zu begriinen. Von der Verpflichtung zur Begrinung ausgenommen sind:
Ansaug-, Abluftrohre, Antennen und Satellitenanlagen sowie vergleichbare Anlagen, bei
denen eine Begrinung der technischen Zweckbestimmung widerspricht.

Antennen- und Satellitenanlagen sind ausschlieRlich auf den Dachern zulassig, und nur,
wenn sie dem Nutzungszweck des jeweiligen Bau- bzw. Teilbaugebiets dienen.

Flachdacher sind mindestens extensiv zu begriinen und in dieser Weise zu erhalten. Bei
extensiver Dachbegrinung muss die durchwurzelbare Mindestsubstratstarke
einschlieflich Drainschicht 20 cm betragen. Dies gilt nicht bei Anordnung notwendiger
technischer Anlagen und in den Bereichen der Gemeinschaftsdachgarten nach § 8 unter
Einhaltung der Rahmenbedingungen nach § 8 Abs. 2.
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Abweichend von Abs. 7 sind Dachflachen, welche direkt an Wohnungen angrenzen und
Uber diese erschlossen werden, je Wohnung auf mindestens 60 % ihrer Flache intensiv zu
begriinen (Straucher, Stauden, Nutzpflanzen) und mit einer durchwurzelbaren
Substratschicht einschliellich Drainschicht von mindestens 40 cm zu versehen. Daruber
hinaus ist anstelle einer Begrinung auf hdchstens 40 % dieser Dachflachen, jedoch
maximal 20 m? je Wohnung eine Belagsflache zuldssig. Die Belagsflachen sind in die
angrenzenden Pflanzflachen zu entwassern.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf dem Dach sind mit einer extensiven
Dachbegriinung zu kombinieren. Diese Kombination kann flachenmaRig Gbereinander (d.
h. in Form einer extensiven Dachbegriinung, die durchlaufend unter der jeweiligen Anlage
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie vorgesehen ist) oder flichenmaRig getrennt (d. h.
in Form einer Anordnung der Anlage zur Nutzung solarer Strahlenenergie neben der
Dachbegriinung) erfolgen. Im Falle einer flachenmaRig getrennten Kombination dirfen die
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie eine Grolie von maximal 50 % der nach
Abs. 7 grundsatzlich zu begrinenden Dachflachen einnehmen. Dabei ist auf einer
Dachflache, die im GréRenumfang der Flache der jeweiligen Anlage zur Nutzung der
solaren Strahlungsenergie entspricht, die Dachbegriinung mit einer durchwurzelbaren
Mindestsubstratschicht von 40 cm einschlie3lich Drainschicht vorzusehen.

(10) Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie durfen eine Hohe von 1,4 m Uber der

§8

realisierten Wandhdhe nicht Gberschreiten. Sie sind mindestens um das die realisierte
Wandhdhe Ubersteigende Mal} von der Gebdudeauflenkante abzurticken, im WA 4 (1) bis
einschlieBlich WA 4 (5) jeweils in den &stlich entlang der Bahnlinie verlaufenden
Bauraumteilen um das 1,1-fache.

Gemeinschaftsdachgarten

(1)

(2)

Innerhalb der im Plan hinweislich dargestellten Gemeinschaftsdachgarten (GDG) ist auf
mindestens 60 % der Flache eines Gemeinschaftsdachgartens eine intensive Begrinung
(Straucher, Stauden, Nutzpflanzen) mit einer durchwurzelbaren Substratschicht von
mindestens 40 cm einschlieRlich Drainschicht vorzusehen. Darlber hinaus ist anstelle
einer Begrinung auf hdchstens 40 % der Flache des jeweiligen
Gemeinschaftsdachgartens eine Belagsflache zulassig. Die befestigten Flachen sind
dabei in die Pflanzflachen zu entwassern.

Innerhalb der gemeinschaftlich genutzten Dachflachen sind zuséatzlich zu den technischen
Anlagen und Dachaufbauten nach § 7 Abs. 2 bis 5 folgende Dachaufbauten unter
Einhaltung von § 7 Abs. 4 zulassig:

a) Pergolen. Diese sind nur in den im Plan hinweislich dargestellten gemeinschaftlich
nutzbaren Dachgarten bis zu einer Héhe von 3,0 m Uber der realisierten Wandhéhe
und nur auBerhalb der intensiv zu begrinenden Flachen zulassig. Sie dirfen mit
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie kombiniert werden so die
Gesamthdhe 3,0 m Uber der realisierten Wandhéhe nicht tbersteigt.

b) Treppenhauser und Aufzugsschachte, die einen Gemeinschaftsdachgarten
barrierefrei erschlielen. Sie dirfen die maximal zulassige Wandhéhe um bis zu 3,0 m
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Uber der realisierten Wandhohe tberschreiten.

c) Ein Abstellraum pro Treppenraum, der einen Gemeinschaftsdachgarten erschlieft,
von bis zu 10 m2. Der Abstellraum darf die maximal zulassige Wandhéhe um bis zu
3,0 m Uber der realisierten Wandhohe Uberschreiten

Fahrradabstellplatze

(1)

(2)

3)

(4)

)

§ 10

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis einschliellich WA 7 ist in Abweichung von
den Regelungen der Fahrradabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen (FabS)
fur Wohnnutzungen je Bau- und Teilbaugebiet ein Fahrradabstellplatz je 30 m2
Wohnflache herzustellen. Im Ubrigen bleiben in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
einschlieBlich WA 7 die Regelungen der FabS unberihrt.

Die gemal Abs. 1 notwendigen Fahrradabstellplatze sind innerhalb der Gebaude oder in
Tiefgaragen nachzuweisen. Davon sind maximal 55 % der Gesamtzahl aller je Bau- bzw.
Teilbaugebiet gemal Abs. 1 herzustellenden Fahrradabstellplatze m ersten
Untergeschoss zulassig.

Die Fahrradabstellplatze von Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Kindertageseinrichtungen dirfen abweichend von § 9 Abs. 2 vollumféanglich oberirdisch
aullerhalb von Gebauden nur als offene, nicht Gberdachte Fahrradabstellanlagen
angeordnet werden.

Soweit die Rampen zu Fahrradabstellplatzen im Untergeschoss als befahrbare Rampen
mit einer maximalen Neigung von 6 % hergestellt werden, durfen abweichend von Abs. 2
bis zu 75 % der Gesamtzahl der Fahrradabstellplatze im ersten Untergeschoss
nachgewiesen werden.

In WA 1 bis einschlieBlich WA 7 sind unbeschadet Abs. 3 weitere liber die Vorgaben nach
§ 9 Abs. 1 hinausgehende Fahrradstellplatze aufierhalb von Gebduden nur als offene,
nicht Uberdachte Fahrradabstellanlagen im direkten rdumlichen Zusammenhang mit den
Hauseingangen in untergeordneter Anzahl (4 Fahrradabstellplatze je Hauseingang)
zulassig, sofern die Gestaltung der Vorgarten bzw. angrenzenden zu begriinenden
Freiflachen nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge

(1)

(2)

In den Baugebieten WA 1 mit WA 7 ist maximal die Errichtung der sich aus den Absatzen
2, 3 sowie 7 je Bau- bzw. Teilbaugebiet ergebenden Anzahl von Stellplatzen fir
Kraftfahrzeuge zulassig. Ein Ausgleich bzw. eine Verschiebung der Stellplatze zwischen
den einzelnen Bau- bzw. Teilbaugebieten ist zulassig, sofern die fir jedes Bauvorhaben
nach Abs. 2 und 3 notwendigen Stellplatze sichergestellt werden kénnen. Im Ubrigen
bleiben die Regelungen der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen (StPIS), in
der jeweils geltenden Fassung unberihrt.

Von den nach Art. 47 BayBO i. V. m. § 2 Abs. 1, Abs. 2 Satz 2 und Anlage 1 Nr. 1 der
StPIS, in der seit dem 03.01.2008 geltenden Fassung (MUABI. Sondernummer 1 vom



3)

(4)

)

(6)

(7)

§ 11
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2. Januar 2008, S. 1 ff.) je Bau- bzw. Teilbaugebiet fir Wohnen notwendigen Stellplatze
mussen jeweils 80 % real hergestellt werden. Abweichungen im Sinne des § 2 Abs. 2 der
StPIS, insbesondere in Zusammenhang mit Mobilitdtskonzepten, bleiben davon unberihrt.

Fur Nichtwohnnutzungen im Sinne des Art. 47 Abs. 2 Satz 2 Alt. 2 BayBO i. V. m.
§ 2 Abs. 1 und Anlage 1 Nrn. 2 bis 11 der StPIS bleiben die Regelungen der StPIS
unberlhrt.

Stellplatze nach Abs. 1 bis 3 sind nur in Tiefgaragen zulassig. Die Absatze 5 und 6 bleiben
unberlhrt.

Abweichend von Abs. 4 sind im WA 8 ausnahmsweise drei oberirdische Stellplatze
zulassig, wenn dies der weiteren Nutzung der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der
Satzung genehmigten Bausubstanz dient.

Abweichend von Abs. 4 sind in der Gemeinbedarfsflache Erziehung notwendige
Stellplatze fir Menschen mit Behinderung oberirdisch zulassig.

Abweichend von den Regelungen der Abs. 1 bis 3 sind Stellplatze fir Menschen mit
Behinderung zulassig, wenn sich hierfir ein abweichender Bedarf ergibt.

Tiefgaragen und Unterbauungen, Unterbauung der StraBenverkehrsflache Elly-
Staegmeyr-StraBe, Zufahrten

(1)

(2)

)

(4)

)

(6)

Tiefgaragen und Anlagen unterhalb der Gelandeoberflachen, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, sind in den Baugebieten nur innerhalb der
Baurdume und der daflr festgesetzten Flachen zulassig.

Von den im Plan festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen darf in den Innenhdéfen in der Lage
geringfligig abgewichen werden, soweit die GréRe der Aussparungen in diesen Flachen
bezogen auf den einzelnen Innenhof unverandert bleibt und die durch Planzeichen
festgesetzten Baumpflanzungen unter MaRgabe der Festsetzungen in § 21 umgesetzt
werden koénnen.

Im Bereich des im Plan festgesetzten Strémungskanals dirfen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache die Hohenkote von 505,6 m 0. NHN2016 nicht unterschreiten.

In der Stralenverkehrsflache Elly-Staegmeyr-Stralie diirfen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache die Hohenkoten von 505,6 m (. NHN2016 nicht unterschreiten.

Abweichend von Abs. 3 und 4 darf eine tiefere Héhenkote fir Unterbauungen erreicht
werden, wenn durch geeignete MalRnahmen sichergestellt wird, dass kein
Grundwasseraufstau, der schadliche Auswirkungen auf die Umgebung hat, zustande
kommt und keine wasserrechtlichen Bedenken entgegenstehen.

Die Tiefgaragenzu- und ausfahrten sowie die Zu- und Ausgange sind ausgenommen in
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WA 8 und der Gemeinbedarfsflache Erziehung in die Gebaude zu integrieren.

Die Entliftung von Tiefgaragen ist in die Gebaude zu integrieren und mittels baulicher
oder technischer Vorkehrungen Uber das Dach der Gebaude zu fiihren; dort ist ein
Abstand von mindestens 4,50 m zu Gemeinschaftsdachgarten und anderen nutzbaren
Dachterrassen einzuhalten. Satz 1 gilt nicht fir das Bestandsgebaude WA 8.

Zuluftéffnungen fir die Tiefgaragenliftung auBerhalb von Gebauden sind nur als
ebenerdige Gitter bis zu einer Flache von je 4 m? oder in Freiraumelemente bis zu einer
Hohe von 50 cm integriert und nur auf3erhalb der in nachfolgender Abb. 3 rot gekenn-
zeichneten Bereiche zulassig. Ein Ausstromen von Gasen aus diesen Offnungen ist durch
geeignete technische Mittel (z. B. Klappen) zu verhindern. Sie sind nur auf3erhalb der im
Plan hinweislich dargestellten Freiflachen fiir Kindertageseinrichtungen zulassig.

Die Decken von Tiefgaragen und Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, sind au3erhalb von Gebduden um mindestens
0,60 m von der geplanten Gelandeoberflache abzusenken und in entsprechender Hohe
mit einem fachgerechten Bodenaufbau zu Gberdecken.

(10) Bei der Pflanzung von mittelgroRen Baumen tber Tiefgaragen und Anlagen unterhalb der

Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sind diese im
Bereich der Pflanzung um mindestens 1,00 m, bei grolien Baumen mindestens um 1,50 m
von der geplanten Gelandeoberflache abzusenken und mit fachgerechtem Bodenaufbau
in derselben Hohe zu Uberdecken.

(11) Entlang der StraRenverkehrsflache der Allacher Stral3e sind Zu- und Ausfahrten zu

Baugrundsticken ausgeschlossen.
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Abb. 3 Grafik: Bereiche ohne Zuluftéffnungen fiir die Tiefgaragenliftung — ohne Malstab,
Quelle: © Wustinger Rickert Architekten und Stadtplaner PartGmbB/LHM
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§12
Mit Geh-, Fahr- oder Radfahrrechten zu belastende Flachen/Durchgéange
(Dienstbarkeitsflachen)

(1) Furdie im Plan als dinglich zu sichern gekennzeichneten Flachen G wird ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

(2) Fur die im Plan als dinglich zu sichern gekennzeichneten Flachen R wird ein Radfahrrecht

zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

(3) Fur die im Plan als dinglich zu sichern gekennzeichneten Flachen L wird ein Leitungsrecht

zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

(4) Fur die im Plan als dinglich zu sichern gekennzeichneten Flachen FB an der nérdlichen

Grenze des WA 4 (2) wird ein Fahrtrecht flr einen beschrankten Personenkreis zugunsten

von Personen, die in 6ffentlichem Auftrag zum Zwecke des Katastrophenschutzes

handeln, und zugunsten der Landeshauptstadt Miinchen zum Zweck der Zu- und Ausfahrt

zur Pflege der entlang der Bahn verlaufenden Flache mit besonderen
Entwicklungsmalinahmen festgesetzt.

(5) Furdiein WA 4 (2), WA 4 (3), WA 4 (4), WA 4 (5) und WA 5 im Plan als dinglich zu
sichern gekennzeichneten Flachen FB ist ein beschranktes Fahrtrecht zugunsten der
Landeshauptstadt Minchen zur Feuerwehranfahrt festgesetzt. Dies gilt auch fur die
sudliche, ausschliel3lich von WA 5 zugangliche mit FB gekennzeichnete Flache im
WA 6 (1).

(6) Fur die in WA 4 (4) und WA 4 (5) im Plan als dinglich zu sichern gekennzeichnete Flache
FB ist ein beschranktes Fahrtrecht zugunsten der Landeshauptstadt Minchen zur Pflege

der Freiflachen und der Anlieferung der Kindertageseinrichtung in WA 4 (5) festgesetzt.

(7) Furdie in WA 6 (1) und WA 5 im Plan als dinglich zu sichern gekennzeichnete Flache FB
ist ein beschranktes Fahrtrecht zugunsten der Landeshauptstadt Miinchen zur Pflege der

Freiflachen und der Anlieferung der Kindertageseinrichtung in WA 6 (1) festgesetzt.

(8) Fur die im Plan als dinglich zu sichern gekennzeichneten Flachen GB innerhalb der
Flachen mit besonderen Entwicklungsmafinahmen wird jeweils ein Gehrecht fur einen
beschrankten Personenkreis zugunsten von Personen, die in 6ffentlichem Auftrag zum
Zwecke des Katastrophenschutzes handeln, festgesetzt. Innerhalb der Flache GB
norddstlich WA 4 (2) ist in der dort festgesetzten Larmschutzwand fir den

Katastrophenschutz ein Durchgang mit einem Lichtraumprofil mit einer Breite von 1,60 m

und einer H6he von 2,20 m so zu realisieren, dass die schalltechnische Wirkung der
Larmschutzwand aufRer im Katastrophenfall nicht beeintrachtigt wird.

(9) Von der festgesetzten Lage und Gréle der dinglich zu sichernden Flachen kann
ausnahmsweise geringfligig abgewichen werden, soweit technische oder gestalterische
Grinde dies erfordern und die Abweichungen unter Wirdigung nachbarlicher Interessen
mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.
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(10) Es ist zulassig Dienstbarkeitsflachen zu unterbauen, soweit es ihren vorgegebenen Zweck
sowie festgesetzte Bepflanzung gemal dieser Satzung nicht gefahrdet.

§13
Aufschittungen, Abgrabungen

(1) In den Allgemeinen Wohngebieten sind Aufschittungen und Abgrabungen, soweit in
Abs. 2 nicht abweichend geregelt, nicht zulassig.

(2) Abweichend von Absatz 1 sind Aufschittungen und Abgrabungen zulassig:

a) flr einen héhengleichen Anschluss der Bau- bzw. Teilbaugebiete an das Niveau der
angrenzenden ausgebauten Offentlichen Verkehrsflachen sowie der hergestellten
offentlichen Griinflachen,

b) maximal 0,5 m zur Anhebung und Gestaltung der nicht Gberbauten
Grundstucksflachen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete auf ein einheitliches
Hohenniveau,

¢) maximal 0,5 m zur Anhebung und Gestaltung von Freiflachen im WA 2, WA 6 und
WA 8,

d) kleinflachig zur Gestaltung bzw. Modellierung von Kinderspielplatzen,

e) auf den AuRRenspielflachen der Kitas,

f) im Bereich von Baumen Uber Tiefgaragen bis zu 0,5 m,

g) Abgrabungen bis 0,3 m zur Ausbildung von Versickerungsmulden.

§ 14
Nebenanlagen, Miillabstellflichen

(1) In den Allgemeinen Wohngebieten, ausgenommen WA 8, sind Nebenanlagen gemaR § 14
BauNVO mit Ausnahme der Anlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO und von
Fahrradstellplatzen in den Bauraumen in Gebaude zu integrieren oder unterirdisch
anzuordnen.

(2) Oberirdische Nebenanlagen fiir die Kindertageseinrichtungen und oberirdische
Nebenanlagen gemaf Art. 7 Abs. 3 BayBO (Kinderspielplatze) dirfen abweichend von
Abs. 1 auch auf3erhalb der Baurdume und von Gebauden angeordnet werden.

(3) Diein WA 3, WA 4 (1), WA 4 (5), WA5, WAG6 (1), WA 6 (2) und WA 7 mit M festgesetzten
Flachen far Mull dienen als Aufstellflachen flr Mullbehalter zur vortibergehenden
Bereitstellung am Abholtag. Von der im Plan festgesetzten Lage kann abgewichen
werden, soweit technische oder gestalterische Griinde dies erfordern und die
Abweichungen unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
und dem Baumschutz vereinbar sind.

§15
Larmschutz

(1) Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen
sind technische Vorkehrungen nach Kapitel 7 der DIN 4109, Januar 2018, Schallschutz im
Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen, vorzusehen. Dabei ist der bauliche Schallschutz
auch unter Berlcksichtigung der mittleren Maximalpegel L amax des Guterverkehrs zu
bemessen. Der héhere Schallschutz ist mafigebend.



(2)

3)
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In den gemaf Abb. 4 rot dargestellten Bereichen mit Beurteilungspegeln durch Verkehrs-
larm von mehr als 65/60 dB(A) Tag/Nacht ist die Anordnung von liftungstechnisch
notwendigen (6ffenbaren) Fenstern schutzbeduirftiger Aufenthaltsrdume nur zulassig,
wenn diese Uber ein weiteres Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite
(Beurteilungspegel <59/49 dB(A) Tag/Nacht) beliiftet werden konnen.

Abweichend von Satz 1 ist bei Wohnungen, bei denen mindestens die Halfte der
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume Uber Fenster an einer larmabgewandten
Gebaudeseite belliftet werden kann, die Anordnung von liftungstechnisch notwendigen
(6ffenbaren) Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsraume zulassig, wenn durch
Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbedurftige Vorraume (z. B.
Laubengang, vorgehangte oder mehrschalige Fassade, Schallschutzloggia)
nachgewiesen werden kann, dass vor den notwendigen Fenstern dieser Aufenthaltsraume
ein Verkehrslarm-Beurteilungspegel von 59/49 dB(A) Tag/Nacht nicht Uberschritten wird.

Abweichend von Satz 2 sind in den betroffenen Bereichen auch solche
Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht schutzbedurftige Vorraume zulassig (Kastenfenster,
Kaltloggien o. A.), die bei teilge6ffneten Fenstern einen mittleren Innenpegel (Lam) von
nicht mehr als 30 dB(A) nachts innerhalb des Aufenthaltsraumes sicherstellen.

In begriindeten Einzelfallen (insbesondere in Eckbereichen) kénnen die in Satz 2 und 3
genannten SchutzmalRnhahmen ausnahmsweise bei Wohnungen zugelassen werden, bei
denen weniger als die Halfte der schutzbedurftigen Aufenthaltsrdaume Uber Fenster an
einer larmabgewandten Gebaudeseite belliftet werden kénnen.

In den im Plan festgesetzten und in Abb. 4 blau markierten Bereichen sind drei
Schallschutzwande LSW 1, LSW 2, LSW 3 mit 3,0 m Héhe (Wande, Walle oder
Kombinationen) durchgehend und ohne Zwischenraume mit der festgesetzten Héhe und
Lange sowie bahnseitig hochabsorbierend (Dresi = 8 dB Absorptionsverlust fur Reflexionen
an Oberflache der Schallschutzanlage) zu errichten. Die Schallddmmung muss
mindestens Ry = 24 dB betragen:

LSW 1 Hohe h = 3,0 m Uber Gelande Lange | =134,5m
LSW 2 Hohe h = 3,0 m Uber Gelande Lange | =297,5m
LSW 3 Hohe h = 3,0 m Uber Gelande Langel= 74,0m

Von der Lage und Hohe der festgesetzten Schallschutzwande LSW 1, LSW 2 und LSW 3
kann geringfligig abgewichen werden, wenn technische oder gestalterische Grinde dies
erfordern und die Abweichungen unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar sind sowie ein ausreichender Schallschutz (Verkehrslarm-
Beurteilungspegel < 59 dB(A) tagsuber auf den dahinterliegenden Freiflachen und auf den
Freiflachen der Gemeinbedarfsflache Erziehung) gewahrleistet ist.

Bei den Wanden an der Flache mit besonderen Entwicklungsmalinahmen ist jeweils die
Bezugshdhe nach § 5 Abs. 1 des nachstgelegenen Teilbaugebiets heranzuziehen. Bei der
Gemeinbedarfsflache Erziehung ist die Bezugshéhe nach § 5 Abs. 1 flr die
Gemeinbedarfsflache Erziehung heranzuziehen.
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(4) In den gemaf Abbildung 4 orange markierten Bereichen mit Beurteilungspegeln durch
Verkehrslarm von mehr als 59/49 dB(A) Tag/Nacht bei Wohnungen bzw. bei Schulen sind
zur erforderlichen Bellftung bei schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen von Wohnungen
und Schulen im Sinne der DIN 4109 schallgedammte Luftungseinrichtungen oder
gleichwertige Mallhahmen vorzusehen. Schallgedammte Liftungseinrichtungen oder
andere technisch geeignete MalRnahmen zur Bellftung sind beim Nachweis des
erforderlichen Schallschutzes gegen Aulienlarm zu bertcksichtigen und kénnen entfallen,
sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fenster an einer
larmabgewandten Gebaudeseite, an dem ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von
59/49 dB(A) Tag/Nacht bei Wohnungen bzw. bei Schulen nicht Gberschritten wird, bellftet
werden kann.
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Abb. 4

AG/LHM

Grafik: Bereiche mit erforderlichen Larmschutzmafnahmen

Quelle: © Mohler + Partner Ingenieure
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(5) Die Nutzungsaufnahme innerhalb der Bebauungen in den Baurdumen der Teilbaugebiete
WA 4 (1) bis WA 4 (5) ist nur zuldssig, sofern je Teilbaugebiet die abschirmende Wirkung
fur die zur Nutzung vorgesehenen Bauteile durch die Bebauung entlang der Bahnstrecke
oder eine technisch gleichwertige aktive Schallschutzmafnahme im notwendigen Maf}
vorhanden ist (z. B. temporare Schallschutzwand).

(6) Die Tiefgaragenrampen sind einzuhausen. Die Innenwande und Decken der Rampen sind
schallabsorbierend zu verkleiden und haben einen Absorptionskoeffizienten von asqo> 0,7
bei 500 Hz aufzuweisen. Die Einhausung der Rampen hat ein Schallddmmmalf von
R'wr = 25 dB aufzuweisen. Bei der Errichtung von Tiefgaragenein- und —ausfahrten sind
larmarme Entwéasserungsrinnen sowie Garagentore zu verwenden, die dem Stand der
Larmminderungstechnik entsprechen.

(7) In der Gemeinbedarfsflache Erziehung und im WA 8 sind zum Schutz vor Gewerbelarm
an den Gebéaudeteilen, die zu den im Plan als Fassaden mit MaRhahmen zum
Schallschutz festgesetzten Bereichen orientiert sind, schutzbedurftige Aufenthaltsrdume
von Schulen und Wohnungen nur zulassig, wenn durch baulich-technische Maflinahmen
(wie verglaste Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden,
Gebauderlickspriinge, Laubengange oder Ahnliches) nachgewiesen werden kann, dass
0,5 m vor deren 6ffenbaren bzw. liftungstechnisch notwendigen Fenster dieser
Aufenthaltsraume die Beurteilungspegel durch Gewerbelarm die malfigeblichen
Immissionsrichtwerte sowie das Spitzenpegelkriterium der TA Larm fur Allgemeine
Wohngebiete nicht Gberschreiten.

(8) Die Nutzung in der Gemeinbedarfsflache Erziehung darf erst aufgenommen werden, wenn
die Larmschutzwand LSW 1 nach Absatz 3 in der Gemeinbedarfsflache Erziehung
vollstéandig hergestellt ist oder wenn bei einer teilweisen Herstellung nachgewiesen wird,
dass ein ausreichender Larmschutz der Gemeinbedarfsflache Erziehung gewahrleistet ist.

(9) Die Nutzung in den Teilbaugebieten WA 4 (1) bis einschlieRlich WA 4 (5) darf erst
aufgenommen werden, wenn die Larmschutzwande LSW 2 und LSW 3 nach Absatz 3 in
der Flache mit besonderen EntwicklungsmafRnahmen und in WA 4 (5) hergestellt sind
oder wenn bei teilweiser Errichtung nachgewiesen wird, dass ein ausreichender
Larmschutz der im jeweiligen Teilbaugebiet dahinterliegenden Freiflachen sichergestellt
ist.

(10) Die Anordnung von schitzenswerten AuRenwohn- und Freibereichen (Balkone, Loggien,
Terrassen, Dachterrassen o. A.) ist in den Bereichen mit Beurteilungspegeln durch
Verkehrslarm von mehr als 59 dB(A) (in der Abb. 4 rot und orange markiert) nur zulassig,
wenn gewahrleistet wird, dass auf den Aulienwohnbereichen ein Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm von maximal 59 dB(A) am Tag (Aufpunkthéhe 2 m tber Oberkante Boden in
der Mitte des jeweiligen AuRenwohnbereichs bzw. Freibereichs) eingehalten wird oder
durch Schallkonstruktionen (z. B. Wande, Walle, Verglasungen,
Gebaudeeigenabschirmungen usw.) nicht tberschritten wird.

(11) Im WA 8 sind bei geringfugigen Umbauten im Bestand die Abséatze 4 und 7 nicht
anzuwenden.
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Erschiitterungen

(1)

(2)

3)

§17

In den Teilbaugebieten WA 4 (1) bis einschlieBlich WA 4 (5) sowie in der
Gemeinbedarfsflache Erziehung im Falle der Errichtung einer nachts schutzbedurftigen
Nutzung (z. B. Hausmeisterwohnung o. A.) und in den baulich daran gekoppelten
Gebauden und Bauteilen (z. B. Tiefgaragen/- ein- und ausfahrten, Nebengebauden,
Fahrwege usw., die ggf. auch in anderen Baufeldern liegen) sind schutzbedurftige
Aufenthaltsraume durch technische bzw. konstruktive Mal3nahmen so zu schiitzen, dass
hinsichtlich der Erschitterungseinwirkungen des Bahnbetriebs die mal3geblichen
Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2, Ausgabe Juni 1999 fir Allgemeine Wohngebiete
eingehalten werden.

In den Teilbaugebieten WA 4 (1) bis einschliellich WA 4 (5), in der Gemeinbedarfsflache
Erziehung im Falle der Errichtung einer nachts schutzbedurftigen Nutzung (z. B.
Hausmeisterwohnung o. A.) und in den baulich daran gekoppelten Gebauden und
Bauteilen (z. B. Tiefgaragen/-ein- und ausfahrten, Nebengebaude, Fahrwege usw., die
ggf. auch in anderen Baufeldern liegen) sind fur schutzbedurftige Aufenthaltsraume
hinsichtlich der sekundaren Luftschallimmissionen des Bahnbetriebs technische bzw.
konstruktive MalRnahmen vorzusehen, so dass die gemaf TA Larm, Abschnitt 6.2 i. d. F.
vom August 1998 vorgegebenen Anforderungen fur Gerauschubertragungen innerhalb
von Gebauden bzw. Kdrperschallibertragungen eingehalten werden.

Dabei muss der Sekundarluftschall einen Beurteilungspegel von Lam < 35/25 dB
Tag/Nacht und einen mittleren Maximalpegel von Lam < 45/35 dB Tag/Nacht einhalten.

Bei einer anderweitigen Realisierung der Gebaude als in konventioneller Bauweise
(Massivbau mit Stahlbetondecken) sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3,

WA 4, WA 5 sowie in der Gemeinbedarfsflache Erziehung im Falle der Errichtung einer
nachts schutzbediirftigen Nutzung (z. B. Hausmeisterwohnung o. A.) und in den baulich
daran gekoppelten Gebauden und Bauteilen (z. B. Tiefgaragen/-ein- und ausfahrten,
Nebengebaude, Fahrwege usw., die ggf. auch in anderen Baufeldern liegen)
schutzbediirftige Aufenthaltsraume durch technische bzw. konstruktive Mallnahmen so zu
schitzen, dass die vorgegebenen Anforderungen (Absatze 1 und 2) an den
Erschitterungs- bzw. Sekundarluftschallschutz gemaf DIN 4150-2 Teil 2, Ausgabe Juni
1999 fir Allgemeine Wohngebiete und TA Larm, Abschnitt 6.2 i. d. F. vom August 1998
eingehalten werden.

Energie

(1)

In den jeweiligen Baugebieten und Teilbaugebieten sind Photovoltaikpaneele mindestens
in dem Umfang der untenstehenden Auflistungen auf den Dachern zu installieren. Die
angegebenen Flachen beziehen sich jeweils auf die Projektion der Paneele in der
Dachaufsicht.

WA 1 (1) 110 m?
WA 1 (2) 200 m?
WA 2 80 m2
WA 3 180 m2

WA 4 (1) 300 m?
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WA 4 (2) 200 m?
WA 4 (3) 200 m?
WA 4 (4) 360 m?
WA 4 (5) 240 m?
WA 5 170 m2
WA 6 (1) 360 m?
WA 6 (2) 350 m?
WA 7 160 m?

(2) Abweichend von den Ubrigen Festsetzungen sind im gesamten Planungsgebiet mit
Ausnahme der oOffentlichen Stralenverkehrsflachen der Esmarchstralde, der Kirschstralle,
der Allacher Stral3e und der Hintermeierstral3e sowie den Innenhofbereichen nach Abb. 3
Brunnenanlagen und zu deren Betrieb notwendige Leitungen zur gemeinschaftlichen
energetischen Nutzung des Grundwassers, durch die die Flachen lediglich unterbaut
werden, zulassig. Zum Betrieb der Brunnenanlagen notwendige Leitungen sind auch in
den offentlichen StraRenverkehrsflachen zulassig.

§18
Einfriedungen

(1) Einfriedungen auf den Baugrundstiicken sind ausgeschlossen.

(2) Einfriedungen sind abweichend des Absatzes 1 zulassig

a) fir die Freiflachen von Kindertageseinrichtungen,

b) auf der Gemeinbedarfsflache Erziehung,

c) an den Wohnungsgarten und Terrassen nach MalRRgabe der Griinordnung auf
Baugrundstlicken

d) im WA 8 und an dessen Grenze unmittelbar angrenzend auf der 6ffentlichen
Grunflache,

e) als Zaune entlang der Flache flr besondere Entwicklungsmalnahmen.

(3) Einfriedungen sind nur offen, ohne durchgehenden Sockel und mit einer Bodenfreiheit von
mindestens 10 cm zulassig. Ihre Hohe wird innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete auf
maximal 1,2 m bezogen auf das Niveau des eingefriedeten Bereiches beschrankt.

(4) Einfriedungen von Kindertageseinrichtungen und der Gemeinbedarfsflache Erziehung
sind abweichend von Abs. 3 bis zu einer Hohe von 1,5 m und ohne Bodenfreiheit zulassig.

(5) In den offentlichen Grinflachen sind Ballfangzaune fir Ballsportplatze nicht zulassig.

§19
Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind auRerhalb der Bauraume nicht zulassig.
(2) Werbeanlagen sind nur bis zum Bristungsbereich des ersten Obergeschosses zulassig.

(3) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.



(4)

)

(6)

(7)

(8)
(9)
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Im Bereich der nach § 2 Abs. 5 festgesetzten Flachen sind Werbeanlagen bis zu einer
Hohe der Anlage von 60 cm zulassig.

Mit Ausnahme der nach § 2 Abs. 5 festgesetzten Bereiche flr Nichtwohnnutzungen ist
maximal eine Werbeanlage je Gewerbe-, Handelsbetrieb bzw. freiberuflicher
Betriebsstatte zulassig. Diese darf eine Flache von 0,5 m? nicht Gbersteigen.

Werbeanlagen missen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, Grélke, Form, Farbgebung,
Lichtwirkung sowie Materialauswabhl in die Architektur der Gebaude und in das Stralken-,
Orts- und Landschaftsbild einfligen. Sie dlrfen die Fassaden der Gebaude nicht
dominieren und mussen sich der Architektur unterordnen. Sie dirfen nicht in die
angrenzenden offentlichen Grinflachen hineinwirken.

Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung,
Wechselwerbeanlagen und sich bewegende Werbeanlagen sind unzulassig.

Werbeanlagen sind nur parallel zur Fassadenflache zulassig.

Fensterflachen sind grundsatzlich von Werbeanlagen freizuhalten. Ausnahmsweise
kénnen Werbeanlagen auch im Bereich von Fensterflachen angebracht werden, wenn
dadurch die dahinter liegenden Nutzungen nicht unverhaltnismaRig beeintrachtigt werden
und eine ausreichende Belichtung und Bellftung dieser Nutzungen gewahrleistet ist.

(10) Freistehende Werbeanlagen und Werbefahnen sind nicht zulassig.

§ 20

Griinordnung allgemein

(1)

(2)

3)

(4)

Die Bepflanzung und Begriinung des Planungsgebietes ist entsprechend den planlichen
und textlichen Festsetzungen zu erstellen und zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind
nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Giteanforderungen zu
entsprechen. Notwendige Zugange, Zufahrten, Fahrradstellplatze sowie Flachen zum
Aufstellen von Millcontainern am Abholtag sind von den Begrlinungsfestsetzungen
ausgenommen.

Von den Festsetzungen der Griinordnung kann in Lage und Flache abgewichen werden,
soweit die Abweichungen mit den Zielen der Griinordnung vereinbar sind, die Grundzige
der Planung nicht berihrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Fur nicht bebaute Grundstlcksflachen innerhalb der Baurdume gelten die angrenzenden
Festsetzungen der Grinordnung entsprechend.

Die im Plan als parkartig zu gestaltenden und zu begriinenden festgesetzten Flachen der
offentlichen Grinflache sind mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen und mit Rasen,
bzw. Wiesenflachen zu begriinen. Fir alle Altersgruppen sind Kinderspielplatze zu
integrieren.
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(5) Die MindestpflanzgréRRen fur zu pflanzende Baume betragen:
- fir grofle Baume (Endwuchshdhe gréfier 20 m) 25-30 cm Stammumfang,
- fur mittelgroRe Baume (Endwuchshéhe 10-20 m) 18-20 cm Stammumfang,
- fir kleine Baume (Endwuchshdhe kleiner 10 m) 16-18 cm Stammumfang.

(6) Bei Pflanzung von grof3en Baumen innerhalb von Belagsoberflachen ist eine
durchwurzelbare spartenfreie Mindestflache von 24 m? vorzusehen, bei Pflanzungen von
mittelgroRen und kleinen Bdumen von 12 m2.

(7) Vorhandener Baumbestand auf den Baugrundstiicken in entsprechender Qualitat kann
auf die gemal den Festsetzungen zu pflanzende Anzahl an Baumen angerechnet
werden.

(8) Befestigte Flachen sind nur in dem Umfang zulassig, wie sie fur eine funktionsgerechte
Grundsticksnutzung erforderlich sind. Soweit dies funktional mdglich ist, sind Flachen
wasserdurchlassig herzustellen. Feuerwehrzufahrten in begriinten Flachen sind mit
wasserdurchlassigem Aufbau und begriint (z. B. Schotterrasen, Pflaster mit Rasenfuge)
herzustellen.

(9) Die Larmschutzwande LSW 1, LSW 2 und LSW 3 im Bereich der
Artenschutzvernetzungszone sind einseitig flachendeckend auf der der 6ffentlichen
StralRenverkehrsflache zugewandten Seite mit hochwiichsigen, ausdauernden und
standortgerechten Kletterpflanzen zu begrinen.

§ 21
Griinordnung auf Baugrundstiicken

(1) Wohnungsgarten sind nur in WA 2, WA 6 (1), WA 6 (2) und WA 8, nur entlang der
Fassade der Wohngebaude und nur mit einer Tiefe von maximal 3 m zulassig. An den
offentlichen Verkehrsflachen sind Wohnungsgarten ausgeschlossen.

(2) Die Wohnungsgarten einschlie3lich Terrassengarten in WA 2, WA 6 (1) und WA 6 (2)
durfen 25 % der jeweiligen nicht Uberbauten Grundsticksfreiflachen (exklusive hinweislich
dargestellten Kita-AuRenspielflachen) nicht Uberschreiten. Eine Abgrenzung der
Wohnungsgarten mit Schnitthecken aus heimischen Laubgehdélzen mit einer maximalen
Hohe von 1,2 m bezogen auf das Niveau der Wohnungsterrassen ist zulassig. Zusatzlich
kdnnen zur Innenseite der Wohnungsgarten bis zu 1,2 m hohe sockellose offene Zaune
mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm angeordnet werden.

(3) Die im Plan als zu begriinen festgesetzten Bereiche sind als mit Wegen und
Gemeinschaftsgarten gestaltete Freiflachen herzustellen. Sie sind mit Laubbaumen,
Stauden, Rasen, Wiesenflachen und Strauchern zu bepflanzen.

(4) Vor Erdgeschossfassaden mit Aufenthaltsraumen zu Wohnzwecken ist ein mindestens
2 m tiefer Pflanzbereich anzuordnen. Dies gilt nicht gegentber 6ffentlichen
Stralenverkehrsflachen.



)

(6)
(7)

(8)
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Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis einschlieRlich WA 7 qilt:

Pro angefangenen 200 m? der nicht Uberbauten Grundstlicksflache ist mindestens ein
grolder oder mittelgrof3er standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Bestandsgehdlze und
per Planzeichen festgesetzte Baumpflanzungen kénnen darauf angerechnet werden.
GrofRe Laubbdaume mussen einen Anteil von mindestens 25 % haben und sind
Uberwiegend in nicht unterbauten Grundstlicksflachen zu pflanzen.

Der Anteil an kleinen Baumen darf 25 % nicht Giberschreiten.

Die durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen haben durch groRe Baume zu
erfolgen. Von ihrer eingezeichneten Lage kann bis zu 10 m abgewichen werden. Der
Abstand der Stamme der Baume zur nachsten realisierten Gebaudefassade darf dabei
jedoch 8 m nicht unterschreiten. Eine Unterbauung ist auf 24 m? je Baum nicht zulassig.
Der Stamm muss einen Abstand von mindestens 1,5 m zur Kante der nachsten
Unterbauung einhalten.

Die nach Art 7. Abs. 3 Satz 1 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze sind in den
jeweiligen Bau- bzw. Teilbaugebieten nachzuweisen.

Die seitlichen Einhausungen von Dachaufbauten gemaf § 7 Abs. 5 sind flachendeckend
mit ausdauernden heimischen Kletterpflanzen zu begrinen.

(10) Im Bereich der Innenhéfe werden abgesehen von den in der Planzeichnung festgesetzten

Flachen fur Fahrrechte und den notwendigen Anlieferzufahrten von
Kindertageseinrichtungen schwerlastbefahrbare Wege ausgeschlossen.

§ 22
Grinordnung auf Dienstbarkeitsflachen

Die Dienstbarkeitsflachen mit einem Geh- und Radfahrtrecht sowie mit einem Geh-, Radfahr-
und Fahrtrecht (beschrankter Personenkreis) im stdlichen Bereich des WA 5 (Quartiersplatz)
sind unter Beachtung funktionaler Erfordernisse (insbesondere Feuerwehrzufahrt und
Anlieferzone) als 6ffentlich nutzbarer Quartiersplatz zu gestalten. Das Aufstellen von
Paketabholstationen und raumwirksamen Nebenanlagen ist nicht zuldssig. Es sind mindestens
18 mittelgrolRe oder grol3e Baume zu pflanzen. Abweichend von deren Festsetzung durch
Planzeichen und § 21 Abs. 5, kann der Abstand zur Fassade auf bis zu 6 m reduziert werden.

§23
Griinordnung an 6ffentlichen StraBRenverkehrsflachen

(1) In der offentlichen Verkehrsflache der Elly-Staegmeyr-Stralle sind beidseitig der Fahrbahn

groRe Baume in einem Baumgraben von jeweils mindestens 3 m Breite zu pflanzen. Es
sind mindestens 69 Baume auf der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache der Elly-
Staegmeyr-Stral’e zu pflanzen. Der Regelabstand der Baume betragt 8 bis 10 m. Diese
Baumgraben bzw. der Baumabstand darf durch Bushaltestellen und Aufstellflachen fur
Wertstoffcontainer unterbrochen werden. Angrenzend an die Gemeinbedarfsflache
Erziehung ist statt der alleeartigen Anordnung der Baume eine Anordnung in Gruppen
zulassig.
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(2) Die in Nord-Sud-Richtung sowie westlich entlang der Flache flir besondere
EntwicklungsmaRnahmen verlaufende StralRenverkehrsflache dient primar als Ful3- und
Radweg. Temporar kann diese Flache auch zur Erschlielfung der 6stlich gelegenen
Flache zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Rahmen
deren Pflege bzw. zur ErschlieRung der dstlich gelegenen Larmschutzwand im Rahmen
deren Unterhalt genutzt werden.

§24
Griinordnung auf der Flache fiir besondere EntwicklungsmafRnahmen

Die Flache mit besonderen Entwicklungsmaflnahmen ist als Trockenlebensraumkomplex aus
Rohbodenstandorten mit Initialvegetation, Magerrasen, thermophilen Ruderalfluren, Sdumen
und Strauchgruppen herzustellen und zu pflegen. Fur die Zielart Zauneidechse sind
entsprechende Habitatbausteine (Winterquartiere, Sonnenplatze und Eiablageplatze) zu
integrieren.

Zum Schutz der angrenzenden Freiflachen sind Larmschutzanlagen in Kombination mit
Modellierungen mit Unterbrechungen als Durchlasse fur Kleinsduger zulassig.

§ 25
MaBRnahmen zum Artenschutz

(1) In den Baugebieten sind bei grof3flachigen Glaselementen und Fensterbandern zur
Minimierung der Kollisionsgefahr den Belangen des Vogelschutzes Rechnung tragende
Verglasungen (wie z. B. reflexionsarme Verglasungen und/oder Gestaltungen) zu wahlen.
Zusammenhangende Glasflachen ab einer GréRe von 6 m?, freistehende, an Gebauden
angebaute oder zwischen Gebauden eingebundene Glaswande, transparente
Durchgénge, Ubereckverglasungen, spiegelnde Scheiben und solche mit stark
reflektierender Beschichtung (> 30 % AuRenreflexionsgrad) und Bauwerke oder
Fassadenelemente mit &hnlich hohem Kollisionsrisiko fur Végel sind mit wirksamen
MaRnahmen gegen Vogelschlag gemafs dem Leitfaden von Schmid, H., W. Doppler, D.
Heynen & M. Réssler (2012): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht,
Schweizerische Vogelwarte Sempach, zu versehen.

(2) In den offentlichen Grunflachen und insbesondere an der parallel der Bahnlinie
verlaufenden o6ffentlichen Stralienverkehrsflache sind als Leuchtmittel ausschlie3lich
Natriumdampflampen oder LED-Leuchtmittel mit einer warm-weilten Farbtemperatur
(= 3000 Kelvin) zulassig. Bei dem technischen Aufbau der Leuchte ist eine moglichst
wenig insektenschadliche Konstruktionsweise (z. B. mittels Ausrichtung, Abschirmung,
Reflektoren, Barrieren gegen eindringende Insekten) zu wahlen. Insbesondere ist der
Abstrahlwinkel (darf 70° nicht Uberschreiten) auf das notwendige Mal} zu beschranken.

§ 26 Entwasserung

(1) Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen auf den
Baugrundstlicken ist oberflachlich und unter Nutzung der Filterwirkung des Bodens zu
versickern, zum Beispiel in Sickermulden, Griinflachen oder Versickerungsgraben.
Ausgenommen davon sind Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sowie Bereiche mit Altlasten. Ausnahmsweise ist in
beengten Bereichen eine Versickerung uber Rigolen zulassig.
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(2) InWA2, WA4 (1), WA 4 (3), WA4 (4), WAG6 (1) und WA 6 (2) sind mindestens 25% des
jeweiligen auf dem Baugrundstiick anfallenden Regenwassers Uber eine
Muldenentwasserung zu versickern. Als Bemessungsgrundlage ist das 5-jahrige
Regenereignis mit 60-minttiger Dauer nach KOSTRA-DWD 2010R anzunehmen.

§ 27
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Begriindung des Bebauungsplanentwurfs mit Griinordnung
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Anlass und Ziel der Planung

Ostlich der KirschstraRRe, éstlich und siidlich der EsmarchstrafRe, sidlich der
Hintermeierstralde, westlich der Bahnlinie Miinchen-Treuchtlingen und nérdlich der
Allacher Stral3e besteht ein Gewerbegebiet, das sogenannte ,Kirschgelande®.

Dieses Gebiet eignet sich aufgrund der Nahe zum Oertelplatz (S-Bahnhaltepunkt
Allach sowie Einzelhandel) und den umgebenden Wohnnutzungen flir eine Um-
strukturierung zu einem Wohnquartier fiir die dringende Deckung des
Wohnraumbedarfs in Minchen. Des Weiteren kann auf diese Weise der vorhandene,
die Umgebung belastende gewerbliche Schwerverkehr reduziert werden. Die
Eigentumerin der Flachen ist an einer entsprechenden Umstrukturierung interessiert
und hat diese angeregt.

Fir die Entwicklung des Gebietes sind Bauleitplanverfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplans (FNP) mit integrierter Landschaftsplanung und zur Aufstellung
eines Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 durchzuflihren. Dartber hinaus
wird durch den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 ein Teil des gultigen
Bebauungsplans Nr. 893 verdrangt.

Am 23.10.2019 hat die Vollversammlung des Stadtrats den Aufstellungs- und
Eckdatenbeschluss zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 fiir die
Entwicklung eines neuen Wohngebietes auf dem Kirschgeldnde in Minchen Allach-
Untermenzing und die Auslobung eines stadtebaulichen und landschaftsplanerischen
Wettbewerbs beschlossen.

Das Preisgericht empfahl am 26.06.2020 den Auslobenden, die mit dem ersten Preis
ausgezeichnete Arbeit des Blros Hilmer Sattler Architekten Ahlers Albrecht
Gesellschaft von Architekten mbH (Minchen) mit Keller Damm Kollegen GmbH
Landschaftsarchitekten Stadtplaner (Miinchen) der weiteren Planung des Projektes
zu Grunde zu legen.

Das Wettbewerbsergebnis des ersten Preises wurde an die im Verfahren
aufgetretenen 6ffentlichen und privaten Belange angepasst. Der daraus entstandene
Bebauungsplanentwurf ist Gegenstand des vorliegenden Verfahrens.

Der Umgriff des Aufstellungsbeschlusses wurde wegen aktueller planerischer
Erfordernisse um eine Teilflache des Grundsticks Flst. Nr. 165/18, Gemarkung
Untermenzing, im Nord-Osten des Planungsgebietes erweitert. Weiter wurde der
Geltungsbereich aus formalen Griinden, um die Strallenverkehrsflachen Gbersichtlich
darstellen zu kdnnen, durch die umliegenden, im stadtischen Eigentum befindlichen
StralRen Allacher StralRe, Kirschstral3e, Esmarchstral3e und Hintermeierstrale
erweitert. Auch der nun als WA 8 festgesetzte, bereits mit einem Wohngebaude
bebaute Bereich an der Einmindung der Kirschstralle in die Esmarchstralle wurde in
den Umgriff des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 aufgenommen. Dieser
Bereich wurde durch die Uberplanung der iibrigen durch den Bebauungsplan Nr. 893
geregelten Flachen hinsichtlich der festgesetzten Art der Nutzung planungsbeddrftig.
Somit wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 893 nahezu vollumfanglich
vom Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 abgedeckt.
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Ausgangssituation
Lage im Stadtgebiet, GroRe, Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet liegt im Stadtbezirk 23 Allach-Untermenzing beidseits der Elly-
Staegmeyr-Strale, 6stlich der Kirschstralle sowie der Esmarchstralie, westlich der
Bahnlinie Minchen-Treuchtlingen zwischen Hintermeierstrale bzw. Esmarchstralle
im Norden und Allacher Strale im Stden. Es hat eine Flache von insgesamt ca.

13,9 ha.

Es befindet sich einschliellich der 6ffentlich gewidmeten Elly-Staegmeyr-Stralle
groBtenteils in privatem Eigentum einer mitwirkungsbereiten Eigentiimerin. Die
Flache des WA 8 befindet sich im Eigentum einer Wohnungseigentiimergemeinschaft
und soll bestandsorientiert im Gesamtzusammenhang tberplant werden. Dort liegt
eine reine Wohnnutzung vor. Alle anderen schon bestehenden Stra3en im
Planungsgebiet werden aus formalen Griinden miteinbezogen und befinden sich
schon in stadtischem Eigentum. Die bahnrechtlich gewidmete Teilflache des
Grundstticks Flst. Nr. 165/18, Gemarkung Untermenzing, im Nord-Osten des
Planungsumgriffes mit einer Flache von ca. 69 m? befindet sich in Privateigentum. Die
vorgesehene Festsetzung auf dieser Flache (Verkehrsflache) ist widmungskonform,
denn oberirdische Bahnanlagen sind hier nicht vorhanden, unterirdische
Bahnanlagen werden nicht beeintrachtigt.

Rechtliche Ausgangslage
Planungsrechtliche Situation im Planungsgebiet

Das Planungsgebiet entspricht im Wesentlichen dem Umgriff des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 893 vom 21.11.1972 (in Kraft getreten am 10.01.1973, MUABI.
Nr. 1) sowie Teilanderung vom 02.02.2011 (in Kraft getreten am 28.02.2011, MUABI.
Nr. 6).

Sudwestlich der Kreuzung Hintermeier- und Esmarchstralle sowie siidwestlich und
nordlich der Einmiindung der Kirschstral3e in die Esmarchstralle greift der
Bebauungsplan Nr. 893 mit festgesetzten Strallenverkehrsflachen in
Privatgrundstucke, welche heute zu Wohnzwecken genutzt werden, ein. Diese
Bereiche sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146
nicht enthalten und fir die Nutzung der bereits hergestellten Stral’en auch nicht
notwendig. Die stdlich der Esmarchstralle gelegenen Teilstiicke dieser Flachen sind
zudem im Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses Nr. A208 enthalten.
Ebenfalls nicht im Geltungsbereich des hier gegenstandlichen Bebauungsplans mit
Grunordnung Nr. 2146 enthalten ist eine Teilflache des Flst. Nr. 165 (Bahnlinie
Mudnchen-Treuchtlingen), welche im Bebauungsplan Nr. 893 enthalten ist. Diese
Flache ist Teil der Bahnlinie Minchen-Treuchtlingen und ist fir deren Betrieb
erforderlich.

Diese im Bebauungsplan Nr. 893 enthaltenen, im Umgriff des Bebauungsplans mit
Grunordnung Nr. 2146 nun jedoch nicht Uberplanten Flachen kdnnen heute somit
bereits nicht mehr im Sinne der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 893
entwickelt werden. Dem folgend wird flr diese Flachen nach Aufstellung des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 der Bebauungsplan Nr. 893 funktionslos.
Er soll im Nachgang zum hier gegenstandlichen Verfahren aufgehoben werden.
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Daruber hinaus wurden die stdlichen Teile der Allacher Strale, die heute noch nicht
planungsrechtlich festgesetzt sind, mit in den Geltungsbereich aufgenommen.

Im Bebauungsplan Nr. 893 ist u. a. als Art der Nutzung Gewerbegebiet festgesetzt.
Lediglich im nordwestlichen Bereich, 6stlich der Esmarchstrale und im
Einmindungsbereich der Kirschstral’e auf die Esmarchstralle sind Mischgebiete
festgesetzt.

Fir die Mischgebietsflachen ist im Bebauungsplan Nr. 893 eine Geschossflachenzahl
von 1,0 bzw. 1,1 bei einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Im Bereich der
Gewerbegebiete sind Geschossflachenzahlen von 1,5, im zentralen Bereich (Kurve
der Elly-Staegmeyr-Stralle) von 1,7 festgesetzt. Die zulassige Grundflachenzahl
betragt 0,6, im zentralen Bereich 0,7. Somit ergibt sich eine maximal zulassige
Geschossflache von ca. 14.100 m? (inkl. der Wohnbebauung suddstlich der Kreuzung
Esmarchstrale und Kirschstral3e) in den Mischgebietsflachen sowie von

ca. 156.200 m? in den Gewerbegebietsflachen.

In den Mischgebieten sind maximal drei bzw. vier Vollgeschosse zulassig. In den
Gewerbegebieten ist eine maximale Traufhéhe von zehn Metern zulassig. In der
Kurve der Elly-Staegmeyr-Stralle (zentraler Bereich) ist eine Bebauung mit maximal
27 m Traufthdhe zulassig.

Mit Satzung zur Erganzung des Bebauungsplans Nr. 893 vom 17.02.2011 (in Kraft
getreten am 28.02.2011, MUABI. 2011 S.70) wurde der Bebauungsplan Nr. 893
hinsichtlich der zulassigen Art der Nutzung geandert. Es wurden Einzelhandels-
betriebe vorbehaltlich einiger Ausnahmen ausgeschlossen.

Mit Satzung des neuen Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2146 wird der
bestehende Bebauungsplan Nr. 893 im Bereich des Planungsumgriffes verdrangt
werden.

Die Teilflache des Grundstlicks FIst. Nr. 165/18 im Nord-Osten des Planungsgebiets
wurde wegen aktueller planerischer Erfordernisse (Festsetzung einer
StralRenverkehrsflache fir einen entlang der Bahn durchgehenden Geh- und
Radweg) in die Planung miteinbezogen. Dieses Grundstiick liegt auerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 893, ist bahnrechtlich gewidmet und als
Aulenbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen. Eine Bebauung ist wegen der
bahnrechtlichen Widmung und auch wegen der geringen Grundstiicksgréfe nicht
moglich.

Regionalplan

Gemal Regionalplan ist das Planungsgebiet als Bereich dargestellt, der fiir die
Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt. Die Planung entspricht den
Zielen des Regionalplans.

Perspektive Miinchen

Die Stadtentwicklungskonzeption Perspektive Minchen bildet die Grundlage flr eine
nachhaltige und am Gemeinwohl orientierte Entwicklung der Landeshauptstadt
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Munchen im Sinne einer ,Stadt im Gleichgewicht” (vgl. Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V
04420 vom 02.02.2022). In den strategischen Leitlinien sind die Ubergeordneten Ziele
der Landeshauptstadt Minchen dargelegt, die in den Fachleitlinien und
Fachkonzepten weiter vertieft und ausdifferenziert werden. Darlber hinaus blindelt,
konkretisiert und visualisiert der Stadtentwicklungsplan STEP 2040 (aktuell in
Entwurfsfassung, Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 03346 vom 28.07.2021) als zentraler
und programmatischer Bestandteil der Perspektive Miinchen, die Ziele und Strategien
zur raumlichen Entwicklung auf gesamtstadtischer Ebene. Mit den Handlungsraumen
wurde zudem ein weiterer Planungsansatz eingefiihrt, der die strategische und die
operative Ebene in den besonders dynamischen und fachibergreifenden
Schwerpunktgebieten der Minchner Stadtentwicklung besser miteinander verbindet
(vgl. Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 12592 vom 24.10.2018). Das vorliegende
Planungsgebiet befindet sich zwar nicht in einem der neun Handlungsraume, jedoch
wird das Gebiet in Allach-Untermenzing als potentieller Handlungsraum beobachtet
(Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V16382 vom 27.11.2019).

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung (FNP)

Im geltenden FNP mit integrierter Landschaftsplanung ist der Gberwiegende Teil des
Planungsgebietes als Gewerbegebiet, im Nordwesten als Mischgebiet und im Stden
entlang der Allacher Stralle als Allgemeine Griinflache dargestellt.

Nahezu der gesamte Bereich des dargestellten Gewerbegebietes ist mit der
landschaftsplanerischen Schraffur ,Vorrangige Mal3nahmen zur Verbesserung der
Grinausstattung® Gberlagert. Im Stidwesten entlang der Kirschstralle und im Norden
entlang der Hintermeierstral3e sind kleine Bereiche aufgrund der direkten
Nachbarschaft zu einem Allgemeinen bzw. Reinen Wohngebiet mit der Schraffur
.Flachen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen® tiberlagert.

Im Osten entlang der Bahnlinie verlauft eine “Ubergeordnete Griinbeziehung®.
Entlang der Hintermeierstrae ist eine “Ortliche Griinverbindung*“ dargestellt.
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Abb. A
Ausschnitt des derzeit geltenden Flachennutzungsplans mit integrierter Landschaftsplanung
der Landeshauptstadt Munchen - ohne MaRstab, Quelle: Landeshauptstadt Minchen
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Satzungen und Verordnungen der Landeshauptstadt Miinchen

Das gesamte Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich der Satzungen und
Verordnungen der Landeshauptstadt Minchen. Insbesondere liegt das
Planungsgebiet innerhalb des Geltungsbereichs der Baumschutzverordnung der
Landeshauptstadt Minchen (BaumschutzV).

Mobilitatsstrategie 2035

Mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 23.06.2021
,Mobilitatsstrategie 2035“ (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 03507) wurde der Entwurf
einer neuen Gesamtstrategie flr Mobilitdt und Verkehr in Miinchen beschlossen. Als
konkretes Ziel sieht diese vor, dass bis zum Jahr 2025 mindestens 80 % des
Verkehrs im Minchener Stadtgebiet durch lokal abgasfreie Kraftfahrzeuge, den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) sowie FuRR- und Radverkehr zuriickgelegt
wird. Auch soll der Verkehr bis 2035 klimaneutral sein. Weitere Ziele werden in aktuell
19 Teilstrategien konkretisiert. So soll z. B. in der Teilstrategie 6ffentlicher Verkehr
dessen Anteil bis 2025 auf 30 % steigen. Fir neue Stadtquartiere und die Sanierung
bestehender Siedlungsbereiche sollen beispielsweise innovative Mobilitatskonzepte
entwickelt werden, die ein Leben ohne eigenes Auto bei voller Mobilitat ermdglichen.
Zukunftsfahige Planungen sollen sich daher fortan prioritar an den dargestellten
Zielen und dem Kriterium der Flacheneffizienz von Verkehrsmitteln, d. h. zugunsten
der Angebote des Umweltverbunds (FuRverkehr, Radverkehr, OPNV und in
Erganzung Shared Mobility) orientieren, um die Mobilitat in der nach wie vor stark
wachsenden Stadt fUr alle Personen zu gewahrleisten, die konkreten Klimaziele zu
erreichen und zusétzliche Flachen fur Lebensqualitat, Aufenthalt und griine
Infrastruktur freihalten zu kénnen.

Zentrenkonzept

Im Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Minchen sind im Planungsgebiet keine
Zentrumsqualitaten gekennzeichnet. Es ist lediglich an der Elly-Staegmeyr-Strale ein
,sonstiger Standort“ (ehemals teil-/nicht integrierte Standorte) verzeichnet.

Der nordlich aufderhalb des Planungsumgriffs gelegene Bereich um den Oertelplatz
ist als Quartierszentrum dargestellt. Hier sind auch mehrere Lebensmittelmarkte
>300 m? Verkaufsflache vermerkt.

Umstrukturierung der Gewerbeflachen im Planungsgebiet

Im Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates der Landeshauptstadt Minchen
vom 19.12.2018 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 02731) zur Fortschreibung des
Gewerbeflachenentwicklungsprogrammes wird folgendes ausgefihrt:

,Im Bereich des Gewerbegebiets ,Kirschgelande® sollen die Voraussetzungen fur die
Entwicklung der Flache mit Schwerpunkt Wohnen sowie untergeordnet verdichtetem
klassischen Gewerbe geschaffen werden. Zu diesem Zweck wird auch der
Gewerbehof Allach weiterverfolgt (vgl. ,Beschluss zur Fortschreibung des Miinchner
Gewerbehofprogramms” vom 06.02.2018, Sitzungsvorlage Nr. 14-20/V 0995).*

Im Beschluss zur Fortschreibung des Miinchner Gewerbehofprogrammes vom
06.02.2018 wird zum Planungsgebiet ausgeflhrt: ,Das Gewerbegebiet Kirschgelande
soll auf Wunsch der Eigentimerin in ein Wohngebiet umstrukturiert werden. Um den
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Entfall der gewerblichen Nutzungen teilweise zu kompensieren und die wohnortnahe
Versorgung der Bevdlkerung mit handwerklichen Dienstleistungen und Produkten zu
verbessern, eignet sich der Standort auch fir eine verdichtete Gewerbehofstruktur,
um die Urbanitat vor Ort zu verbessern. In den planerischen Uberlegungen im
Umstrukturierungsbereich sollte daher ein entsprechender Standort vorgesehen
werden. Je nach Lage kdnnte dieser Gewerbehof auch einen aktiven
Emissionsschutz fir das Wohnen darstellen.”

Die oben genannten Ziele des Gewerbeflachenentwicklungsprogramms und des
Milnchner Gewerbehofprogramms flr dieses Planungsgebiet wurden durch den
Aufstellungsbeschluss Nr. 2146 vom 23.10.2019 geandert und werden nicht mehr
weiterverfolgt. Die Landeshauptstadt Minchen wird sich intensiv bemiihen, einen
geeigneten Standort fur einen Gewerbehof im Muinchner Westen/Nordwesten zu
finden.

Wegen der Lagegunst durch den OPNV (u. a. S-Bahnhaltepunkt Allach und S-
Bahnhaltepunkt Untermenzing) soll an dieser Stelle Wohnungsbau entwickelt und
damit auf den dringenden Bedarf in MUnchen eingegangen werden.

Mit Ausnahme einer Mieterin/eines Mieters bestehen derzeit nach Angaben der
Eigentimerin im Planungsgebiet ausschlieldlich Mietverhaltnisse, welche in den
Jahren 2023 — 2026 vor der geplanten Realisierung des jeweiligen Teilabschnitts des
Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 enden.

Lediglich flr einen Mietvertrag mit einer Laufzeit bis in das Jahr 2034 liegt noch keine
Aufhebungsvereinbarung vor. Seitens der Planungsbeginstigten wird derzeit Gber die
einvernehmliche Beendigung des bestehenden Mietverhaltnisses zu einem friiheren
Zeitpunkt verhandelt. Im Rahmen dieser Verhandlungen werden seitens der
Planungsbeglnstigten auch Alternativstandorte fur eine Verlagerung der betroffenen
Flache der Mieterin/des Mieters gepruft.

Fir den Fall, dass diese Verhandlungen nicht das gewlinschte Ziel erreichen und das
Mietverhaltnis (ggf. bis 01/2034) fortbesteht, wird eine bauliche Interimslésung
umgesetzt werden, welche bereits jetzt im stadtebaulichen Vertrag verankert ist.

Das vorgenannte Mietverhaltnis beansprucht Flachen, die unter einem kleinen Teil
der kinftigen 6ffentlichen Grinflache und der Kita-AuRBenspielflache im WA 2 liegen,
so dass deren zeithahe endgtiltige Herstellung bei Fortbestehen des
Mietverhaltnisses nicht moglich ware. Bei der baulichen Interimslosung soll der
oberirdische Teil des betreffenden Gebaudes (die Mietpartei befindet sich im
Untergeschoss) abgebrochen und die Zufahrtsrampe an die Kirschstralle verlegt
werden. In diesem Zuge ist es moglich, die an dieser Stelle im Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2146 geplante offentliche Grinflache auf Erdgeschossebene
zumindest provisorisch herzustellen und bis zum Ende des Mietverhaltnisses zu
nutzen.

Weiter wird durch das Gebaude ein Teil einer geplanten Kita-Aulenspielflache im
WA 2 uberlagert. Dieser Teil soll provisorisch uber Flachen des benachbarten WA 3
ausgeglichen werden. Hierdurch wird gewahrleistet, dass die Kita als betriebsfahig
anerkannt wird.

Mit dieser Interimslosung wird somit das Mietverhaltnis bzw. dessen Nutzung bis zu
dessen Beendigung nicht durch die Realisierung des Bebauungsplans beeintrachtigt,
gleichzeitig kann der Bebauungsplan realisiert werden und im Bereich der



2.2.9.

2.2.10.

Seite 109

Interimslésung die gemaf Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen
(AuRenspielflache Kita, 6ffentliche Grinflache) als Provisorium zeitnah bereit gestellt
werden.

Die Planungsbegiinstigte wird dann nach Beendigung des Mietverhaltnisses das
Provisorium im Bereich der 6ffentlichen Grinflache sowie der Aulienspielflache der
Kita beseitigen und die Flachen in diesem Bereich gemafl Bebauungsplan mit
Grunordnung Nr. 2146 endglltig herstellen.

Denkmalschutz

In der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege sind innerhalb
des Planungsbereiches keine Einzeldenkmaler, geschitzte Ensemble oder
Bodendenkmaler verzeichnet.

Unmittelbar nérdlich des Planungsgebiets war jedoch vormals das Bodendenkmal (D-
1-7834-0079) verzeichnet, welches 2017 aufgrund tiefgreifender Stérungen aus der
Denkmalliste gestrichen wurde. Dabei handelte es sich um Reihengraber des friihen
Mittelalters sowie verebnete Grabhugel mit Bestattungen der Bronzezeit und
réomischen Kaiserzeit. Somit ist mit hoher Wahrscheinlichkeit im Planungsbereich in
bisher ungestorten Teilflachen von der Erhaltung zugehériger Bodendenkmaler
auszugehen.

Etwa 40 m nordéstlich des Planungsgebietes, durch Gleistrasse und Gewerbegebiet
uberbaut, befindet sich ein Bodendenkmal (D1-7834-0102 Grabhugel mit
Bestattungen der Bronzezeit/friihe Latenezeit).

Ein weiteres Bodendenkmal befindet sich stidwestlich des Planungsgebiets an der
Allacher Stral’e (D-1-784-0161; Korpergraber des friihen Mittelalters).

Dem folgend ist flir Bodeneingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit
Grinordnung Nr. 2146 eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemaf Art. 7 Abs. 1
Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist.

Dienstbarkeiten

Im Bereich der nérdlichen Elly-Staegmeyr-Stralle sowie in den Bereichen, die derzeit
bebaut sind und absehbar auch wieder zu Bauflachen werden, besteht ein
Leitungsrecht fiir einen Entwasserungskanal zu Gunsten der Landeshauptstadt
Midnchen. Dariber hinaus ist auch die Errichtung eines
Grundwasserbeobachtungsbrunnens seitens der Landeshauptstadt Miinchen
zulassig.

Im bisherigen Verlauf der Elly-Staegmeyr-Stral’e besteht ein Leitungsrecht fir eine
Gasleitung zu Gunsten der Landeshauptstadt Minchen.

Nérdlich parallel der Allacher Stralie bestehen im Bereich der Unterfihrung unter der
Bahnlinie Dienstbarkeiten flir einen Kanal und eine Wasserleitung zu Gunsten der
Landeshauptstadt Minchen.
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Im Planungsgebiet bestehen an drei Stellen Dienstbarkeiten fur Trafostationen zu
Gunsten der Landeshauptstadt Miinchen bzw. der Stadtwerke Minchen (SWM).

Die Dienstbarkeiten werden vor Satzung des Bebauungsplanes mit Griinordnung
Nr. 2146 soweit notwendig an das neue Bebauungsplankonzept angepasst oder
aufgehoben.

Zu Gunsten der DB Netz Aktiengesellschaft besteht gemaf Planfeststellungs-
beschluss vom 20.07.2001 im stddstlichen Umgriffsbereich nérdlich der Unterfihrung
der Allacher Stralde auf einer Teilflache das Recht, einen Flucht- und Rettungsweg an
der Eisenbahnstrecke Minchen-Treuchtlingen auszubauen und bestimmungsgeman
zu verwenden. Dies ist im ErschlieRungskonzept der spateren Planung zu
bertcksichtigen.

Die o. g. Planfeststellung bezog sich auch auf den 6stlichen Randbereich des jetzigen
Planungsgebietes.

Die damaligen Regelungen fir diesen Bereich z. B. Baustelleneinrichtungen und
Ahnliches haben keine aktuelle Bedeutung mehr und stehen den jetzigen
Festsetzungen nicht entgegen.

Stadtebauliche Ausgangssituation im Planungsgebiet sowie im Umfeld
Nutzung und baulicher Bestand innerhalb des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet wird entsprechend der im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 893
festgesetzten Art der Nutzung als Gewerbe- bzw. Mischgebiet genutzt. Das im
Rahmen des Bebauungsplans Nr. 893 zulassige Baurecht ist jedoch nur zu ca. 50 %
ausgeschopft. Die Flachen zwischen Elly-Staegmeyr-Stralle und Bahntrasse sowie
der sldliche Bereich zwischen Elly-Staegmeyr-Stralte und Kirschstralle sind mit
grol¥flachigen Hallenbauten in Verbindung mit zwei- bis viergeschossigen
Burogebauden bebaut. In der Kurve der Elly-Staegmeyr-Stralle besteht ein
profiliberragendes, siebengeschossiges Blirogebaude.

Zwischen Hintermeierstral’e und Elly-Staegmeyr-Stralie befindet sich im 6stlichen
Bereich gegentiber der Einmindung der Lautenschlagerstral’e ein Hallengebaude mit
viergeschossigem Burogebaude. Dieses Burogebaude wird heute in Teilen als
Asylunterkunft genutzt. Weiter westlich entlang der Esmarchstralle befindet sich ein
dreigeschossiges Gebaude, welches im noérdlichen Teil eine Kindertageseinrichtung
(Kita) und ein Boardinghouse sowie im sudlichen Bereich Wohnungen und
Blronutzungen beherbergt.

Bei der Umstrukturierung missen keine Gebaude erhalten werden. Ausgenommen
davon ist die bestehende Bebauung an der Einmiindung der
Kirschstralie/Esmarchstralie (dreigeschossiges L-formiges Wohngebaude mit
Satteldach). Diese bleibt durch entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen
weiterhin zulassig und wird in das stadtebauliche Konzept integriert.

Nutzung und baulicher Bestand der naheren Umgebung

Die Bereiche sudlich des Planungsgebietes jenseits der Allacher Stralle sowie
westlich entlang der Konrad-Beyerle-Stralle und Ippenbergerstralie sind durch eine
heterogene Wohnbebauung gepragt. Es herrschen Einfamilien-, Reihen- und
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Doppelhauser vor. Vereinzelt bestehen auch kleinerer Geschosswohnungsbauten.

Nordwestlich und nérdlich des Planungsgebiets bis zur Lautenschlagerstralie
befinden sich weitere heterogen mit Einfamilien-, Reihen- und Doppelhdusern
bebaute Flachen.

Ostlich der LautenschlagerstraRe wurden im Rahmen des Bebauungsplans mit
Grunordnung Nr. 1655a (Oertelplatz) ein Einkaufszentrum, Geschosswohnungsbau
und eine Kita entwickelt.

Ostlich entlang der gesamten Lange des Planungsgebietes verlauft die Bahnstrecke
Munchen-Treuchtlingen. Teilweise wird diese Bahnstrecke in anderen Planungen

(z. B. Bebauungsplan Nr. 893) auch mit Bahnstrecke Miinchen-Ingolstadt bezeichnet.
Jenseits dieser schliefl3t weitere Wohnbebauung an.

Norddstlich jenseits der Bahntrasse befindet sich ein industriell genutztes
Werksgelande.

Westlich der KirschstralRe bis zur Theodor-Kitt-Strae in den rlickwartigen Bereichen
der Esmarch- und Konrad-Beyerle-Stralle bestehen Gewerbebetriebe.

Orts- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet ist von einer kleinteiligen Bebauung umgeben. Im Westen
jenseits der KirschstralRe schlieRen Gewerbeflachen mit Hallenbauten an. Im
Nordosten wurde ein Einkaufszentrum in Verbindung mit Geschosswohnungsbau und
einer Kita realisiert. Die direkt an das Planungsgebiet angrenzende Bahnstrecke
Munchen-Treuchtlingen verlauft in Nord-Sid-Richtung und wirkt als starke Zasur. Der
Bereich Ostlich der Bahnstrecke ist im Norden industriell, weiter stidlich von
kleinteiligen Wohngebieten gepragt.

Aus dem Planungsgebiet selbst sind keine gestalterischen Vorbedingungen flr die
kiinftige Bebauung abzulesen. Ortsbildprégender Baumbestand ist im Siidosten
nordlich der Allacher Stralde vorhanden.
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Luftbild mit Planungsgebiet
Quelle: © GeolnfoWeb Landeshauptstadt Minchen

Verkehrliche Ausgangssituation
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Etwa die noérdliche Halfte des Planungsgebietes liegt im Einzugsbereich (600 m
Luftlinie) des S-Bahnhaltepunkts Allach. Der S-Bahnhaltepunkt Untermenzing liegt
etwa 500 m entfernt von der sldlichen Grenze des Planungsgebietes.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Planungsgebiet wird durch die Kirschstral’e, die Esmarchstralle, die
Hintermeierstral3e sowie die Allacher StralRe verkehrlich erschlossen. Intern erfolgt
die ErschlieRung hauptséachlich von der Elly-Staegmeyr-StralRe aus. Uber die
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Esmarchstrafie und die Allacher Straflde im Westen sowie Uber die Franz-Ni3I-Stral3e,
Vesalius- und Georg-Reismiiller-Stralle im Norden erfolgt die Anbindung an das
umliegende Hauptstralennetz Eversbuschstrale und Ludwigsfelder Stral3e. Die
Verlangerung der Allacher Strafle nach Osten fihrt durch eine héhenbeschrankte
Pkw-Unterfihrung zu dem Siedlungsgebiet dstlich der Bahnstrecke.

Der durch die aktuelle gewerbliche Nutzung des Planungsgebietes verursachte
Schwerverkehr flhrt zu einer starken Belastung der Umgebung. Dabei ist zu
berlcksichtigen, dass das gewerbliche Baurecht im Planungsgebiet aktuell nicht
vollumfanglich ausgeschopft ist.

FuB- und Radwegverbindungen

Abgesehen von den stralenbegleitenden FulRwegen bestehen im Planungsgebiet
heute keine weiteren Ful’- und Radwege.

Nérdlich des Planungsgebietes verlauft von der FuR- und Radwegunterfihrung
Hintermeier-/Karl-Gayer-Stralle entlang der Bahnstrecke ein gemeinsamer Ful3- und
Radweg nach Norden zum Oertelplatz.

Die hier befindliche héhenfreie Querung der Bahnstrecke sowie auch die am
sudlichen Rand des Planungsgebiets verlaufende Unterfliihrung der Bahnstrecke in
Ostlicher Verlangerung der Allacher StralRe sind im Verkehrsentwicklungsplan der
Landeshauptstadt Minchen als Fahrradnebenrouten ausgewiesen.

Infrastruktur
Soziale Infrastruktur
Kindertageseinrichtungen (Kita)

In der Umgebung des Planungsgebiets gibt es keine Mdglichkeit, Bedarfe aus einer
kinftigen Wohnbauplanung aufzufangen. Die im Planungsgebiet entstehenden
Bedarfe sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 zu
decken.

Grundschulen

Siudwestlich des Planungsgebiets an der Pfarrer-Grimm-Straf3e befindet sich eine
Grundschule. Diese, wie auch die Ubrigen Grundschulen in der Umgebung, kénnen
die Bedarfe einer kiinftigen Wohnbauplanung jedoch nicht aufnehmen.

Sportstatten

Im Planungsgebiet sind aktuell keine Sportstatten vorhanden. In der naheren
Umgebung bestehen Sportstatten ausschlief3lich in Zusammenhang mit Schulen.
Diese kdnnen keine weiteren Bedarfe aufnehmen.

Technische Infrastruktur

Im nérdlichen Teil der Elly-Staegmeyr-Strale verlauft ein stadtischer Abwasserkanal.
Dieser quert die heutigen Baugrundstiicke Ostlich der Elly-Staegmeyr-Strafte und die
Bahnlinie Minchen-Treuchtlingen. Er muss erhalten, eine kiinftige Uber- und
Unterbauung vermieden sowie dessen Zuganglichkeit flr die Minchner
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Stadtentwasserung (MSE) gewahrleistet werden. Er kann in seinen
Anschlusspunkten an der Esmarchstralle und der Bahnstrecke im Osten nicht
verandert werden. Im Ubrigen ist eine kleinrdumige Verlegung innerhalb des
Planungsgebietes bei Bedarf und in Absprache mit der MSE durch die
Planungsbegtinstigte auf eigene Kosten maglich.

Ein weiterer offentlicher Kanal liegt in der Allacher Stral3e, dieser tangiert unmittelbar
nordwestlich der Bahnunterfiihrung der Allacher Strale die vorgesehene Flache mit
besonderen EntwicklungsmaRnahmen und liegt im Ubrigen in &ffentlichen
StraRenverkehrsflachen. Auch dieser Kanal muss erhalten bleiben und kann in seiner
Lage nicht verandert werden.

Parallel zu diesem Kanal verlauft zudem eine Ubergeordnete
Wasserversorgungsleitung der Landeshauptstadt Minchen unter der Bahn hindurch.
Diese muss belassen bleiben.

Im Bereich der Einmiindung der Elly-Staegmeyr-Stralle in die Esmarchstralle auf
heutigem Privatgrund befindet sich eine Grundwassermessstelle der MSE. Eine
weitere, aktuell jedoch zerstoérte Grundwassermessstelle befindet sich im Bereich der
Ostlich gelegenen Wendeanlage der Hintermeierstralie.

Das Planungsgebiet liegt aulderhalb des ErschlieBungsbereiches der Fernwarme.

Ostlich der KirschstraRe gegeniiber der Einmiindung der Konrad-Beyerle-Strale,
nordostlich der Kreuzung Allacher Strale und Elly-Staegmeyr-Stralle sowie sid-
Ostlich der Kreuzung EsmarchstralRe und Elly-Staegmeyr-StralRe befinden sich
Trafostationen. Diese versorgen neben dem Planungsgebiet auch weitere Bereiche
und missen erhalten werden. Sie kénnen jedoch in ihrer Lage verschoben werden.

In der Allacher StraRe verlauft eine Gasleitung. Ostlich der Einmiindung befindet sich
auf offentlichem Straliengrund eine Gasdruckregelstation.

In der Elly-Staegmeyr-Strale verlauft im stdlichen Bereich, von der Allacher Stralle
kommend, eine Gasleitung. Diese sollte kurzfristig zur Erhéhung der Netzqualitat bis
zur Esmarchstralie verlangert und an das dort befindliche Gasnetz angeschlossen
werden. Nun hat sich jedoch eine alternative Mdglichkeit fir eine Netzvermaschung
ergeben, so dass auf eine Vermaschung in der Elly-Staegmeyr-Stral3e verzichtet
werden kann.

Versorgung

500 m nérdlich des Planungsgebietes befindet sich das Gebiet um den Oertelplatz
mit zahlreichen Versorgungseinrichtungen. Neben den in der VesaliusstralRe
bestehenden Einrichtungen sind im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplans
mit Grinordnung Nr. 1655a (Oertelplatz) weitere umfangreiche Einzelhandelsflachen
entstanden.

Vorbelastungen
Altlasten

Das gesamte Planungsgebiet wird mit Ausnahme des bestehenden Wohngebaudes
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an der suddstlichen Ecke Esmarchstralle/Kirschstralle gewerblich genutzt. Daher
wurde fir diese Bereiche eine Erkundung der Altlastensituation sowohl im Hinblick
auf den Gebaudebestand als auch auf den Boden durchgefuhrt. Es wurden
stellenweise Kontaminationen festgestellt. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind
nutzungsspezifische Sanierungsmalinahmen technisch méglich, finanziell zumutbar
und kénnen je nach geplanter Nutzung im Vollzug durchgefiihrt werden.

Kampfmittel

Es wurden anhand von historischen Unterlagen Kampfmitteluntersuchungen
durchgefiihrt. Diese Untersuchung ergab, dass mehrere Kriegsbefliegungen
stattfanden und das Untersuchungsgebiet direkt betroffen war. Neben Bombenkratern
aus Luftangriffen im Planungsgebiet und dessen Umgebung sind auf den Luftbildern
auch Splitterschutzgraben, Laufgraben, Einmannbunker und Flakstellungen
erkennbar. Dies ist ein Hinweis auf Artilleriemunition. Daher muss im gesamten
Geltungsbereich von einem erhdhten Risiko fur Kriegsaltlasten ausgegangen werden.
Entsprechend besteht ein weiterer Erkundungsbedarf. Nach derzeitigem Sachstand
bestehen keine Einschrankungen flr eine kinftige Planung.

Verkehrslarm

Die Larmimmissionen im Planungsgebiet wurden gutachterlich untersucht. Durch die
umgebenden und ggf. durch das Planungsgebiet fliihrenden Stralien wirkt im
Prognose-Nullfall fir 2035 Verkehrslarm (bis 65 dB(A) tags/59 dB(A) nachts) ein.
Auf das gesamte Planungsgebiet wirken durch die direkt dstlich verlaufende
Bahnstrecke Minchen-Treuchtlingen hohe Verkehrslarmimmissionen (bis 71 dB(A)
tags/66 dB(A) nachts) entlang der Bahntrasse ein.

Gewerbelarm

Im Planungsgebiet ist mit relevanten Anlagenlarmimmissionen zu rechnen.

Denn westlich der Kirschstralle liegen gewerblich genutzte Flachen, nordlich der
Hintermeierstral3e grenzt das Sondergebiet Versorgungszentrum am Oertelplatz
(Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1655a) mit einer Lieferzone und Tief-
garagenzufahrt an und nordéstlich der Bahnstrecke liegen industriell genutzte
Flachen.

Die Realisierung von Wohnbau- und Gemeinbedarfsflachen ist jedoch einerseits
durch Abstandsvergroferung aber auch mit anderen geeigneten Maflnahmen (wie
festverglaste Loggien, Prallscheiben, mehrschalige Wandkonstruktionen,
Laubengangerschlieungen etc.) mdglich.

Tieffrequente Gerdausche

Das Auftreten tieffrequenter Gerausche, insbesondere durch eine ca. einen Kilometer
nordoéstlich gelegene Panzerteststrecke, wurde gutachterlich untersucht. Die
Untersuchung kommt zu dem Schluss, dass keine relevanten tieffrequenten
Gerausche im Planungsgebiet durch die Panzerteststrecke zu erwarten sind.

Elektrische und magnetische Felder, Elektrosmog

Das Auftreten elektrischer und magnetischer Felder in Zusammenhang mit der
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Bahnstrecke wurde gutachterlich untersucht. Bei einem Abstand der zuklnftigen
Bebauung von mindestens 17 m zur nachstgelegenen Oberleitung der Bahn sind
SchutzmalRnahmen gegenulber elektrischen und magnetischen Feldern nicht
notwendig.

Erschiitterungen

Die im Planungsgebiet auftretenden Erschitterungen durch die Bahn sowie der
dadurch auftretende sekundare Luftschall wurden im Rahmen einer erschiitte-
rungstechnischen Untersuchung beurteilt. Ab einem Abstand einer Wohnbebauung
und ahnlich schutzwirdiger Nutzungen von mindestens 38 m bei konventioneller
Bauweise und 120 m bei anderen Bauweisen zu den dstlich des Planungsgebietes
verlaufenden Gleisen kdnnen relevante Belastigungen durch Erschitterungen und
sekundaren Luftschall sicher ausgeschlossen werden.

Geriiche

Westlich der Kirschstral’e, dem Planungsgebiet gegenliberliegend befindet sich eine
Béackerei. Deren Geruchseinflisse auf das Planungsgebiet wurden im Rahmen einer
geruchstechnischen Untersuchung rechnerisch prognostiziert und nach den
entsprechenden Regelwerken beurteilt. Weitere mdgliche geruchsrelevante Betriebe
(Lackiererei, Kompostieranlagen) befinden sich nach den Ergebnissen dieser
Untersuchung in einem zu grof3en Abstand zum Planungsgebiet, so dass von diesen
Betrieben keine relevante Geruchsbelastigung ausgeht.

Im Hinblick auf die Backerei kommt die Untersuchung zu folgendem Ergebnis: Das
Planungsgebiet ist keinen relevanten Geruchshaufigkeiten ausgesetzt. Entlang der
westlichen Planungsgebietsgrenze (Bereich der festgesetzten 6ffentlichen
Grunflache) treten die hdchsten Geruchsstundenhaufigkeiten durch die Backerei auf.
Hier betragen die Geruchshaufigkeiten bis zu 2 %. Die Immissionswerte des Anhang
7 der TA Luft von 10 % fur Wohn- und Mischgebiete werden an der gesamten
Planbebauung zuverlassig eingehalten. Es treten somit keine Konflikte durch erhdhte
Geruchsstundenhaufigkeiten auf. Es bestehen keine Einschrankungen fir die
Festsetzung von Aligemeinen Wohngebieten und Gemeinbedarfsflachen.

Lufthygiene

Gemal einer Immissionsprognose des Landesamtes fir Umwelt (LfU), enthalten in
der 7. Fortschreibung des Luftreinhalteplans der Regierung von Oberbayern fiir das
Stadtgebiet Minchen, ist von keiner Grenzwertliberschreitung des NO-
Jahresmittelwertes im Planungsumgriff im Bezugsjahr 2020 auszugehen. Die derzeit
gemal 39. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) giltigen Grenzwerte flr
Feinstaub (PM+o, PM25) werden im Stadtgebiet Miinchen seit 2012 und damit auch im
hier betroffenen Planungsgebiet eingehalten.

Es erfolgt der Hinweis, dass sich die derzeit glltigen Grenzwerte fiir Feinstaub
gemal 39. BImSchV gemal den neuen Empfehlungen der
Weltgesundheitsorganisation (Herbst 2021) in naherer Zukunft verscharfen kénnten.
Ob die von der WHO vorgeschlagenen Richtwerte im Planungsgebiet eingehalten
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werden kénnen, wurde auf Basis der Planung (s. Punkt 4.3.17) untersucht.

Griunplanerische Ausgangssituation
Naturhaushalt
Naturraum und Topographie

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Naturraums der Schotterfluren der Minchner
Ebene. Das Gelande ist nahezu eben und steigt geringfiigig von ca. 509 m 0.
NHN2016 im Norden (Hintermeierstral3e) auf ca. 510 m t. NHN2016 im Stden
(Allacher Strale) an. Im Siidosten geht die Allacher Stral3e an der Bahnunterflihrung
in Tieflage Uber. Hier besteht eine Béschung.

Wasser

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Der Wert des hochsten Hochwassers des Grundwassers 1940 (HHW 1940
Hochstgrundwasserstand) liegt im Norden bei 505,5 m (. NHN2016 und im Siden bei
507,1 m 4. NHN2016. Interpoliert auf das Gelande sind bei HHW 1940
Grundwasserhochststande von ca. 2,70 m bis 3,40 m unter dem Gelandeniveau
anzusetzen.

Boden/Versiegelung

Gemal standortkundlicher Bodenkarte ist der Bodentyp eine Ackerpararendzina auf
carbonatreichem Schotter, der durch die Nutzung als Gewerbegebiet allerdings stark
anthropogen uUberformt ist. Unter den teilweise vorhandenen Auffiillungen liegt
Uberwiegend eine sandige, schwach schluffige Kiesschicht.

Die Versiegelung im Planungsgebiet ist durch die intensive Nutzung als
Gewerbegebiet mit iberwiegend groRen Hallen und Erschliefungsflachen hoch. Die
Voraussetzungen fiir eine flachige Versickerung sind somit derzeit nicht gegeben.
Unversiegelte Flachen finden sich vereinzelt im Stralienbegleitgriin entlang der Elly-
Staegmeyr-Stralle und teilweise als Puffer zwischen den einzelnen Grundstiicken.
Zusammenhangende unversiegelte Grinflachen sind ausschlielilich als Streifen
entlang der Bahnstrecke und als baumiberstandene Flache im siddstlichen
Planungsgebiet vorhanden.

Klima

Aufgrund der grol3flachigen Versiegelung wird die bioklimatische Situation des
Planungsgebietes gemal Stadtklimaanalyse der Landeshauptstadt Mlnchen als
weniger gunstig bis ungunstig eingestuft. Die nachtliche Abklhlung ist als mafig zu
beurteilen. Im direkten Umfeld des Planungsgebietes herrschen im
gesamtstadtischen Vergleich gute kleinklimatische Bedingungen vor, da im Siden
und Westen gut durchgrunte, kleinteilig bebaute Wohngebiete mit deutlich geringerem
Versiegelungsgrad angrenzen. Auch &stlich der Bahnstrecke befinden sich
Wohngebiete, die im Wirkungsbereich der lokal entstehenden Stromungssysteme der
umliegenden Kaltluftentstehungsgebiete liegen.
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Vegetation

Gemal Angaben des Bayerischen Landesamtes fliir Umwelt ist die potentielle
naturliche Vegetation der Waldgersten-Buchenwald im Komplex mit Waldmeister-
Buchenwald; értlich Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald. Aufgrund der anthropogenen
Einflisse sind diese Vegetationsformen nicht mehr vorhanden.

Bedeutende Vegetationsstrukturen sind im Planungsgebiet selbst kaum vorhanden.
Der Baumbestand ist Giberwiegend gepragt durch den hohen Versiegelungsgrad und
dem damit einhergehenden Platzmangel fir eine gute Entwicklung. Die Baumarten
Spitzahorn, Bergahorn, Gemeine Esche, Hainbuche, Traubenkirsche und Winterlinde
herrschen vor. Die Vitalitat ist jedoch grétenteils eingeschrankt. Im Sidosten des
Planungsgebietes noérdlich der Allacher Straf3e befindet sich eine erhaltenswerte
Geholzgruppe aus Uberwiegend Laubbaumen, die in direktem Zusammenhang mit
den im &stlichen Bereich nérdlich und sldlich angrenzenden Biotopen (Teilflachen der
Biotop-Nr. M-0257-005 Geholzstrukturen entlang der Bahnlinie) steht. Das Gertst
dieser Gehdlzgruppe wird durch Bergahorn gebildet; Eschen, Hainbuchen und
Spitzahorn erganzen dieses. Im Unterwuchs finden sich zahlreiche Straucher wie
Hartriegel, Hasel, Mehlbeere und Silberweide. Weiterer Baumbestand ist vereinzelt
entlang der Kirschstral3e (Uberwiegend Vogelkirsche) und der Elly-Staegmeyr-Stralle
vorhanden.

Das Planungsgebiet weist aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und der
mangelnden Durchgriinung eine eher geringe Lebensraumqualitat fur Tier- und
Pflanzenarten auf.

Fauna, Habitate, Arten- und Biotopschutzprogramm
Biotopflachen

Im slidéstlichen Bereich des Planungsgebietes befindet sich eine in der Stadtbio-
topkartierung erfasste Biotopflache (M-0257-005). Es handelt sich um ,Gehélz-
strukturen entlang der Bahnlinie®, definiert als warmeliebende Saume und
Ruderalfluren, magere Altgrasbestande und Griinlandbrache.

Biotopbeschreibung:

Besonders im Kontakt zum Gleiskorper stehen lockere, grasreiche Ruderalfluren mit
Glatthafer, Knauelgras, flachem Rispengras und weniger konkurrenzstarken
Ruderalarten wie Einjahrigem Feinstrahl, Wilder Mdhre oder Natternkopf. Seltener
sind hier Vorkommen von Saumgesellschaften warm-trockener Ausbildung, haufiger
sind Vorkommen von Bunte Kronwicke, Wirbeldost, Johanniskraut, Odermennig,
Zypressen-Wolfsmilch und Hauhechel.

Weitere naturschutzrechtliche Schutzgebiete befinden sich nicht im Umgriff.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) der Landeshauptstadt Miinchen ist das
Planungsgebiet als Flache mit hohem Aufwertungspotenzial fir die naturgebundene
Erholung dargestellt. Vor allem die Flachen entlang der Bahnstrecke sind
Grinverbindungen mit Bedeutung flr die Erholungsnutzung, hier im Speziellen mit
dem Schwerpunkt Erlebnis und Erfahrung von Trockenlebensraumen. Die als
Trockengebietskomplex dargestellten Flachen (ABSP-Nr. 218) sind als regional
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bedeutsamer Lebensraum definiert. Es handelt sich um Gehdlzstrukturen, Ruderalflur
bzw. Altgrasbestande an der Bahnstrecke Miinchen-Treuchtlingen und somit um
potentiellen Lebensraum fiir verschiedene Arten wie z. B. die Zauneidechse.
Zur Konfliktanalyse werden folgende allgemeine Aussagen getroffen:
Ein hoher Versiegelungsgrad und mangelhafte Durchgrinung fihren zu
- klimatischen Belastungen,
- erhdhtem Oberflachenabfluss und
- geringer Lebensraumqualitat fur Tier- und Pflanzenarten.
Folgende Zielaussagen werden getroffen:
- Okologische Aufwertung von Bebauungsflachen mit strukturarmen
Aufienanlagen
- fur die dstlich angrenzende Bahntrasse mit Randstrukturen: Erhalt und
Optimierung von Trockenstandorten als lineare Vernetzungsachsen

Habitatuntersuchung Artenschutz

Im Rahmen von mehreren Begehungen zwischen April und September 2017 sowie im
Mai 2018 wurden faunistische Erhebungen durchgefiihrt. Der Schwerpunkt lag dabei
auf streng geschitzten Tierarten (Fledermausarten, Zauneidechse, Wechselkréte)
und nach Flora-Fauna-Habitatrichtlinie geschitzten Vogelarten einschlief3lich ihrer
Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Aufgrund der Strukturarmut im Gebiet sind
bedeutende Lebensraume fir Tier- und Pflanzenarten bis auf wenige Ausnahmen
kaum vorhanden.

2018 wurde erneut eine Fledermauskartierung durchgefiihrt, nach deren Ergebnissen
davon ausgegangen wird, dass Weilrandfledermause vorhandene Gebaudequartiere
im Planungsgebiet ganzjahrig nutzen.

Weiterhin wurde vermutet, dass das Gebiet fir die Alpenfledermaus ein
Nahrungshabitat darstellt. Nachkartierungen wurden 2021 durchgeflhrt.

Gemal der Untersuchung zum Artenschutzbeitrag war im Jahr 2021 nur noch ein
Gebaude im Planungsgebiet besiedelt. Es durfte sich hierbei um eine kleinere
Wochenstube handeln, sehr wahrscheinlich von Weilrandfledermausen.

Mit weiteren, sporadisch genutzten Einzelquartieren muss gerechnet werden.
Lediglich weitere Wochenstuben kénnen im Planungsgebiet mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen werden.

Baumquartiere fiir Fledermause sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Die Erhebungen zu Végeln in den Jahren 2017 und 2021 ergaben ein geringes, flr
derartige Gewerbegebiete typisches Artenspektrum. Im Rahmen der Begehungen
wurden im Planungsgebiet und in dessen unmittelbarer Umgebung insgesamt 19
Vogelarten erfasst.

Mit dem Haussperling und dem Stieglitz kommen zwei Arten im Gebiet vor, die auf
der Roten Liste Bayern als Arten der Vorwarnliste gefiihrt werden. Eine weitere
bundesweit als gefahrdet eingestufte Art, welche im Planungsgebiet vorkommt, ist der
Star.

Die meisten als Brutvogel eingestuften Arten briiten entweder in den Gebauden oder
Baumen im Planungsgebiet. Es handelt sich Gberwiegend um Hoéhlenbruter an bzw.
in Gebauden brutende Arten.
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Baume mit gréBeren Baumhdohlen, welche fur hdhlenbritende Vogelarten geeignet
sind, kommen im Planungsgebiet nicht vor. Auch GroRvogel-Nester wurden im
Planungsgebiet nicht nachgewiesen.

Fir Amphibien sind theoretisch Landlebensrdume an der Bahn gegeben.

Aus den Gruppen Tagfalter und Heuschrecken wurden entlang der Bahn Uberwiegend
haufig vorkommende Arten angetroffen.

Entlang der Bahn wurde ein Vorkommen von Zauneidechsen kartiert. Bei den nach-
gewiesenen Individuen handelt es sich um eine kleine, stabile, sich reproduzierende
Teilpopulation. Nach gutachterlicher Einschatzung kann von etwa 50 — 70
Zauneidechsen ausgegangen werden. Die Funde verteilen sich Uber die gesamte
untersuchte Strecke des Planungsgebietes an der Bahnlinie. Der Lebensraum der
Zauneidechsen ist durch verschiedene Einflisse wie Beschattung, Zerschneidung
durch querende StraRen und Wege, zu starken und dichten Pflanzenaufwuchs,
knappes Nahrungsangebot sowie Stérungswirkungen durch Bahn- und
Gewerbebetrieb (wie Winddruck der Zlge, Fahrzeugbewegungen etc.) beeintrachtigt.
Das Zauneidechsenvorkommen steht wahrscheinlich in einem noch funktionsfahigen
Austausch mit benachbarten Vorkommen zwischen Allacher Stral3e im Staden und
Ludwigsfelder Stralle im Norden an der Westseite der Bahn. Dartber hinaus
bestehen derzeit keine Verbindungen zu benachbarten Vorkommen. Insgesamt
ergeben sich gut zwei Hektar Habitat-Flache. 1,2 ha davon sind durch aktuelle oder in
Aufstellung befindliche Bebauungsplane (Kirschgeldnde, Oertelplatz, Diamalt)
gesichert oder zu entwickeln. Der Rest sind langfristig funktionsfahige (Teil-)Habitate
auf Fremdgrund, primar die Randflachen der Bahngleise. Alle Teilflachen
einschlieBlich des Kirschgelandes bilden gemeinsam den fur eine dauerhafte
Erhaltung der lokalen (Teil-)Population der Zauneidechsen erforderlichen
Mindestlebensraum. Die Durchlassigkeit zwischen den Teilflachen des
Zauneidechsenvorkommens wird durch vorhandene Querungen der Bahn und durch
derzeit laufende Bauarbeiten beeintrachtigt, so dass das Gesamtvorkommen
empfindlich gegenulber zusatzlichen Stérungen ist.

Es wurde ein Gutachten mit MaRnahmenvorschlagen zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) erstellt.

Erholungsflachen

Die Bebauung in der Umgebung des Planungsgebietes ist im Rahmen von
Privatgarten gut durchgriint. Das Angebot an 6ffentlichen Grinflachen ist jedoch
gering. Die nachsten grofieren, zusammenhangenden o6ffentlichen Grinflachen
befinden sich entlang der Wirm ca. 500 m westlich des Planungsgebietes. Ca. 300 m
nordwestlich des Planungsgebietes entstand im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 1655a (Oertelplatz) eine neue 6ffentliche
Grunflache in Form eines baumiberstandenen Platzes.

Das Planungsgebiet selbst weist heute aufgrund seiner Nutzung als Gewerbegebiet
weder offentliche noch private Erholungsflachen auf und tragt somit nichts zur
Erholungsfunktion bei.
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Das Burgerbegehren ,Grinflachen erhalten — Minchen mit Bedacht gestalten® wurde
am 01.02.2023 in der Vollversammlung des Stadtrats behandelt und fir zulassig
befunden. Der Stadtrat hat in diesem Zusammenhang nach Auffassung der
Regierung von Oberbayern einen Beschluss gefasst, der nicht zu einer vollstandigen
Ubernahme des Begehrens und damit zu einem Entfallen des Birgerentscheids
gemal Art. 18a Abs. 14 Satz 1 GO gefuhrt hat. Der Stadtrat wird daher in der
Vollversammlung am 01.03.2023 erneut mit der Durchfihrung des Blrgerentscheids
befasst werden. GemalR Art. 18a Abs. 9 GO darf bis zur Durchflihrung des
Blrgerentscheids eine dem Begehren entgegenstehende Entscheidung der
Gemeindeorgane nicht mehr getroffen werden, es sei denn, zu diesem Zeitpunkt
haben rechtliche Verpflichtungen der Gemeinde hierzu bestanden. Die Ziele des
Blrgerbegehrens werden aus diesem Grunde bereits jetzt wie folgt berlicksichtigt:

Das Ubergeordnete Ziel des Blrgerbegehrens ist, die dauerhafte Erhaltung der
Griunflachen und Parks, die heute im Flachennutzungsplan als Allgemeine
Grunflachen dargestellt sind, sowie aller 6ffentlichen Griinanlagen, die Teil der
stadtischen Grlinanlagensatzung sind.

Im Sitden des Planungsgebiets entlang der Allacher Stral3e ist im FNP eine
Allgemeine Grinflache dargestellt, deren westlicher Teil versiegelt ist und als
Parkplatz/Lagerflache genutzt wird. Im Stidosten des Planungsgebietes ist eine
Allgemeine Grunflache dargestellt, die mit Baumen Uberstanden ist.

Die Planung beansprucht die Allgemeine Grinflache im stidwestlichen Bereich
entlang der Allacher Stral3e, die als Parkplatz genutzt wird, fiir eine Wohnbebauung
mit privaten Grunflachen, schafft jedoch auf Flachen im zentralen Bereich des
Planungsgebietes groRRziigige Allgemeine Grunflachen, die als &ffentliche
Grunflachen festgesetzt werden.

Etwa die Halfte der bestehenden Aligemeinen Grinflache im stidoéstlichen Teil bleibt
erhalten und wird Gber folgende Festsetzungen gesichert: Im Rahmen des
Bebauungsplanes mit Griinordnung wird diese Flache, da sie aufgrund ihrer GréRe,
der Situierung und des zu erhaltenden Baumbestandes nur eingeschrankt zur
Erholungsnutzung verfugbar wére, als zu begriinende Flache auf Baugrund
festgesetzt. Ein Teil wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, um hier die
Anbindung eines Nord-Sld-verlaufenden Fahrradweges zu ermdglichen sowie
gegebenenfalls eine zuklinftige Anpassung der Unterfiihrung an der Allacher Stral3e.

Im Hinblick auf den Wirkungsbereich Erholung ist das Planvorhaben ausschliellich
mit positiven Auswirkungen verbunden, da umfangreiche 6ffentliche Grunflachen mit
Naherholungsfunktion sowie Griinverbindungen mit attraktiven Fuf3- und Radwegen
festgesetzt und Gewerbeflachen in Allgemeine Grunflachen umgewandelt werden.
Die Flache der Alilgemeinen Grunflachen im Planungsgebiet wird deutlich erhéht
(vervierfacht).

Anderung des Flichennutzungsplanes mit integrierter Landschaftsplanung
(FNP)

Der FNP mit integrierter Landschaftsplanung wird fur den Planungsbereich
entsprechend dem vorliegenden Planungskonzept in einem Parallelverfahren zur
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Aufstellung des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 geandert.

Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2146
Planungsziele

Die stadtebauliche Entwicklung des Planungsgebietes soll sich an folgenden Zielen
orientieren:

- Schaffung eines Wohngebietes mit bis zu ca. 1.240 Wohneinheiten fur unter-
schiedliche Einkommensgruppen (freifinanziert und geférdert).

- Bericksichtigung der sozialen Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten und
Kinderkrippe.

- Berucksichtigung eines Grundschulstandorts im Planungsgebiet.

- Entwicklung eines Schallschutzkonzeptes, welches das Schutzbediirfnis der
geplanten Nutzungen gegentber Anlagen- und Verkehrslarm bericksichtigt
und die derzeit bestehenden industriellen wie gewerblichen Entwicklungs-
moglichkeiten ostlich der Bahnstrecke sowie nordlich der Hintermeier- und
westlich der Kirschstralle nicht beeintrachtigt.

- Ausbildung eines flr Erholungssuchende aller Altersgruppen gut nutzbaren
und gut erreichbaren Grin- und Freiflachensystems.

- Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes mit vielfaltig nutzbaren und gut
erreichbaren Freiflachen fir die Erholungsversorgung im 6ffentlichen und
privaten Raum.

- Durchlassigkeit des Planungsgebietes flr den Ful’- und Radwegverkehr und
Verknupfung mit der Umgebung.

- Starkung der Funktionen des Naturhaushaltes im Planungsgebiet, vor allem
hinsichtlich Kleinklima, Lufthygiene und Wasserhaushalt.

- Foérderung von naturschutzfachlich hochwertigen Vernetzungsstrukturen
entlang der Bahn durch Entwicklung eines Trockenlebensraums am dstlichen
Rand des Planungsgebiets.

- Weitestgehender Erhalt des Baumbestandes an der siddstlichen
Grundstlicksgrenze.

- Forderung des Ubergeordneten Radverkehrs durch einen Radweg in Nord-
Sud-Richtung westlich der Bahntrasse.

- Umsetzung der Ziele des Klimafahrplans der Landeshauptstadt Miinchen.

Planungskonzept

Die Bebauung reagiert auf die verschiedenen Lagebedingungen an den
Gebietsrandern und im Inneren mit unterschiedlichen stadtebaulichen Strukturen.
Im &stlichen Bereich entlang der Bahnlinie ist eine larmabschirmende Bebauung in
Form von aufgebrochenen Blécken vorgesehen.

Im siidwestlichen Planungsgebiet ist als Ubergang zur kleinteiligen Umgebung eine
aufgeldste Punkthausbebauung geplant.

In Abwagung mit der Umgebung in Allach-Untermenzing ist eine dichte Bebauung
vorgesehen. Dem im Rahmen des Klimafahrplans vorgesehenen flachensparenden
Bauen wird somit Rechnung getragen. Durch die Berticksichtigung von
Nichtwohnnutzungen wie z. B. Kinderbetreuungseinrichtungen, gewerblichen
Nutzungen und einem Grundschulstandort sowie der Mdglichkeit weiterer
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Nichtwohnnutzungen im Rahmen eines allgemeinen Wohngebiets ist eine gemischte
Struktur als ,Stadt der kurzen Wege*“ geplant.

Bei den hofartigen Baukdrperstrukturen sind Gebaudetiefen von ca. 12 - 14 m
vorgesehen. In den Solitarbaukérpern der ,aufgebrochenen® Ecksituationen sowie in
den offeneren Strukturen im Westen sind Baukorpertiefen von ca. 17 — 23 m
vorgesehen. Somit kann als Grundlage flr eine energieeffiziente Bauweise ein sehr
gutes Verhaltnis von Hillflache zu méglicher Geschossflache erreicht werden.

Im Gebietsinneren erfolgt die ErschlieRung Uber die Elly-Staegmeyr-Strale. Hier
wechseln sich aufgeldste Blocke und Grunflachen im westlichen StralRenbereich ab.
Im sldlichen Bereich westlich der Elly-Staegmeyr-Strale soll ein Quartiersplatz mit
angrenzender gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss ausgebildet werden.

Das alle Bereiche verbindende Element des Entwurfs bilden die 6ffentlichen
Grunflachen. Durch ihre Gliederung in miteinander verbundene Teilbereiche, sind sie
vielfaltig im Gebiet erlebbar und erreichbar. Sie dienen der Allgemeinheit zur
intensiven Erholungsnutzung.

Eine Wegeverbindung durch die 6ffentlichen Grinflachen nach Norden zum
Oertelplatz bildet eine ruhige Alternative fur FuRganger*innen abseits der Strallen
und des Radwegs entlang der Bahn.

Entlang der Bahnlinie Manchen-Treuchtlingen ist eine Flache mit besonderen
Entwicklungsmaflnahmen (6kologische Vernetzungszone) vorgesehen, die ein
Zauneidechsenhabitat beinhaltet.

Das WA 8 ist bereits mit einem Wohngebaude bebaut und wird mit
bestandsorientierten Festsetzungen in die Planung einbezogen.

Insgesamt wird das Planungsgebiet besonders im Verhaltnis zur gegenwartigen
Situation entsiegelt und die Planung fuhrt durch die Umstrukturierung zu einem
Wohngebiet mit 6ffentlichen Grinflachen zu einer deutlichen Verbesserung der
Grunversorgung und der 6kologischen Verhaltnisse.

Westlich der Kirschstral3e im rlickwartigen Bereich der Esmarch- und Konrad-
Beyerle-Strale auflerhalb des Geltungsbereiches befinden sich heute
Gewerbeflachen und weiter westlich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Durch die
Anordnung der zentralen 6ffentlichen Grinflache im westlichen Teil des
Planungsgebietes bietet sich die Mdglichkeit Wege- und Griinbeziehungen Richtung
Westen zur Wirm bei zukinftigen Entwicklungen in diesem Bereich aufzunehmen.

Bildungs- und Sporteinrichtungen

Die Planung des Quartiers fur ca. 3.000 Bewohner*innen 16st Bedarfe an sozialer
Infrastruktur aus. Eine Abdeckung dieser Bedarfe ist im Rahmen der heutigen
Einrichtungen in der Umgebung nicht mdglich. Dem folgend werden entsprechende
Einrichtungen im Planungsgebiet vorgesehen.

Die frihzeitige Versorgung des kunftigen Quartiers mit Grundschulkapazitaten hat
hohe Prioritat. Daher wurde bereits parallel zum Bebauungsplanverfahren ein
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Vergabeverfahren fur die Planung des Schulstandorts durchgefiihrt. Im Nordosten
des Geltungsbereichs zwischen Hintermeierstralle und Elly-Staegmeyr-Strale soll
eine dreizlgige Grundschule mit den erforderlichen Sporthallen und
Freisporteinrichtungen einschlieldlich der hierflir notwendigen Verwaltungs-, Lager-,
Sozial- und Nebenrdumen sowie Wohnung flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal
errichtet werden.

Gemal dem Sportentwicklungsbericht 2008 gehért Minchen zu den sportaktivsten
Stadten Deutschlands; die Sportaktivenquote liegt bei rd. 72 %. Setzt man einen
Faktor von 2,4 Personen/Wohnung an, bedeutet dies kilinftig rd. 2.100 Sporttreibende
im Planungsgebiet.

Dies I6st eine erhdhte Nachfrage nach Nutzungszeiten in gedeckten und
ungedeckten Sportstatten aus. Diese Bedarfe an Sportinfrastruktur kbnnen
voraussichtlich im Rahmen einer Nutzung der Einrichtungen der geplanten
Grundschule fir den Freizeitsport gedeckt werden. Die Rahmenbedingungen, um
dies zu ermdglichen, sind im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146
bericksichtigt.

Durch die im Planungsgebiet entstehenden Wohnungen entsteht ein Bedarf von vier
Kindertageseinrichtungen mit insgesamt 10 Kinderkrippen- und 12
Kindergartengruppen.

Eine Einrichtung ist in Verbindung mit der geplanten Grundschule im Nordosten auf
der festgesetzten Gemeinbedarfsflache geplant. Im Ubrigen ist in den Teilbaugebieten
WA 2, WA 4 (5) und WA 6 (1) jeweils eine in die Wohnbebauung integrierte
Einrichtung vorgesehen.

Mobilitatskonzept

Um den zuklnftigen verkehrlichen Belastungen gerade im Stadtbezirk Allach-
Untermenzing und den angrenzenden Stadtbezirken gerecht zu werden, missen die
verkehrlichen Infrastrukturen und Mobilitdtsangebote in einem gréfieren Kontext
gesehen werden. Insbesondere sollen die Angebote so verzahnt und ausgebaut
werden, dass der Anteil des MIV reduziert werden kann.

Dies fuhrt neben der einfacheren und stérungsarmeren Bewaltigung der
Verkehrsstrome zu einer Reduzierung des AusstofRes von Abgasen, tragt so zu einer
besseren Luftqualitat im Planungsgebiet bei und reduziert die negativen
Auswirkungen auf das Klima.

Neben den im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 raumlich umgesetzten
Rahmenbedingungen fir eine entsprechende Mobilitat, wie ein gut ausgebautes Ful3-
und Radwegenetz, eine Entwicklung in gut durch den o&ffentlichen Verkehr
angebundenen Stadtbereichen, einer angemessenen Dichte sowie einer
wohnortnahen Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs, sind noch weitere
Mafinahmen erforderlich. Diese sind in einem Mobilitatskonzept fliir das Quartier
zusammengefasst, welches bereits zum Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146
vorliegt. Im Detail ist dieses jedoch bezogen auf die einzelnen Hochbauten im
weiteren Prozess bis zur Aufnahme der Nutzung des Quartiers zu verfeinern. Soweit
dies sinnvoll und mdglich ist, werden die einzelnen Mobilitdtselemente dieses
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Konzepts bereits auf Ebene des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146
ermdglicht bzw. verbindlich festgesetzt. Dartiber hinaus sind Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag enthalten.

Die einzelnen Mobilitdtselemente des Konzepts sind:

Mobilitatsstationen:

Um die einzelnen Mobilitdtselemente verknipfen zu kénnen und eine
moglichst leichte Zuganglichkeit fur die spateren Nutzer*innen sicherzustellen,
sollen Mobilitatsstationen in den einzelnen Baugebieten an gut zuganglichen
Stellen mdglichst im Erdgeschoss vorgesehen werden. Diese sind in den
Allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassig. Um Flachenkonkurrenzen mit
dem Wohnungsbau zu vermeiden, sind hierflr Bereiche, in welchen
ausschlieB3lich Nichtwohnnutzungen zulassig sind, in WA 3, WA 4 (3) und

WA 7 vorgesehen.

Car-Sharing und weitere Elemente zur gemeinschaftlichen Nutzung:

Im Rahmen des Mobilitatskonzeptes sind Carsharingstellplatze und die
Umsetzung eines Carsharingkonzeptes vorgesehen und im stadtebaulichen
Vertrag verankert. Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 steht dem
nicht entgegen und ermdoglicht insbesondere in den Tiefgaragen ausreichend
entsprechende Flachen. Eine Festsetzung ist jedoch auf Ebene der
Bauleitplanung nicht mdglich. Dies, wie auch weitere Sharing-Elemente wie
Pedelecs, E-Lastenrader, etc. werden vertraglich geregelt. Diese kénnen in
den Mobilitatsstationen unterkommen, fur die im Bebauungsplan mit
Grunordnung Nr. 2146 entsprechende Flachen vorgesehen sind.

Ggf. kbnnen auch Angebote wie Paketannahme etc. in die Mobilitatsstationen
integriert werden. Dies kann ebenfalls in den Mobilitatsstationen erfolgen.

Verbesserte Fahrradinfrastruktur:

Fahrradabstellplatze sind so herzustellen, dass sie auf dem Baugrundstiick
gut zuganglich, ausreichend beleuchtet und von der 6ffentlichen
Verkehrsflache aus ebenerdig oder Uber Fahrradrampen verkehrssicher
erreichbar sind. Sie sind in den Gebauden nachzuweisen. Maximal 55 % der
Gesamtzahl der Fahrradstellplatze darf im ersten Untergeschoss
untergebracht werden. Erhalt die Rampe eine Neigung von 6 % und weniger
und erreicht damit den Tatbestand der Behindertengerechtigkeit, dirfen bis zu
75 % der Gesamtzahl der Fahrradabstellplatze im ersten Untergeschoss
nachgewiesen werden.

Die Anzahl und Verteilung der Fahrradabstellplatze innerhalb der Baugebiete
und Teilbaugebiete ist im Rahmen des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr.
2146 festgesetzt.

Stellplatze fur PKW

Es soll lediglich eine reduzierte Anzahl der nach Stellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Minchen baurechtlich notwendigen Stellplatze hergestellt
werden. Eine entsprechende Regelung ist in den Festsetzungen des
Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 beriicksichtigt.

Die Tiefgarage soll hell und sicher ausgestaltet werden. Schrankenanlagen
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sollen die Zufahrt nur mit Parkrecht (Flexibilisierung der Stellplatznutzung)
garantieren. Werden unterschiedliche Parkrechte vergeben, sollen die
Bereiche ebenfalls mit Schranken voneinander getrennt. werden Dies ist stark
vom konkreten Hochbaukonzept abhangig und kann somit sinnvoll erst im
Bauvollzug geregelt werden.

Die Vorrustung einer Ladeinfrastruktur aller Stellplatze ist notwendig
(Leitungsflihrung etc.). Dies ergibt sich jedoch aus den Vorgaben des
Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG) bereits allgemeingiltig
und bedarf somit keiner weiteren Regelung im Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2146.

Stellplatze mit Ladeinfrastruktur sollen gebuindelt werden. Dies ist wiederum
sehr von der Baudurchflihrung abhangig und kann somit sinnvoll erst im
Bauvollzug geregelte werden.

Das dem Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 zu Grunde liegende
Mobilitatskonzept stellt jedoch lediglich eine Mindestanforderung dar. Die
Moglichkeiten weitergehender Mobilitatskonzepte mit einer weiteren
Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs auf Ebene der
Einzelbauvorhaben bleiben davon unberihrt.

Nachhaltigkeit / Klimafahrplan

Am 20.10.2021 hat der Minchner Stadtrat den Klimafahrplan (Sitzungsvorlage Nr.
20-26 / V 03873) beschlossen. Dieser Beschluss wird wie folgt berticksichtigt:

Im Rahmen des Klimafahrplans ist eine kontinuierliche Begleitung des
Planungsprozesses im Hinblick auf die Zielsetzungen, insbesondere des
Klimaschutzes sowie eines energieeffizienten Planens und Bauens, vorgesehen. In
Verbindung stehen damit aber auch Aspekte und Konzepte zur Mobilitat und zum
Klima bzw. zur Klimaanpassung im Quartier.

Im hier vorliegenden Fall lagen die Wettbewerbsergebnisse und somit das
grundsatzliche stadtebauliche Konzept jedoch bereits vor, als der Klimafahrplan durch
den Stadtrat beschlossen wurde. Somit wurde von diesem stadtebaulichen Konzept
als Basis ausgegangen und eine entsprechende planerische Optimierung
durchgefiihrt, soweit dies ohne eine grundsatzliche Veranderung des
Wettbewerbsergebnisses moglich war.

Dies beinhaltet Malnahmen und Konzepte aus den Bereichen
Flacheninanspruchnahme/Stadtstruktur, Gebaudestrukturen, Stadtklima und
klimawirksame Freiraumstruktur, Offentliche Griinflichen, Private Freiflichen,
Baume, Dachbegrinung, Niederschlagswassermanagement, Energie- und
Warmeversorgung, Mobilitdt sowie nachhaltige Lebensstile und Co-Gestaltung.

Soweit dies die gesetzlichen Rahmenbedingungen ermoglichen, sind diese
Mafnahmen im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 festgesetzt bzw. im
stadtebaulichen Vertrag verankert. Darliber hinaus sind alle MalRhahmen in einer
Charta zusammengefasst, die dem Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 als
Anlage (Anlage 9) beiliegt. Die einzelnen MaRnahmen sind jeweils direkt in den
entsprechenden Kapiteln der Begriindung beschrieben.
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Mit den vorgesehenen Malnahmen kann voraussichtlich der im Klimafahrplan
verankerte Zielwert von 0,3 t CO.-Aquivalent pro Kopf/Jahr fir die energiebedingten
Treibhausgasimmissionen bei Bezug des zusatzlich notwendigen Stroms aus
erneuerbaren Quellen erreicht werden.

Die Gemeinbedarfsflache Erziehung (GB Erziehung) bleibt bei dieser Betrachtung
jedoch aufden vor. Diese obliegt auch auf Ebene der konkreten baulichen Umsetzung
der Hoheit der Landeshauptstadt Minchen. Somit kdnnen die Nachhaltigkeit und
Klimaziele hier direkt, auch ohne Festsetzungen des Bebauungsplans mit
Grunordnung Nr. 2146 gesichert werden. Die Landeshauptstadt Miinchen wird die zu
errichtenden Gebaude entsprechend den Standards der stadtischen Klimaziele
gemal Grundsatzbeschluss Il zur Klimaneutralitat (Sitzungsvorlage Nr. V 20-26 / V
05040) vom 19.01.2022 umsetzen. Dies beinhaltet u. a. einen Standard aquivalent
Effizienzhaus 40 oder Passivhaus sowie die Errichtung von PV-Anlagen.

Auch das WA 8 bleibt im Rahmen der Betrachtung auf3en vor. Hier wird lediglich ein
vorhandenes Gebaude bestandsorientiert Uberplant. Aufgrund der heutigen
Eigentums-/Besitzverhaltnisse ist mittelfristig nicht mit einer Entwicklung des
Grundstlicks zu rechnen. Somit wiirden auch entsprechende Festsetzungen zum
Klimafahrplan ins Leere laufen.

Warmeversorgung

Im Planungsgebiet liegt heute keine Fernwarmeversorgung vor. Aufgrund der Lage ist
auch mittelfristig mit keinem entsprechenden Anschluss an das stadtische
Fernwarmenetz zu rechnen. Aufgrund der umgebenden Nutzungen bestehen auch
keine Potenziale zur Nutzung von Abwarme von groferen Gewerbe- oder
Industriebetrieben. Auch eine Nutzung der Abwarme des stadtischen Abwasserkanals
im nordlichen Teil des Planungsgebiets wurde untersucht. Da es sich jedoch um
einen Mischwasserkanal handelt, ist voraussichtlich gerade bei Tauwetter fir einen
sinnvollen Betrieb mit zu niedrigen Abwassertemperaturen bzw. zu niedrigen
Durchlaufmengen in Trockenperioden zu rechnen.

Aufgrund der hierflr glinstigen Eignung des Planungsgebiets ist eine
Warmeversorgung Uber eine Grundwassernutzung in Kombination mit
Warmepumpen in den Gebauden vorgesehen. Dabei werden im
Grundwasseranstrom im Siden bzw. Sidosten des Planungsgebietes Forderbrunnen
und in Abstromrichtung im Norden Schluckbrunnen vorgesehen. In einem das
gesamte Quartier erschlieBenden Netz wird das geforderte Wasser verteilt. Die
tatsachliche Warmeerzeugung findet tiber Warmepumpen in den einzelnen
Baugebieten bzw. Teilbaugebieten statt.

Durch diese Grundwassernutzung wird ein Grofteil (ca. 80 %) der notwendigen
Heizenergie aus dem Grundwasser enthnommen. Die Ubrigen ca. 20 % sind flr den
Betrieb der Warmepumpen und des Leitungsnetzes erforderlich. Diese werden mit
Strom betrieben.

Wie die bisher durchgefiihrten Untersuchungen gezeigt haben, kann voraussichtlich
die gesamte Heizenergie fur das neue Quartier mit diesem System erzeugt werden.
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Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 ist
die Umsetzung dieses Konzeptes moglich (siehe im Einzelnen Ziffer 4.3.18).

Erzeugung von Solarstrom

Den Zielsetzungen des Klimafahrplans folgend sowie um die im Rahmen des
Heizkonzeptes notwendige Strommenge moglichst direkt im Quartier erzeugen zu
kénnen, ist in Abwagung mit anderen Belangen, insbesondere den
Gemeinschaftsdachgarten, eine moéglichst umfangliche Nutzung solarer
Strahlungsenergie fir die Stromerzeugung festgesetzt. Dies erfolgt mit der
Zielsetzung, ein mdglichst energieautarkes Quartier zu schaffen und die gesetzlichen
Ziele zu erreichen, zunehmend auf erneuerbare Energien umzusteigen und durch
deren Einsatz zum Umweltschutz sowie zum Klimaschutz und der Klimaanpassung
beizutragen.

Energetische Gebaudestandards

Grundsatzlich gelten die Anforderungen an die Gebaudestandards des
Bundesgesetzgebers auch fir das hier gegenstandliche Quartier.

Um Anreize fiir einen darlber hinaus gehenden, besseren energetischen
Gebaudestandard zu schaffen, ist fur Gebaude, welche lediglich 55 % des nach § 15
Abs. 1 Gebaudeenergiegesetz 2020 (GEG) zulassigen Primarenergiebedarfs
aufweisen, eine Uberschreitung der zulassigen Geschossflache im jeweiligen Bau-
bzw. Teilbaugebiet von ca. 2% zulassig.

Entsorgung von Siedlungsabfillen und Wertstoffen
Hausmiillentsorgung

Die Hausmullentsorgung (3-Tonnen-System fir Rest-, Papier- und Biomull) ist derzeit
mit einem Tonnensystem in den jeweiligen Baugebieten geplant. Aufgrund der
geplanten Buslinie durch die Elly-Staegmeyr-Stral3e ist eine Unterbringung von
Unterflurcontainern wegen der zu erwartenden Verkehrsbehinderungen im Zuge der
Leerungsvorgange nicht sinnvoll méglich.

Somit werden die Flachen zum Sammeln des Millls in die Baukdrper bzw.
Tiefgaragen integriert. Am Tage der Abholung wird der Ml in entsprechend
gelegenen Raumen in den Baukorpern oder an dafiir auf den Baugrundstlicken
festgesetzten Flachen an den offentlichen Verkehrsflachen bereitgestellt. Da eine
Abholung an den 6ffentlichen Verkehrsflachen maoglich ist und keine gesonderten
Zufahrten fur Mullfahrzeuge erforderlich sind, erfolgen im Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2146 keine gesonderten Festlegungen.

Wertstoffentsorgung

Die Sammlung der Wertstofffraktionen Glas, Metalle und Kunststoffe (Sammlung der
Dualen Systeme) sowie der stadtischen Textiisammlung soll ausschliel3lich Gber
Containerinseln erfolgen, die sich gemal Abstimmungsvereinbarung mit den Dualen
Systemen im 6ffentlichen StralRenraum befinden. Im Planungsgebiet werden
Standplatze an 6ffentlich zuganglichen Stellen in der Elly-Staegmeyr-Stralie
entstehen.
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Festsetzungen des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146
Art der baulichen Nutzung

Es werden acht Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 8) in Abwagung einer
gemischten urbanen Nutzungsstruktur mit dem vordringlichen Wohnbedarf in
Milnchen festgesetzt. Die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 4 und WA 6 sind
jeweils in Teilbaugebiete unterteilt. Im norddstlichen Bereich ist eine GB Erziehung
festgesetzt. Dem Charakter eines Allgemeinen Wohngebiets entsprechend, wird
davon ausgegangen, dass ca. 90 % der moglichen Geschossflache zu Wohnzwecken
und ca. 10 % zu Nichtwohnzwecken genutzt werden.

Um Nutzungskonflikte und unangemessenen Flachenverbrauch zu vermeiden,
werden Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis 7

Durch die Festsetzung von Allgemeinem Wohngebieten (WA) wird gemalR des
Gebietscharakters eine Nutzungsmischung von Wohnen und in geringfligigem
Umfang Nichtwohnnutzung (u. a. Laden, Gastronomie, kulturelle und soziale
Nutzungen) ermdglicht.

Um eine Belebung des Stralenraums durch gewerbliche Nutzungen sicherzustellen,
wird gezielt an einigen Stellen im Erdgeschoss Wohnnutzung in angemessenem
Umfang ausgeschlossen.

Dies betrifft die norddstliche Ecke des WA 3 gegenuber der Schule, als Akzentuierung
des StralRenknicks, den westlichen Bereich des WA 4 (4) gegentber der Grunflache,
sowie des WA 4 (3) und WA 7 an der Stral3enverkehrsflache und den
Erdgeschossbereich nordlich des Quartiersplatzes im WA 5 (s. Abb. 1 der Satzung).

Verteilt Gber das Gebiet werden zur Versorgung des Gebiets und teilweise des
Umgebungsbedarfs drei integrierte Kindertageseinrichtungen mit den
entsprechenden Freiflachen festgesetzt. Im Hinblick auf das flachensparende Bauen
werden diese in Wohnungsbauten integriert.

Allgemeines Wohngebiet WA 8

Das kiinftige Allgemeine Wohngebiet WA 8, auf dem bereits eine Wohnnutzung
realisiert ist, wird als WA neu festgesetzt, da es sich in den Charakter des
Planungsgebietes einfiigt und zudem eine Baugenehmigung entsprechend der
jetzigen Nutzung ermdglicht wird. Der Bereich war bisher als Mischgebiet im
bestehenden Bebauungsplan Nr. 893 festgesetzt. Diese Art der Nutzung wurde nicht
umgesetzt.

Im Aufstellungs- und Eckdatenbeschluss waren die Grundstiicke des geplanten WA 8
im Bereich der Kreuzung KirschstralRe/Esmarchstral’e zunachst ausgenommen. Zur
Integration in die neue planungsrechtliche Situation werden sie in den
Planungsumgriff aufgenommen. Aufgrund des Gebietszuschnitts und der heute
vorhandenen Wohnnutzung, die das vorhandene Baurecht ausschopft, ist keine
Entwicklung zu einer einem Mischgebiet entsprechenden Nutzung méglich. Somit
besteht ein Planungsbediirfnis.
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Durch die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet bleibt die realisierte genehmigte
Wohnnutzung und das bisherige Mal3 der baulichen Nutzung weiterhin zulassig. Es
werden aber auch zusétzliche Entwicklungsmdglichkeiten nach § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Nichtwohnnutzungen, die der urbanen
Nutzungsmischung dienen — eroéffnet.

Gemeinbedarfsflache Erziehung

Auf der GB Erziehung ist ein Grundschulstandort mit einer Kindertageseinrichtung
geplant. Der Bedarf fur einen Grundschulstandort generiert sich gréf3tenteils aus dem
Planungsgebiet und teilweise aus der Umgebung, welcher nicht an Bestandsschulen
untergebracht werden kann. Grundséatzlich sind auf der Flache auch soziale und
kulturelle Nutzungen mdéglich, um im Sinne einer nachhaltigen Planung eventuelle
spatere Bedarfe in dieser Hinsicht zu ermdglichen. Die schulischen Anlagen auf der
GB Erziehung sollen auferdem fur auf3erschulische Nutzungen wie z. B. den
Vereinssport nutzbar sein. Somit kann auf3erhalb der Schulnutzung ein zusatzlicher
positiver Effekt flr breite Bevolkerungsschichten ohne zusatzlichen Flachenbedarf
erreicht werden.

MaR der Nutzung

Im vorliegenden Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 wird das Mal} der
baulichen Nutzung in den einzelnen Baugebieten und Teilbaugebieten sowie in der
Gemeinbedarfsflache i. d. R. durch die Festsetzung der in den Bau- und
Teilbaugebieten maximal zuldassigen Grund- und Geschossflachen als Hochstmal’
(GR und GF) sowie durch die Festsetzung der maximalen Hoéhe der baulichen
Anlagen (Wandhoéhe als Hochstmal) bestimmt. Ergdnzend dazu wird, aus Grinden
des Immissionsschutzes, entlang der dstlich gelegenen Bahnstrecke eine
Mindesthdhe der Gebaude festgesetzt.

Zulassige Grundflache (GR)

Durch die Festsetzung der zuldassigen GR nach § 19 Abs. 2 BauNVO im Plan, welche
im Wesentlichen die geplanten Gebaude abbildet, und die Uberschreitung der
zulassigen GR fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO laut Satzung (siehe § 3 der
Satzung) ist die Summe der maximal méglichen Versiegelung im Planungsgebiet
eindeutig festgesetzt.

Durch eine Regelung der zuléssigen GR inkl. einer Uberschreitung differenziert nach
der stadtebaulichen Pragnanz der jeweiligen Anlagen kann trotz eines Spielraums bei
den Baurdumen eine ausreichende Versorgung mit Freiflachen sichergestellt werden.
Insbesondere wird so die relativ hohe zuldssige Flacheninanspruchnahme durch
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache mdglich, da diese einen nur geringen
Einfluss auf die stadtebauliche Wahrnehmung haben. Darlber hinaus ist auf diesen
eine Bepflanzung méglich. Die zulassige Uberschreitung ist dabei quantitativ je nach
Baugebiet bzw. Teilbaugebiet so gewahlt, dass eine angemessene Erschlie3ung
(Fahrradabstellplatze, Zuwege, Feuerwehraufstellflachen etc.) mdglich ist. Die
zuldssige Unterbauung ist so proportioniert, dass in Abwagung mit einer Unterbauung
von mdglichst nur einem Untergeschoss - bei héheren Dichten zwei Untergeschossen
- eine Unterbringung der notwendigen Stellplatze maoglich ist. Somit kénnen die
Eingriffe in den Boden und insbesondere in das Grundwasser moglichst gering
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gehalten werden. Eine Unterbauung der im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr.
2146 festgesetzten Baugebiete bzw. Teilbaugebiete mit bis zu zwei
Tiefgaragengeschossen wurde gutachterlich untersucht. Unter Berlicksichtigung
eines Stromungskanals im Bereich der GB Erziehung kénnen alle Baugebiete und
Teilbaugebiete zweigeschossig unterbaut werden ohne unzulassige Auswirkungen
auf die Grundwasserstande zu bedingen.

Bei den Kindertageseinrichtungen bestehen besondere Bedarfe hinsichtlich der
Terrassenflachen und Nebenanlagen. Dem folgend sind hier entsprechende
Uberschreitungen zuléssig. Durch die Verortung dieser Uberschreitungen innerhalb
der hinweislich im Plan dargestellten AuRenspielflachen kébnnen negative
Auswirkungen auf das Stadtbild oder eine partiell zu starke Versiegelung
ausgeschlossen werden.

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Elektromobilitat ist mit der Notwendigkeit
sehr hoher Trafokapazitaten im Planungsgebiet zu rechnen. Die Trafos sollen aus
Rucksicht auf die Nutzbarkeit der Freiflachen und das Stadtbild grundsatzlich soweit
mdglich in den Gebauden in den Untergeschossen untergebracht werden. Um diese
einbauen, warten und im Bedarfsfall austauschen zu kénnen, sind Einbringschachte
notwendig. In Abwagung mit der geringen stadtebaulichen Wahrnehmbarkeit sind
diese, so sie die Gelandeoberflache nicht Uberragen, als Uberschreitung zuléssig.
Um negative Auswirkungen auf die mdgliche Bepflanzung und Flachennutzung
auszuschlieRen, sind sie in den rdumlich beengten Bereichen innerhalb der
Gebaudestrukturen (Bereiche gemaf Abb. 3 der Satzung, sog. Innenhofbereiche)
nicht zulassig.

Da in allen Baugebieten und Teilbaugebieten Tiefgaragen méglich sind, bedarf es
grundsatzlich in allen Bau- bzw. Teilbaugebieten potenziell entsprechender Trafos und
Einbringschéchte. Lediglich in WA 7 ist eine weitere Uberschreitung der Grundflache
aufgrund der raumlichen Gegebenheiten nicht méglich. In WA 8 besteht bereits eine
Bebauung. Hier sind entsprechend der bestehenden Bebauung bereits ausreichend
Spielrdume im Rahmen der brigen Uberschreitung der GR vorgesehen. Daher sind
hier keine weiteren Uberschreitungen erforderlich und zulassig. Aus diesen Griinden
ist die Uberschreitung durch Einbringschéchte auf WA 1 bis WA 6 beschrankt.

Um eine mdglichst nachhaltige Energieversorgung des Quartiers zu ermdglichen, soll
eine Grundwassernutzung angestrebt werden. In diesem Rahmen sind an einzelnen
Stellen im Planungsgebiet, je nach tatsachlichen Grundwasserverhaltnissen
Grundwasserbrunnen erforderlich. Da diese Anlagen unter der Gelandeoberflache
liegen, haben sie einen nur geringen Einfluss auf das Stadtbild. Dem folgend kann
eine entsprechende Uberschreitung der Grundflache zugelassen werden. Lediglich in
den beengten Bereichen innerhalb der Gebaudestrukturen (Innenhofbereiche) sind
diese nicht zulassig, um in diesen Bereichen, trotz der Gbrigen
Nutzungsanforderungen ausreichend Flachen fir Baumstandorte zu sichern.

Die mit einem Gehrecht bzw. einem Geh- und Fahrtrecht (beschrankter
Personenkreis) bzw. einem Geh- und Radfahrrecht bzw. einem Geh-, Radfahr- und
Fahrtrecht (beschrankter Personenkreis) belegten Flachen jeweils im Westen von WA
3 und WA 5 gehdren zwar zu den Baugebieten, sind jedoch hinsichtlich ihrer Nutzung
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auch im Kontext der 6ffentlichen Grinflachen zu sehen. Dem folgend ist eine
Versiegelung dieser Flachen bei der quantitativen Festsetzung der zulassigen
Versiegelung der Baugebiete nicht berlcksichtigt. Um hier dennoch entsprechend der
geplanten Nutzung Wegeflachen und Feuerwehrzufahrten zu ermoglichen, darf die
zulassige Grundflache in den Baugebieten WA 3 und WA 5 durch die Grundflachen
offentlicher Wege und Feuerwehrzufahrten in diesem Bereich Uberschritten werden.

WA 8

Die maximal zuldssige GR in diesem Bereich entspricht der vorhandenen
genehmigten Bausubstanz.

Im Rahmen der Baugenehmigung, welche der heutigen Bebauung zugrunde liegt,
wurde das gemaf des bisher in diesem Bereich rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
893 maximal zulassige Mal} der Grundflache Uberschritten. Das genehmigte
Nutzungsmalf} wird nun als maximal zulassiges Mal} festgesetzt.

Aus der Grundflachenfestsetzung ergibt sich eine mdgliche Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,42 inkl. der Uberschreitungsméglichkeiten bei héheren energetischen
Gebaudestandards von 0,43. Diese liegt somit nur geringfligig tber den
Orientierungswerten des § 17 BauNVO. Dies ist aufgrund der oben fir WA 1-7
beschriebenen Lage im Stadtgebiet vertretbar.

Gemeinbedarfsflache Erziehung

Far die GB Erziehung wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Dies schafft eine moglichst
grof3e Flexibilitat fir die Unterbringung der geplanten Grundschule mit
Sporteinrichtungen und einer Kindertageseinrichtung sowie auch anderen
Malnahmen flr die soziale sowie kulturelle Infrastruktur. Gleichzeitig ist so eine
angemessene Begrinung des Bereichs mdglich.

Fir Gemeinbedarfsflachen ist §17 BauNVO nicht einschlagig.

Zulassige Geschossflache

Die im Plan festgesetzten Geschossflachen bilden das stadtebaulich relevante Maf}
der Nutzung in den Baugebieten ab (z. B. fir Wohnungen, Gewerbe wie Laden und
Geschéfte, Kindertageseinrichtungen).

Vollgeschosse sind einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und ihrer
Umfassungswande mit zu berilicksichtigen, da auch sie einen Bedarf z. B. an
Infrastruktur und Erholungsflachen auslésen.

Um Anreize zu schaffen, nutzungsfreundliche Radume zu realisieren, die keine
infrastrukturellen Bedarfe auslosen, darf die Geschossflache liberschritten werden
fur:

- Gemeinschaftsflachen, u. a. fir Kinderwagen- und
Mobilitatshilfenabstellplatze, Fahrradabstellrdume, wenn diese in den
Baukorper integriert sind, und/oder Gemeinschaftsraume fir die
Bewohner*innen der entsprechenden Gebiete

- Treppenraume, die ausschlie8lich der ErschlieRung von
Gemeinschaftsdachgarten dienen, auf der Ebene der Gemeinschaftsgarten
und einem Abstellraum von bis zu 10 m?, ebenfalls auf dieser Ebene
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Dies gilt auch fir MaRnahmen, die die bauliche Struktur erganzen:

- Durchgéange zu den Innenhdfen, die ein Wegenetz ermdglichen, das die
Siedlungsstruktur durchlassiger macht.

- Fur die Feuerwehr notwendige Durchgange und Durchfahrten, um eine
Personenrettung auch bei einer durchgehenden Bebauung an der Bahn zu
ermdglichen.

- Tiefgaragenrampen, die aus gestalterischen Griinden moglichst in die
Bebauung integriert werden sollen. Dies gilt auch fir Rampen zu
Fahrradraumen in den Untergeschossen.

- Zweiter baulicher Rettungsweg bzw. Sicherheitstreppenhaus, um einen Anreiz
zur Reduzierung von Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen zu schaffen und
eine Beeintrachtigung von Freiflachen insbesondere der Innenhéfe zu
vermindern.

In WA 8 ist die maximal vertretbare Baumasse im Bestand bereits vorhanden. Diese
ist auch mit der zulassigen Geschossflache abgebildet. Weitere Uberschreitungen
derselben sind somit nicht mdglich. Da das Baurecht in WA 8 bereits realisiert ist,
entstehen hier keine neuen Infrastrukturbedarfe und es kann auf eine Differenzierung
von Geschossflachen mit und ohne Infrastrukturbedarf im Sinne von
Uberschreitungsregelungen verzichtet werden.

In WA 1 (1) und WA 2 sind keine Uberschreitungen fir Gemeinschaftsraume fir die
Bewohner*innen vorgesehen. Die Baugebiete bzw. Teilbaugebiete bzw. die getroffene
Geschossflachenfestsetzung sind fiir eine entsprechende Uberschreitung zu klein.
Eine Uberschreitung héatte insgesamt eine wesentliche Auswirkung auf die
stadtebauliche Gesamtfigur in diesen Baugebieten. In WA 2 kommt hinzu, dass hier
noch eine Kita vorgesehen ist. Somit ware auch die Relation zu den realisierbaren
Wohnungen Infrage zu stellen.

Die zulassigen Uberschreitungen in Zusammenhang mit Gemeinschaftsdachgérten
fur Treppenraume und Abstellrdume in Verbindung mit diesen ist so bestimmt, dass
sie mit den vorgesehenen Gemeinschaftsdachgartenflachen zusammenpasst. In
WA 1 (1) ist somit keine Uberschreitung vorgesehen.

Um vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Energie Anreize fir die
Realisierung eines héheren Baustandards zu setzen, darf die festgesetzte GF und
GR um bis zu ca. 2 % Uberschritten werden, wenn die Gebaude so ausgefihrt
werden, dass sie lediglich 55 % des nach § 15 Abs. 1 Gebaudeenergiegesetz vom
08.08.2020 (GEG) zulassigen Primarenergiebedarfs aufweisen. Die Uberschreitung
von ca. 2 % ergibt sich hier durch den fir diesen Standard voraussichtlichen
Mehraufwand fir Dammung der Aulienwande. Um eine leichtere Nachvollziehbarkeit
im Bauvollzug zu ermdglichen und entsprechend der Festsetzungssystematik der
Ubrigen Uberschreitungen, ist fiir die einzelnen Baugebiete jeweils eine konkrete
Quadratmeterzahl fir die Uberschreitung der GF und GR festgesetzt, welche ca. 2%
der im Plan festgesetzten GF und GR entspricht.

Da bei einer derartigen Ausflihrung (mit héherem Dammstandard) die mdgliche
Wohnflache bei steigender GF gleichbleibt, sind durch die Uberschreitung keine
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Auswirkungen auf die Bedarfe an sozialer Infrastruktur oder zusatzliche
Verkehrsbelastungen zu erwarten.

Bei den Regelungen zur GR wurde die mégliche Uberschreitung der GF als ,worst
case“ schon berticksichtigt. Lediglich die Uberschreitung der GF im Rahmen besserer
Energiestandards ist nicht berticksichtigt. Dem folgend ist diesbeziglich auch eine
Uberschreitung der GR zuléssig, da héhere Dammstarken auch den ,FuRabdruck®
der Gebaude vergréflern.

Uberschreitungen von 1,9 % bis zu 7,9 % der GF je nach Baugebiet sind vertretbar,
weil sie keine strukturellen Auswirkungen haben. Da dies jedoch Auswirkungen auf
das Bauvolumen in Bezug auf den Gebaudeabstand hat, wird eine differenzierte
Regelung je nach Baugebiet in der Satzung getroffen.

WA 1 bis 7

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1bis WA 7 wird eine Gesamtgeschossflache
von 126.050 m? vorgesehen. Hierbei sind 3.240 m? flir integrierte
Kindertageseinrichtungen und 1.750 m? fur Nichtwohnnutzung an den im Kapitel zur
Art der Nutzung geschilderten Stellen zwingend festgesetzt.

Bei der Abwagung wurden folgende Nutzungsspektren im WA bertcksichtigt:

90% Wohnnutzung auf3er in den Bereichen, in denen durch die Festsetzung zu
Nichtwohnnutzungen weniger als 90 % Wohnen mdglich sind (WA 4 (5) und WA 2),
dort wurde nur der nach Abzug der festgesetzten Nichtwohnnutzungen Ubrige Anteil
als Wohnnutzung berlcksichtigt. Dies entspricht einer Geschossflache fir
Wohnnutzungen von ca. 112.500 m2. Die ubrigen ca. 11 % sind als
Nichtwohnnutzungen bertcksichtigt (entspricht ca. 13.550 m? inklusive der
festgesetzten Kindertageseinrichtungen).

Die o. g. Geschossflache ergibt ca. 1.240 Wohneinheiten und im Bereich der
Nichtwohnnutzung ca. 450 Arbeitsplatzen (dabei wird von einer durchschnittlichen
Grolke von 91 m? Geschossflache pro Wohneinheit ausgegangen und von 30 m?
Geschossflache je Arbeitsplatz).

WA 8

Die maximal zulassige GF in diesem Bereich entspricht der vorhandenen
genehmigten Bausubstanz bzw. der bisherigen Festsetzung des Nutzungsmales des
hier bisher rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 893. Bei der Festsetzung der maximal
zulassigen GF wird das vorhandene Dachgeschoss jetzt berticksichtigt (im Rahmen
des bisherigen Bebauungsplans Nr. 893 wurde dieses Dachgeschoss nicht zur GF
gerechnet). Um das genehmigte und gebaute Nutzungsmal’ zu erhalten, ergibt sich
eine rein formale Mehrung der Geschossflache.

Fir das WA 8 wurden wegen der Nachbarschaft zum Gewerbe westlich der
Kirschstralle, das nicht beeintrachtigt werden soll, fir den Fall einer Neubebauung
oder wesentlichen Anderung Fassaden mit besonderen Manahmen fiir den
Larmschutz festgesetzt. Um dennoch Aulienwohnbereiche zu erméglichen, Nachteile
bei der Grundrissgestaltung auszugleichen und eine indirekte Bellftungsmoglichkeit
fur gewerbelarmbeeintrachtigten Wohnungen zu schaffen, sind verglaste Loggien
oder ahnliche Vorbauten erforderlich. Diese sind jedoch anders als ,offene Loggien®
bei der Ermittlung der Geschossflache zu berticksichtigen. Um dies auszugleichen
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und keinen Wohnflachenverlust zu bedingen, darf in WA 8 durch derartige
Maflinahmen die festgesetzte GF um 6 m? je Wohnung flr aus Larmschutzgriinden
verglaste, nicht beheizbare und thermisch vom Wohnraum getrennte Loggien,
Balkone und Terrassen Uberschritten werden. Dies entspricht etwa der Grée eines
gut nutzbaren Aulienwohnbereichs

Gemeinbedarfsflache Erziehung

Fir die GB Erziehung wird eine GFZ von 1,0 festgesetzt. Dies ermdglicht die
Errichtung der geplanten dreiziigigen Grundschule mit Sporthalle und den
notwendigen Nebenflachen sowie einer Kindertageseinrichtung mit je drei
Kinderkrippen- und Kindergartengruppen.

Die Festsetzung schafft dabei eine mdglichst grof3e Flexibilitat fir eine Schulplanung,
mit Kindertageseinrichtung und auch andere MalRnahmen fir die soziale sowie
kulturelle Infrastruktur.

Dieser Spielraum ermdglicht es, die kiinftige Bebauung in die umgebende neue
Stadtstruktur einzufiigen.

Fiar Gemeinbedarfsflachen ist § 17 BauNVO nicht einschlagig.
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Rechnerische Ermittlung der Grundflachen- (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

(Teil-) Baugebiet Netto- GF max. |GFZ GR max. GRZ max. | GR max. GRZ max.
bauland [m? max. § 19 Abs. 2 §19Abs.2 |§ 19 Abs. 2 § 19 Abs. 2
[m?] ca.- BauNVO [m? | BauNVO und 4 und 4
Angaben BauNVO [m?] | BauNVO
WA 1 (1) 1.717 2.800 1,63 700 0,41 1.350 0,79
Inkl. Uberschreitung besserer 2.850 1,66 715 0,42 1.365 0,79
Energet. Standard (§ 3 Abs. 7)
WA 1 (2) 2.836 5.550 1,96 1.530 0,54 2.220 0,78
Inkl. §3 Abs. 7 5.660 2,00 1.560 0,55 2.250 0,79
WA 2 2.618 2.900 1,1 950 0,36 1.780 0,68
Inkl. §3 Abs. 7 2.960 1,13 970 0,37 1.800 0,69
WA 3 5.165| 17.000 3,29 2.865 0,55 4.815 0,93
Inkl. §3 Abs. 7 17.340 3,36 2.920 0,57 4.870 0,94
WA 4 (1) 4.592| 10.000 2,18 1.915 0,42 4.115 0,90
Inkl. §3 Abs. 7 10.200 2,22 1.950 0,42 4.150 0,90
WA 4 (2) 5.441 11.500 2,11 2.295 0,42 4.465 0,82
Inkl. §3 Abs. 7 11.730 2,16 2.340 0,43 4.510 0,83
WA 4 (3) 4.453 8.500 1,91 1.760 0,40 3.660 0,82
Inkl. §3 Abs. 7 8.670 1,95 1.795 0,40 3.695 0,83
WA 4 (4) 5.295| 12.200 2,30 2.340 0,44 4.380 0,83
Inkl. §3 Abs. 7 12.440 2,35 2.385 0,45 4.425 0,84
WA 4 (5) 6.177 9.700 1,57 2.100 0,34 4.280 0,69
Inkl. §3 Abs. 7 9.890 1,60 2.140 0,35 4.320 0,70
WA 5 6.267| 17.500 2,79 3.110 0,50 5.450 0,87
Inkl. §3 Abs. 7 17.850 2.85 3.170 0,51 5.510 0,88
WA 6 (1) 7.023| 10.700 1,52 2.560 0,36 4.890 0,70
Inkl. §3 Abs. 7 10.910 1,55 2.610 0,37 4.940 0,70
WA 6 (2) 6.707| 10.300 1,54 2.660 0,40 5.260 0,78
Inkl. §3 Abs. 7 10.510 1,57 2.715 0,40 5.315 0,79
WA 7 2.981 7.400 2,48 1.675 0,56 2.785 0,93
Inkl. §3 Abs. 7 7.550 2,53 1.710 0,57 2.820 0,95
WA 38 1.971 2.600 1,32 830 0,42 1.600 0,81
Inkl. §3 Abs. 7 2.650 1,34 845 0,43 1.615 0,82
Summe Wohnbaugebiete 63.243| 128.650 2,03 27.290 0,43 51.050 0,81
Inkl. §3 Abs. 7 131.210 2,07 27.825 0,44 51.585 0,82
GB Erziehung 15.272| 15.250 1,00 12.200 0,80 12.200 0,80
Offentliche Griinflache 24.450
Off. betretbare Erho- 1.750
lungsflache auf Baugrund
Flache m. besonderen 5.811
EntwicklungsmaBnahmen
StraBenverkehrsflachen 28.004
Planungsgebiet gesamt 138.530

Erlauterung:

GRZ Abs. 2: ,Footprint* der Gebaude )
GRZ Abs. 2 und 4: Versiegelung durch Gebaude, Unterbauung und Wege (inkl. Uberschreitungen fiir
Trafoeinbringschachte, Kindertageseinrichtungen und Brunnenanlagen)
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Bei einer Ausnutzung der festgesetzten GF wird der Orientierungswert fur das Maf
der baulichen Nutzung (GFZ 1,2 flir WA) gemaR § 17 BauNVO in den Baugebieten
WA 1, WA 3 bis WA 7 und WA 8 Uberschritten. Die durchschnittliche GFZ in den
Baugebieten WA 1 bis WA 8 betragt 2,03 (WA 1 bis WA 7: 2,06). Unter
Beriicksichtigung der Uberschreitung der Geschossflache im Rahmen der Umsetzung
héherer Dammstandards ist in WA 1 bis WA 8 eine GFZ von 2,07, in WA 1bis WA 7
von 2,10 mdglich.

Auch der Orientierungswert des § 17 BauNVO fir die GRZ nach § 19 Abs. 2 BauNVO
von 0,4 wird in mehreren Allgemeinen Wohngebieten nicht eingehalten, aber im
Durchschnitt der Wohngebiete WA 1 bis WA 8 mit 0,43 nur geringfligig Gberschritten.

Darlber hinaus ergibt sich aus § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO in Verbindung mit

§ 17 BauNVO ein Orientierungswert flr die Gesamtversiegelung von 0,8. Auch dieser
wird durch den Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 in vielen Bereichen in
Folge der insgesamt hohen Nutzungsdichte Gberschritten.

Im Hinblick auf die GRZ bzw. deren Uberschreitung sind auch fiir héhere
Dammstandards weitere Uberschreitungen vorgesehen. Diese sind jedoch im
Rahmen der Darstellungsgenauigkeit der GRZ-Werte fir das Gesamtquartier als
geringfligig zu betrachten.

Stidtebauliche Griinde fiir die Uberschreitungen der Orientierungswerte nach
§ 17 BauNVO:

Speziell in Allach-Untermenzing begiinstigen die stadtebauliche Entwicklung am
Oertelplatz (Nahversorgung) und die Nahe zum S-Bahnhaltepunkt Allach die
Entwicklung verdichteten Wohnungsbaus auf dem Kirschgelande. Die Entwicklung
einer hohen baulichen Dichte im Planungsgebiet wird mit der anhaltend hohen
Wohnraumnachfrage in Minchen begrindet, die eine im Sinne des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden kompakte, stadtebaulich nachhaltige
Bauweise erfordert.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte wird durch MaRnahmen ausgeglichen, die
sicherstellen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Eine ausreichende Versorgung mit Erholungsflachen wird durch die Sicherung
privater Freiflachen und durch 6éffentliche Grinflachen gewahrleistet. Sie sind fur alle
Bewohner*innen sehr gut auf kurzem Wege zu erreichen. Gemeinschaftlich nutzbare
Dachgarten bieten den Bewohner*innen zusatzlichen Freiraum.

Die kompakte Bauweise ist stadtebaulich nachhaltig, da aufgrund der geringen
Hullflache eine hohe Energieeffizienz erreicht wird.

Die erforderliche Belichtung der Wohnungen ist durch Gutachten nachgewiesen und
durch Festsetzungen Uber die Grundriss- bzw. Fensteranordnung gesichert.

Die differenzierte stadtebauliche Struktur des Quartiers ermdglicht unterschiedliche
Eindrucke in den jeweiligen Teilbaugebieten. Die Uber alle Bereiche verbundenen
Grinflachen erméglichen eine schnelle Orientierung.

Ein identitatsstiftender Ort wird durch den Quartiersplatz geschaffen, der Raum flr
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Interaktion und soziale Aktivitaten bietet. Im Zusammenhang mit der angrenzenden
offentlichen Grinflache und den vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten rund um diesen
Platz ergibt sich ein lebendiges Quartier.

Die Auswirkungen der Uberschreitung der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO
werden durch folgende MalRnahmen aufgefangen:

- Festsetzung von Baurdumen, welche angemessene private Freiflachen, eine
ausreichende Belichtung aller Wohnungen sowie eine angemessene
Stadtgestalt sicherstellen.

- Festsetzung von einer nicht unterbaubaren, insgesamt ca. 2,45 ha grof3en
offentlichen Grunflache, die eine ungehinderte Versickerung zulasst und eine
hohe Aufenthaltsqualitat aufweist.

- Durch die Unterbringung der pflichtigen Kfz- und Fahrradabstellplatze in
Tiefgaragen mit entsprechender Uberdeckung und die Begrenzung von
oberirdischen Nebennutzungen entstehen im Planungsgebiet begriinte,
kleinklimatisch wirksame Freiflachen mit vielfaltigen Aufenthalts- bzw.
Nutzungsmaéglichkeiten (Knlpfung sozialer Kontakte, Kinderspielen vor der
Tar etc.).

- Festsetzung von unterbaufreien Bereichen in den Innenhéfen zur Pflanzung
von grof3en Baumen.

- Begrinte Dachflachen mit einer erhéhten durchwurzelbaren
Mindestsubstratschicht von 20 cm, die der Erwarmung im Gebiet
entgegenwirken und der Rickhaltung von Niederschlagswasser dienen.

- Ermdglichung von gemeinschaftlich nutzbaren Dachgéarten in Kombination von
befestigten Flachen mit einer intensiven Dachbegrinung mit einer
durchwurzelbaren Mindestsubstratschicht von mindestens 40 cm in
Erganzung der begrenzt vorhandenen ebenerdigen Freiflachen.

- Pflanzungen grof3er und mittelgroRer Baume, in den Baugebieten sowie in den
Strallenrdumen, dem Quartiersplatz und den &ffentlichen Grinflachen.

- Festsetzung von mindestens 150 cm Uberdeckung auf Tiefgaragen bei der
Pflanzung von grofien Baumen, um Standortbedingungen zu verbessern.

Bauform, liberbaubare Grundstiicksflache, Terrassen und Balkone

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden zur Sicherung des angestrebten
stadtebaulichen Konzepts beschrankt.

Um ausreichend Spielraum fir eine qualitatvolle Ausgestaltung des Gebiets auf
Ebene der Bauausflhrung zu schaffen, sind die Baurdaume etwas groRRer als die
zulassige GR und die vorgeschlagenen Baukoérper aus dem stadtebaulichen Konzept
gefasst. Dabei sind die Aufienkanten jeweils enger gefasst, um unerwiinschte
Wechselwirkungen zwischen den Baugebieten und Teilbaugebieten auszuschlief3en
und den Spielraum weitgehend auf die Innenhdéfe zu beschranken.

Entlang der Elly-Staegmeyr-Strale sind Baulinien vorgesehen, um einen
Strallenanbau zu garantieren. Hier soll entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes
eine Fassung des Strallenraums sichergestellt werden.

Entlang der Bahnlinie im Westen im WA 4 muss eine durchgehende Bebauung
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entstehen, um das Gebiet vor Immissionen aus dem Bahnbetrieb zu schitzen. Daher
wird eine durchgehende und lickenlose Bebauung festgesetzt. Um eine Vernetzung
des Quartiers mit den Flachen entlang der Bahn zu ermdglichen und den Belangen
des Katastrophenschutzes und der Feuerwehrzufahrt gerecht zu werden, werden auf
Ebene des Gelandes Durchgange bzw. Durchfahrten (max. 5 m Breite und 3,5 m
Hohe) festgesetzt. Weiter wird die durchgehende Gebaudeflucht durch einen
stadtischen Abwasserkanal gequert. Um diesen Uberbauen zu kénnen, sind gewisse
Rahmenbedingungen hinsichtlich der darlberliegenden Bebauung einzuhalten. Diese
sind ebenfalls in einem breiteren Durchbruch (mind. 10 m Breite und 4,5 m Hohe) in
der durchgangigen Bebauung bericksichtigt. Durch die weiter dstlich vorgesehen
Larmschutzwand sind durch diese Offnungen auf Erdgeschossebene keine
wesentlichen Larmauswirkungen zu erwarten.

Aus Griinden des Immissionsschutzes wurde eine zwingende Wandhohe festgesetzt.
Durch die zulassige Uberschreitung dieser Hohe um 50 cm wird ein Spielraum fir die
tatsachliche spatere Bauausfiihrung geschaffen. Im Rahmen der Untersuchungen zur
Belichtung und zur Verschattung der Flache mit besonderen
Entwicklungsmafinahmen sind diese 50 cm Uberschreitung bereits beriicksichtigt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen und Baulinien durch Licht- und
Laftungsschachte sowie Balkone und Erker ist differenziert nach der stadtraumlichen
Pragnanz der einzelnen Elemente in Tiefe, Breite und Héhenentwicklung beschrankt
zuldssig, so dass das stadtebauliche Konzept und die Belichtungssituation nicht
beeintrachtigt werden, aber fur den Vollzug flexibel bleiben.

Um sicherzustellen, dass die Uberschreitungen gegeniiber den Gebauden
untergeordnet bleiben und die Gebaude die stadtebauliche Anmutung pragen, ist die
Breite der Uberschreitungen auf 7,0 m Breite je Element bzw. ein Drittel der
Fassadenlange beschrankt.

Bei der Uberschreitung von StraRenbegrenzungslinien in den oberen Geschossen
wird der Strallenraum und die dort festgesetzten Baume nicht beeintrachtigt. Durch
die Begrenzung der Tiefe der Uberschreitung kénnen auch entsprechende Masten
zur Befestigung von Beleuchtung angemessen situiert werden. In diesem Bereich ist
keine Uberschreitung durch Licht- und Liftungsschéchte oder andere Elemente im
Bereich der Erdoberflache zulassig, um keine Beeintrachtigungen von
Leitungsfiihrungen in der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache oder Ahnliches zu
bedingen.

Entlang der Bahnlinie im Osten sind die einzelnen Gebaude durch
Larmschutzelemente und erdgeschossige Bauten verbunden. Um hier eine
differenziertere Gestaltung der Larmschutzwande und gleichzeitig eine bessere
Versorgung mit wohnungsbezogenen Freibereichen zu erméglichen, ist in diesem
Bereich in Zusammenhang mit den Larmschutzwanden eine zusatzliche
Uberschreitung durch Balkone zuldssig. Durch die rdumliche Beschrankung der
Balkontiefen ist dennoch, entsprechend dem stadtebaulichen Konzept eine Zasur
zwischen den Teilbaugebieten sichergestellt.

Vor dem Hintergrund des Ausbaus der Elektromobilitat sind in besonderem Umfang
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Trafokapazitaten erforderlich. Aus Griinden des Stadtbildes sollen diese soweit
mdglich in den Untergeschossen untergebracht werden. Um deren Einbringung zu
ermdglichen, sind entsprechende Uberschreitungen der Baugrenzen fiir zu deren
Einbringung notwendige Schachte vorgesehen. Durch den Ausschluss dieser
innerhalb der beengten Bereiche innerhalb der Baustrukturen (Innenhofbereiche) soll
in diesen eine qualitativ hochwertige Erholungsnutzung gesichert werden. Dem
folgend sind in WA 7 keine entsprechenden Uberschreitungen vorgesehen, da hier
insgesamt eine entsprechend beengte Situation besteht.

Um Nutzungskonkurrenzen auszuschlieRen, sind entsprechende Uberschreitungen
auch in den AulRenspielflachen der Kitas und den StralRenverkehrsflachen unzulassig.
In WA 8 ist keine entsprechende Uberschreitung erforderlich. Hier sieht der
festgesetzte Bauraum bereits ausreichend Spielraum flr die Unterbringung
entsprechender Einbringschéachte vor.

Um gemeinschaftlich nutzbare Freiflachen in angemessener Grolie zu sichern, sind
Terrassen nur in den Baugebieten WA 2, WA 6 und WA 8 mit relativ geringer Dichte
zulassig. Durch die Uberschreitungsmdglichkeiten der festgesetzten Baugrenzen fiir
Terrassen im Erdgeschoss soll hier die Schaffung wohnungsbezogener Freirdume
ermdglicht werden. In den Ubrigen Baugebieten wiirden Uberschreitungen der
Baugrenzen durch Terrassen die gemeinschaftlich nutzbaren Freiflachen weiter
einschranken. Aufgrund der Dichte des Quartiers sind diese hier jedoch fur alle
Bewohner*innen erforderlich und kénnen nicht den Erdgeschossbewohner*innen
vorbehalten werden.

In Kindertageseinrichtungen ist fur einen angemessenen Betrieb eine Terrassenflache
direkt vor den Gruppenraumen erforderlich. Um diese errichten zu kénnen, ist eine
entsprechende Uberschreitung der Baugrenzen in der Satzung erméglicht. Durch die
Situierung der Flachen ist sichergestellt, dass an diesen Stellen ausreichend
Spielraum fir entsprechende Terrassen besteht und keine negativen Auswirkungen
auf das Erscheinungsbild zu erwarten sind.

Durch die festgesetzten Baulinien soll entlang der Stra3e der Raum definiert werden.
Im Bereich von Tiefgaragenzufahrten und Eingangen soll jedoch aus funktionalen
Griinden (bessere Ubersichtlichkeit an Tiefgaragenzufahrten) und um eine bessere
Auffindbarkeit der Hauseingange zu ermdglichen sowie um ggf. Nebennutzungen
unterbringen zu kénnen, ein Ricksprung maoglich sein. Durch die Begrenzung auf die
untersten beiden Vollgeschosse wird der Einfluss auf die stadtebauliche Gesamtfigur
minimiert.

In der GB Erziehung sollen neben dem Schulgebaude auch die notwendigen
Sportanlagen, insbesondere ein Rasenspielfeld, untergebracht werden. Vor dem
Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, ist die Flache so
bemessen, dass sie gerade auskémmlich flr die geplanten Nutzungen ist. Daher
mussen Ballfangzaune und Larmschutzwande auch aufderhalb der Bauraume auf der
gesamten Flache als auch an deren Randern zulassig sein. Durch die Baugrenzen
wird in der GB Erziehung eine zu starke Dominanz der Gebaude auf die
angrenzenden Flachen vermieden Ballfangzaune und Larmschutzwande sind
hingegen weniger stadtraumlich bedeutsam und kénnen somit auch aufRerhalb dieser
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Baugrenzen untergebracht werden. Durch die Einhaltung der Abstandsflachen sind
dardber hinaus unzumutbare negative Auswirkungen auf die Nachbarschaft
ausgeschlossen.

Hohenentwicklung

Die festgesetzten Wandhohen ergeben sich aus dem stadtebaulichen Konzept mit
einer differenzierten Abfolge unterschiedlich hoher Gebaudeteile innerhalb der
jeweiligen Bldcke.

WA 1 bis WA 7

Flr die maximal zulassigen bzw. zwingenden Wandhéhen (WH) werden objektive
Bezugshohen, differenziert nach einzelnen Bau- bzw. Teilbaugebieten, festgesetzt.
Die Wandhéhen ermdglichen die jeweils festgesetzte maximal zulassige Zahl der
Vollgeschosse (je geplantem Geschoss ist eine Hohe von 3,10 m angesetzt) und die
Errichtung eines Hochparterres (von jeweils 50 cm). Auf diese Weise kdnnen die
Wohnungen im Erdgeschoss zum Schutz der Privatheit gegeniiber dem Niveau von
StralRen und Erschlielungswegen angehoben werden.

Im Bereich der Dacher sind fur den Aufbau des Daches (Griindach) und die
Attikakonstruktionen weiter 50 cm berlcksichtigt.

Auf einer Vielzahl der Gebaude sind private und gemeinschaftliche Dachgarten
vorgesehen. In diesem Zusammenhang sind Absturzsicherungen erforderlich. Um
hier einen, dem gestalterischen Gesamtkonzept architektonisch angemessenen,
oberen Abschluss der Gebaude zu ermdglichen und gleichzeitig eine gewisse
Privatheit der genutzten Dachflachen zu garantieren, soll zusatzlich die Attika als
Absturzsicherung erhéht werden kénnen. Bei niedrigeren Gebauden oder
Gebaudeteilen, auf welchen sich private Dachgarten anbieten oder gemeinschaftliche
Dachgarten vorgesehen sind, ist in Abwagung mit der gréReren Einsehbarkeit, eine
héhere Wandhohe (Erhéhung um 1,0 m) vorgesehen. Dies erfolgt bei einer
vorgesehenen Hohenentwicklung von drei Vollgeschossen. Bei hdheren Gebauden
ist aufgrund der ohnehin geringeren Einsehbarkeit, eine zusatzliche Attikahéhe von
lediglich 50 cm vorgesehen. Die darliber hinausgehende Absturzsicherung kann hier
durch zurtickgesetzte Gelander sichergestellt werden.

Auch bei Dachern, auf welchen eine Photovoltaikanlage vorgesehen ist, ist, wo dies
stadtebaulich vertretbar ist, eine zusatzliche Attikahdhe von 50 cm, in Bereichen mit
bis zu drei mdglichen Vollgeschossen von 1,0 m vorgesehen und bereits im Rahmen
der festgesetzten Wandhdhe bertcksichtigt. Somit kdnnen in Abwagung mit der
Ortsgestalt héhere Photovoltaik-Paneele installiert werden, ohne die stadtebauliche
Anmutung der Gebaude negativ zu beeintrachtigen. Bei niedrigeren Gebauden ist
hier eine hdhere Attika vorgesehen, da eine gréf3ere Einsehbarkeit aus der
Strallenebene gegeben ware.

Flr die Geschossigkeiten werden maximale Wandhdhen bzw. zwingende Wandhdhen
festgesetzt. Soweit zwei verschiedene Wandhéhen bei derselben Geschossigkeit an
unterschiedlichen Gebauden festgesetzt sind, soll die héhere Wandhdhe eine Attika
als Absturzsicherung fiir den dortigen Gemeinschaftsdachgarten und die privaten
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Dachgarten ermoglichen oder wie oben beschrieben bessere Rahmenbedingungen
fur Photovoltaik schaffen. Auf diese Weise kann im Bereich von Dachgarten auf
Gelander verzichtet werden bzw. missen diese Uber der Attika nur niedriger sein.

Eine Ausnahme bildet hier der entlang der EsmarchstralRe verlaufende Bauraum in
WA 1 (2). Hier ist in Abwagung mit den Abstandserfordernissen gegentber der
westlich gelegenen Bebauung (1 H bis zur StralRenmitte der Esmarchstral3e) trotz der
Eignung fur einen Dachgarten keine héhere Wandhdhe zur Realisierung einer
Absturzsicherung durch die Attika vorgesehen. Hier sind die Absturzsicherungen
durch zurlickgesetzte Gelanderkonstruktionen zu realisieren. Dies lassen die
Festsetzungen des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 zu.

Im Bereich der vorgesehenen Kitas kann durch die zugrunde gelegte Geschosshéhe
je Geschoss von 3,10 m in der Regel durch Nivellierung der Gesamthdhe tber alle
Geschosse eine angemessene, Uber die Wohnnutzung hinausgehende Raumhdhe
geschaffen werden. Lediglich in den zweigeschossigen Bereichen, in welchen
voraussichtlich ausschlieRlich Kitas Uber zwei Geschosse entstehen werden, ist dies
nicht méglich. Um in diesen Bereichen fir Kitas angemessene Raumhoéhen zu
ermoglichen, ist hier 1,0 m zusatzlich bei der Wandhohe bericksichtigt.

Entlang der Bahnlinie Miinchen-Treuchtlingen werden zur Larmabschirmung
gegenuber Verkehrslarm geschlossene und lickenlos zu bebauende Baurdume
(WA 4 (1) bis WA 4 (5)) festgesetzt.

Fir diese Bebauung ist in den Bauraumteilen entlang der Bahnlinie jeweils eine
zwingende Wandhohe von 19,10 m festgesetzt. Diese Wandhdhe ist entgegen den
Festsetzungen in den Gbrigen Bereichen nicht als Maximalhéhe sondern als
zwingende festgesetzt, um die larmabschirmende Wirkung sicherzustellen. Fir den
praktischen Vollzug wird ein Spielraum fir eine Uberschreitung bis zu 50 cm
festgesetzt. Somit fligen sich auch diese Gebaude wieder in das oben beschriebene
Hohensystem ein.

Zudem ist die Wandhdhe an der Bahn auch begrenzt, um eine Verschattung der
Vernetzungszone fur die Zauneidechsen zu vermeiden. Dadurch ergibt sich die
spezielle Festsetzung fir das Zurlickweichen von Bauteilen tGber der Dachoberkante
von der Fassadenvorderkante (hier um das 1,1-fache Mal).

Entlang der Bahn sind sechs Geschosse stadtebaulich angemessen.

Durch die Zasur der Bahnlinie und dem daraus folgenden grof3en Abstand sind
stadtebauliche Konflikte mit der kleinteiligen Bebauung auf der Ostseite der
Bahngleise ausgeschlossen.

Die Blockstrukturen, die sich in den Baurdumen abzeichnen, werden an der
Bahnseite durch Bauraume mit einer Tiefe von 5 m und einer zulassigen Wandhohe
von 4,0 m verbunden. Lediglich zwischen WA 4 (1) und WA 4 (2) sind aufgrund der
Rahmenbedingungen, welche an die Offnung auf Erdgeschossebene durch den hier
befindlichen Abwasserkanal zu stellen sind, 5,5 m festgesetzt. Uber dem
Abwasserkanal ist eine Offnung im Geb&ude mit einer lichten Héhe von 4,5 m (und
einer Breite von 10 m) sicherzustellen. Um hier dennoch entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept einen Baukorper zu erméglichen, ist eine Wandhdhe von
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5,5 m notwendig. Diese Zwischenbauteile fihren in Verbindung mit den hier ebenfalls
festgesetzten Larmschutzwanden und der in Verbindung mit diesen madglichen
Nutzungen (Loggien/Balkone/Nebenrdume im Erdgeschoss) zur gestalterischen
Gliederung der Fassaden an der Bahn. Um diese zu verstarken, ist fur die
Larmschutzwande nur eine Héhenentwicklung von 19,10 m zulassig. Dabei gilt
jeweils der niedrigere Héhenbezugspunkt des angrenzenden Baugebiets. So kdnnen
gestalterisch stérende Absatze in den Larmschutzelementen vermieden werden. Im
Rahmen des Larmgutachtens ist dies berucksichtigt.

Ausgehend von dieser larmabschirmenden Bebauung entwickelt sich in WA 4 (1) bis
einschliel3lich WA 4 (5) eine offene Blockbebauung, die an der Elly-Staegmeyr-Stralle
eine differenzierte Héhenstaffelung von vier bis acht Geschossen aufweist und damit
eine lebendige Silhouette im StralRenraum schafft.

Diese differenzierte Hohenstaffelung wird auf der anderen Straflenseite mit drei bis
neun Geschossen aufgenommen. Von besonderer Bedeutung im Strallenraum sind
einzelne markante Hochpunkte mit einer Geschossigkeit von sieben bis neun
Geschossen.

Die H6henentwicklung im sudlichen Bereich der Kirschstrale wird auf drei
Vollgeschosse beschrankt, um einen Ubergang zur kleinteiligen Bebauung westlich
zu schaffen. Im riickwartigen Bereich, der vom Stralkenraum abgewandt ist, werden
vier bis sechs Vollgeschosse ermdoglicht.

Das gleiche Motiv der zurtickhaltenden StralRenrandbebauung mit drei Geschossen
und héherer (vier- bis sechsgeschossiger) Bebauung im riickwartigen Bereich, wird
im nordwestlichen Planungsgebiet an der Esmarchstral’e und im Siden an der
Allacher Strale zwischen Kirschstralle und Elly-Staegmeyr-Strale aufgegriffen.

Im Stdden von WA 4 (5) ist durch den zu erhaltenden Baumbestand ein groRerer
Abstand zur Bestandsbebauung aulerhalb des Geltungsbereichs gegeben. Somit ist
hier eine héhere Bebauung mit vier bis sechs Geschossen zur Allacher Stralie
vertraglich.

Die Gelander als Absturzsicherung von Gemeinschaftsdachgarten sind zuriickgesetzt
von der Gebaudeaulienkante zu errichten. In FortfiUhrung der GebaudeaulRenkante
werden aus bautechnischen Grinden Attiken hochgefihrt. Aus gestalterischen
Grunden sollen die Attiken an diesen Stellen héher als bautechnisch erforderlich
ausgebildet werden, um aus der Fuligangerperspektive das dahinter liegende
Gelander moglichst weitgehend zu verdecken. Aus diesem Grund und weil die
Gemeinschaftsdachgarten mit ihrer intensiven Begriinung eine gréRere Aufbaustarke
bendtigen, wird an diesen Stellen die Wandhdhe, die sich auf die Attika bezieht, héher
festgesetzt. Deshalb kann die Uberschreitung der Wandhéhe durch Gelander mit

60 cm hier niedriger angesetzt werden.

Lediglich in WA 1 (2) ist aufgrund der Abstandserfordernisse zur Nachbarschaft kein
entsprechender Attikahochzug bericksichtigt. Hier darf die Wandhéhe durch
Absturzsicherungen dem folgend um 1,1 m Uberschritten werden. Durch die
Festsetzung des Zurlickspringens gegenuber der Aulenkante der Attika wird die
Sichtbarkeit aus der Fuldigangerperspektive wesentlich reduziert.
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WA 8

Das WA 8 ist heute bereits mit einem Wohngebaude bebaut. Es werden Baurdume
und Héhenbegrenzungen bestandsorientiert, mit leicht erweitertem Spielraum fir eine
zukunftige Bebauung festgesetzt, die drei Geschosse zuzuglich einer Nutzung des
Daches erméglichen und einen stadtrdumlich vertraglichen Ubergang zur westlichen
und nérdlichen Umgebungsbebauung aulierhalb des Planungsgebietes schaffen. Der
Bauraum ist in seiner heutigen Form sinnvoll, da er die StralRenecksituation betont
und einen strallenabgewandten Freiraum schafft.

Die maximale Wandhéhe mit 10,50 m und die maximale Firsthéhe mit 14,75 m
orientieren sich am Bestand, ermdéglichen drei Geschosse zuzliglich einer Nutzung
des Daches und schaffen einen stadtraumlich vertraglichen Ubergang zur westlichen
und noérdlichen Umgebungsbebauung auf3erhalb des Planungsgebiets. Eine groRere
Hohenentwicklung wie dies in den weiter dstlich gelegenen Bau- bzw. Teilbaugebieten
vorgesehen ist, ist durch die Lage direkt gegenuber der kleinteiligen
Bestandsbebauung nicht erwlinscht. Dies fiihren die in WA 1 (1), WA 1 (2), W 6 (1)
und WA 6 (2) zu den Bestandsgebauden im Westen festgesetzten, ebenfalls auf drei
Geschosse begrenzten Gebaudehdhen fort. Eine gréRere Hohenentwicklung in den
rickwartigen Teilen der Baurdume, wie in den anderen Bau- bzw. Teilbaugebieten, ist
in WA 8 aufgrund der Lage zu den Bestandsgebauden uber Eck nicht vertraglich.

Gemeinbedarfsflache Erziehung

Die maximale Wandhdéhe wird auf 19,60 m begrenzt und bietet damit ausreichend
Spielraum fir eine nachhaltige Entwicklung dieser Flache. Hier kdnnen bei einer
anzunehmenden Geschosshohe von ca. vier Metern vier Geschosse realisiert
werden. Bei der Annahme einer Dachhdhe von 50 cm bleibt noch ein Puffer von ca.
drei Meter fiir eventuell nétige, hdhere Raumhdéhen im Rahmen von Turnhallen,
Pausenhallen oder Ahnlichem.

Dies entspricht der Hohenentwicklung der stdlich anschliefienden Wohnbebauung in
WA 4 (1) entlang der Bahnlinie (maximale Wandhohe 19,10 m zzgl. einer zulassigen
Uberschreitung von 50 cm).

Die H6henentwicklung ermdglicht, das Gebaude mit seiner sozialen Funktion markant
im Stadtraum in Erscheinung treten zu lassen.

Abstandsflachen
Grundlagen der Abstandsflachenpriifung

- Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht zur Kirsch-, Esmarch- und Allacher Stral’e sowie im
westlichen Bereich der Hintermeierstrale im Ubergang zur Bestandsbebauung
niedrigere Hohenentwicklungen von drei, stellenweise vier Geschossen vor. Die
Gebaude sind dabei an sich in der Hohe differenziert, so dass die von der Stralle
zurtickliegenden Gebaudeteile eine groRere Hohenentwicklung von vier, punktuell
funf Geschossen aufweisen.

Insbesondere an der Ecke Hintermeierstralle/Esmarchstrale ist hier als
stadtebaulicher Auftakt des neuen Quartiers ein finfgeschossiges Gebaude geplant.
Zur Bahnlinie im Osten des Planungsgebiets ist eine durchgehend sechsgeschossige
Bebauung zur Schallabschirmung vorgesehen. Aufgrund der grof3en Breite der
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Bahntrasse von ca. 45 — 50 m stellt diese eine stadtebauliche Zasur dar. Somit sind
hier die umgebende Bestandsbebauung Uberragende Gebaude stadtebaulich
vertraglich.

Im Inneren des Quartiers entlang der Elly-Staegmeyr-Stralde sind Gberwiegend funf
bis sechs Geschosse vorgesehen. Die Ecken der aufgebrochenen, in sich
héhengestaffelten Blocke sind dabei durch bis zu neungeschossige Gebaude
uberhoht. Dies betrifft auch die an der Elly-Staegmeyr-Strafl3e befindlichen Gebaude
in WA 4 (1) bis WA 4 (5), hier allerdings nur mit bis zu maximal acht Geschossen. In
diesen Teilbaugebieten bildet die durchgehende Bebauung entlang der Bahn den
,Rucken® dieser aufgebrochenen Blocke.

In WA 6 ist abweichend von der Blockstruktur im &stlichen Bereich eine offene
Struktur mit Einzelgebauden vorgesehen. Hier weisen die von den umgebenden
StralRen zurtickgesetzten, zu den Grinflachen des Quartiersinneren orientierten
Gebaude eine bis zu sechsgeschossige Hohenentwicklung auf. Dies vermittelt
zwischen der niedrigeren Randbebauung und den héheren Gebauden im
Quartiersinneren.

Abgeleitet aus der Umgebung aulRerhalb des Planungsgebiets weisen die Bauraume
zur Allacher Strafde, Kirsch-, Esmarch- und Hintermeierstral3e samtlich einen
Vorgarten von ca. drei bis finf Metern auf. Die Gebaude an der Elly-Staegmeyr-
Stralde liegen hingegen direkt an der neuen Strallenbegrenzungslinie.

Im Nordosten ist eine GB Erziehung vorgesehen. Noérdlich dieser befindet sich die
relativ neue Bebauung des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 1655a mit dem
Lieferhof eines Einkaufszentrums und einer viergeschossigen Bebauung. Nach Osten
grenzt die Bahn an. Aufgrund der etwas anderen Umgebung aulRerhalb des
Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 und der gesellschaftlich
herausgehobenen Stellung von Gemeinbedarfsnutzungen fur die Erziehung (z. B.
Schulen) ist hier auch am Rand des Planungsgebiets eine etwas groliere
Hoéhenentwicklung von 19,60 m stadtebaulich angemessen.

Im Bereich der GB Erziehung ist ein Zurlickbleiben der Baukdrper von den
Strallenbegrenzungslinien um zwei Meter vorgesehen.

- Verkiirzung der Abstandsflachentiefen

Zur Umsetzung des, der Planung zugrunde liegenden, stadtebaulichen Konzeptes ist
in vielen Bereichen eine Verklirzung der nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
erforderlichen Abstandsflachentiefen erforderlich. Eine entsprechende Verkilrzung ist
nach Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO im Rahmen von Bebauungsplanen zulassig.

Das stadtebauliche Konzept stellt, wie weiter oben ausgefihrt, insbesondere vor dem
Hintergrund des dringenden Wohnungsbedarfs und des sparsamen Umgangs mit
Grund- und Boden eine angemessene Planung dar. Dem folgend ist grundsétzlich
auch eine Verklrzung der Abstandsflachentiefen zur Umsetzung dieses Konzepts
angemessen.

Die Verkurzung betrifft ausschlief3lich das Quartiersinnere. Gegenuber den
Grundstiicken auRerhalb des Geltungsbereichs sind Abstandsflachentiefen
entsprechend der Regelungen der BayBO von 1 H eingehalten.

Die Verkurzung der Abstandsflachentiefen im Quartiersinneren erfolgt Uber die
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Festsetzung von Bauraumen in Verbindung mit Wandhohen als Hochst- bzw.
Mindest- und Héchstmaf und durch Regelungen zur Uberschreitung dieser, erganzt
durch Satzungsregelungen zu Abstandsflachen. Fur die mafRgebliche Verkiirzung der
Abstandsflachentiefen und die diesbezlglich getroffene Abwagung hinsichtlich der
Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurde aulerhalb der

GB Erziehung zugrunde gelegt, dass die Bauraume im Bereich von Baugrenzen
sowie hinsichtlich der durch die Planzeichnung maximal festgesetzten Wandhdhen
(inkl. der zulassigen Uberschreitungen) maximal ausgenutzt werden diirfen. Aus
diesen Festsetzungen durch Planzeichen zu den maximalen Ausdehnungen der
Gebaude durch Baulinien und Baugrenzen, in Verbindung mit den maximalen
Festsetzungen zur Gebaudehdhe, ergeben sich ausdriicklich die Grundlagen, auf
denen die vorgenommenen Verklrzungen der Abstandsflachen basieren.

Im Bereich der GB Erziehung erfolgt die Verklrzung der Abstandsflachen tber
textliche Satzungsbestimmungen.

- Berechnungs- und Beurteilungsgrundlagen

Im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 ist die zulassige bzw. zwingende
Wandhdhe festgesetzt. Die Ermittlung dieser Wandhdhen basiert flir Wohnnutzungen
auf einer angenommenen Geschosshéhe von 3,10 m. Fir den Dach- bzw.
Attikaaufbau und ein mdgliches Hochparterre wurden jeweils 50 cm addiert. In
Bereichen mit vorgesehenen Dachgarten- bzw. Terrassennutzungen
(gemeinschaftlich und privat) wurde, so hier drei Geschosse vorgesehen sind, ein
Meter hinzugerechnet, um die Absturzsicherung mit einer Gberhohen Attika realisieren
zu kénnen. Neben einer gestalterisch besseren Situation soll so auch eine bessere
Privatheit der Dachterrassen ermdglicht werden. Bei hdheren Gebauden reicht flr
diesen Effekt auch eine geringere Erhéhung der Attika und eine nur teilweise
Sicherstellung der Absturzsicherung Uber diese. Somit wurden hier lediglich 50 cm
hinzugerechnet.

Auch bei Dachern, auf denen Photovoltaikanlagen vorgesehen sind, ist, wo dies
stadtebaulich vertretbar ist, ein zusatzliche Attikahéhe von 50 cm, in Bereichen mit bis
zu drei mdglichen Vollgeschossen von 1,0 m vorgesehen.

Bei zweigeschossigen Gebaudeteilen sind Kindertageseinrichtungen vorgesehen. Um
hier die fur diese Nutzung nétigen Raumhéhen zu ermdglichen, wurde ein Meter zur
Wandhoéhe addiert.

Im eingeschossigen Bereich in WA § ist eine Einzelhandelsnutzung vorgesehen. Hier
sind aus den Nutzungsanspriichen heraus auch héhere Geschosshbéhen vorgesehen.
Die Hohenfestsetzung der GB Erziehung orientiert sich an der stidlich angrenzenden
Wohnbebauung in WA 4 (1). Hier kdnnen bei einer anzunehmenden Geschosshdhe
fur Schulen von ca. vier Metern vier Geschosse realisiert werden. Bei der Annahme
einer Dachhdhe von 50 cm bleibt noch ein Puffer von ca. drei Meter fir eventuell
notige, hohere Raumhohen im Rahmen von Turnhallen, Pausenhallen oder
Ahnlichem.

Far weitere Ausfuhrungen zur Hohenentwicklung siehe Ziffer 4.3.4..

Die angegebenen zulassigen Héhenentwicklungen bzw. Wandhdhen beziehen sich
jeweils auf den im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 festgesetzten
Hoéhenbezugspunkt des von der Belichtungseinschrankung betroffenen Baufeldes. Es
wurde somit bei der Prifung der Belichtungsverhaltnisse auch die Abweichung der
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Hoéhenbezugspunkte der Teilbaugebiete berlcksichtigt, also der Umstand, dass ein
Gebaude, welches topographisch (héherer Bezugspunkt) hoher liegt, abweichend
von einer auf den jeweiligen Bezugspunkt bezogenen Wandhoéhe, einen langeren
~Schatten” auf ein tieferliegendes Gebaude wirft.

Die in § 4 der Satzung geregelten zulassigen Uberschreitungen der Baugrenzen
durch Balkone und Erker kénnen bei der Betrachtung des Lichteinfallswinkels von 45°
aulien vor bleiben, da diese jeweils nur bis zu einer Hohe von zwei Meter unterhalb
der zulassigen Wandhohe reichen durfen. Somit wird bei einer maximalen
Uberschreitung der Baurdume von zwei Metern der Lichteinfallswinkel von maximal
45° zur Waagerechten, bezogen auf eine Fensterbriistung von 90 cm Hoéhe ab
Oberkante FertigfuRboden des jeweiligen Geschosses, nicht gestort.

Bei der Betrachtung der Abstandsflachentiefen von 0,4 H wurden die zulassigen
Uberschreitungen der Baugrenzen beriicksichtigt. Diese sind, auch wenn die
Oberkante der Uberschreitungen 2,0 m unterhalb der zuléssigen Oberkante der
Wandhéhe liegen missen, ab einer Uberschreitung von mehr als 0,8 m fiir die Tiefe
der Abstandsflachen bei 0,4 H relevant.

Technische Anlagen auf dem Dach, Dachaufbauten und Absturzsicherungen, welche
die zulassigen Wandhohen nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Uber-
schreiten durfen, missen jeweils mindestens um ihre Hohe Uber der Oberkante der
realisierten Wandhdhe von der AulRenkante der AuRenwand zuricktreten. Somit
kdnnen sie bei der Betrachtung des Lichteinfallswinkels von 45° zur Waagerechten
als auch bei den Untersuchungen im Hinblick auf 0,4 H Abstandsflachentiefe
unbeachtet bleiben.

Die Eigenverschattung von Fenstern durch Balkone am selben Gebaude wird nicht
betrachtet. Dies ist kein stadtebaulicher bzw. bauplanungsrechtlicher Belang, sondern
kann ausschlieBlich auf der Ebene des konkreten Hochbaus beriicksichtigt werden.

- Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Brandschutz

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kénnen im Hinblick auf die Abstandsan-
forderungen von Gebauden dann unterstellt werden, wenn eine ausreichende
Belichtung mit Tageslicht und Beluftung gewahrleistet werden kann. Entsprechend ist
in Art. 45 Abs. 2 BayBO geregelt, dass Aufenthaltsraume ausreichend bellftet und mit
Tageslicht belichtet werden kénnen missen.

Nach standiger Rechtsprechung ist davon auszugehen, dass eine ausreichende
Belichtung eines Fensters in jedem Fall vorliegt, wenn ein Lichteinfallswinkel zur
Waagerechten auf Ebene der Fensterbriistung von maximal 45° eingehalten werden
kann.

Im Rahmen des Art. 6 Abs. 5a Satz 1i. V. m. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO ist in
Urbanen Gebieten in Miinchen eine Abstandsflachentiefe von 0,4 H einzuhalten. Da
in Urbanen Gebieten regelmafig Wohnen zulassig ist, kann somit davon ausge-
gangen werden, dass auch bei der Einhaltung von Abstandsflachentiefen von 0,4 H
Fenster moglich sind, welche eine ausreichende Belichtung von Aufenthaltsraumen
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ermoglichen.

Daruber hinaus kann hilfsweise darauf verwiesen werden, dass auf3erhalb von
Stadten dber 250.000 Einwohner*innen auch in Allgemeinen Wohngebieten nach
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO die Tiefe der Abstandsflachen 0,4 H betragt.

Auf Ebene der Bauleitplanung kénnen somit unter Berlicksichtigung der beiden
Faktoren Lichteinfallswinkel kleiner 45° oder Einhaltung der Abstandsflachentiefe von
0,4 H ausreichende Belichtungsverhaltnisse sichergestellt werden. Weitere, flr die
Belichtung relevante Rahmenbedingungen wie GréRe der Fenster oder Konstruktion
dieser bedurfen auf Ebene der Bauleitplanung keiner Regelung.

Bei Einhaltung dieser Rahmenbedingungen kann auch sicher davon ausgegangen
werden, dass Fenster mdglich sind, welche eine ausreichende Belliftung
sicherstellen. Dartiber hinaus kann dies mit technischen Anlagen erfolgen.

Bezuglich der Belange des Brandschutzes ist im Hinblick auf den Abstand der
Gebaude bzw. Baurdume zueinander lediglich der Ausschluss des Brandiiberschlags
von Belang. Um einen Branduberschlag zu verhindern, sind zwischen den einzelnen
Bauteilen bzw. Gebauden Mindestabstéande von funf Metern erforderlich. Zwischen
den festgesetzten Bauraumen ist dieser Abstand auch unter Berlcksichtigung der
zugelassenen Uberschreitungen im gesamten Bebauungsplan mit Griinordnung Nr.
2146 eingehalten. Dem folgend sind keine weiteren, diesbeziglichen Festsetzungen
erforderlich.

Im Einzelnen

- Abstandsflachen zur Allacher StraRe, KirschstraBe, EsmarchstraRe und
HintermeierstraBe in den Allgemeinen Wohngebieten

In WA 1 (1) und WA 1 (2) wird die gemal BayBO vorgeschriebene

Abstandsflachentiefe von 1 H jeweils zu den StralRenmitten (vgl. Art. 6 Abs. 2 Satz 2

BayBO) der anliegenden Esmarchstrale und Hintermeierstralle eingehalten.

Im WA 8 wird jeweils eine Abstandsflachentiefe von 1 H zur StralRenmitte der

Esmarch- und Kirschstral3e eingehalten.

Die westlichen Baurdume in WA 6 (1) und WA 6 (2) entlang der Kirschstralle halten

jeweils eine Abstandsflachentiefe von 1 H zur Mitte der Kirschstral3e ein.

Die sudlichen Baurdume in WA 6 (2) sowie der sldliche Bauraum von WA 7 halten

die Abstandsflache von 1 H bis zur Mitte der StralRenverkehrsflache der Allacher

Stral3e ein.

In WA 4(5) Richtung Suden kann die Abstandsflachentiefe von 1 H bis zur

Strallenmitte der Allacher Stral’e abgebildet werden.

Fir die GB Erziehung ist festgesetzt, dass zur Strallenmitte der Hintermeierstralle die

Abstandsflachentiefe von 1 H einzuhalten ist.

- Abstandsflachen zur 6ffentlichen Verkehrsflache entlang der Bahn

Zur Mitte der offentlichen Verkehrsflache entlang der Bahn werden die
Abstandsflachentiefen durch die Baurdume der GB Erziehung und der Allgemeinen
Wohngebiete WA 4 (1) bis WA 4 (5) grof3teils verkirzt. Negative Auswirkungen
erfolgen bzgl. der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht, da fur diese keine besonderen
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Belichtungs- und Bellftungsanforderungen gelten. Auch die Vernetzungszone wird in
ihrer Funktion nicht beeintrachtigt, da die Gebaudehdhe so bemessen ist, dass keine
Verschlechterung der Besonnungsverhaltnisse der bisher fur die Zauneidechse zur
Verfiigung stehenden Flachen entsteht und somit den Verbotstatbestadnden nach § 44
BNatSchG vorgebeugt wird

- Abstandsflachen innerhalb der Bau- bzw. Teilbaugebiete im Planungsgebiet
Wie zuvor ausgefuhrt erfolgt die Verkirzung der Abstandsflachentiefen im
Quartiersinneren Uber die Festsetzung von Baurdumen in Verbindung mit
Wandhdhen als Héchst- bzw. Mindest- und Hochstmal? und durch Regelungen zur
Uberschreitung dieser, erganzt durch Satzungsregelungen zu Abstandsflachen.

Im Rahmen der Verkirzung der Abstandsflachentiefen wurde sichergestellt, dass
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sowie die Belange des
Brandschutzes berlcksichtigt wurden.

Hierzu wurden im Planungsgebiet alle Fassadenbereiche unter Berlicksichtigung der
zuvor genannten Grundlagen im Hinblick auf den Lichteinfallswinkel von 45° und
Abstandsflachentiefen von 0,4 H hin untersucht.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass in den weit Uberwiegenden Bereichen der
Bauraume in den Allgemeinen Wohngebieten bei Berlicksichtigung einer maximalen
Ausnutzung der Bauraume, der maximalen Héhenentwicklung und der zulassigen
Uberschreitungen (der Wandhdhe und der Baugrenzen sowie Baulinien) ein
Lichteinfallswinkel von weniger als 45° zur Waagrechten sichergestellt werden kann.

In Abb. C wurden Bereiche identifiziert, in welchen dies nicht moglich ist. Die den
einzelnen Bereichen beigestellten romischen Zahlen zeigen dabei an, in welchen
Geschossen von unten der Lichteinfallswinkel von maximal 45° zur Waagrechten im
Bereich der Bristung moglicher Fenster nicht eingehalten ist.

Hierbei wurde, wie bereits zuvor bei den Berechnungs- und Beurteilungsgrundlagen
ausgeflhrt, ein Hochparterre von 50 cm, eine Bristungshdhe von 90 cm und eine
Geschosshdhe von je 3,10 m zum Ansatz gebracht. Darliber hinaus ist eine maximale
Ausnutzung der zulassigen Héhenentwicklung, der Bauraume sowie samtlicher
Uberschreitungen im Sinne einer Worst-Case Betrachtung unterstellt.
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i Bereiche mit Lichteinfallswinkel von mehr als 45° bezogen auf die Waagrechte auf
Ebene der Fensterbriistung. Die rémischen Zahlen geben an in welchen
Geschossen die Beeintrachtigung erfolgt {z.B. 1. und 2. Geschoss von unten).

Abb. C
Bereiche mit Lichteinfallswinkel von mehr als 45°
Quelle: © Wustinger Rickert Architekten und Stadtplaner PartGmbB/LHM
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w_ Bereiche in welchen Abstandsflachen von 0,4 H nicht eingehalten sind. Die
rmischen Zahlen geben an in welchen Geschossen in diesen Bereichen ein

Lichteinfallswinkel von mehr als 45° zur Waagrechten auf Ebene der Bristung
besteht (z.B. 1. und 2. Geschoss von unten).

Abb. D
Bereiche, in welchen 0,4 H nicht eingehalten sind
Quelle: © Wustinger Rickert Architekten und Stadtplaner PartGmbB/LHM
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Innerhalb der in Abb. C identifizierten Bereiche wurde zudem untersucht, wo,
wiederrum unter Berlcksichtigung einer maximalen Ausnutzung der Festsetzungen
des Bebauungsplans, Abstandsflachentiefen von 0,4 H eingehalten werden. Es wird
dabei davon ausgegangen, dass sowohl vor dem betroffenen Fassadenabschnitt als
auch beim gegeniberliegenden Fassadenabschnitt eine Abstandsflachentiefe von
0,4 H eingehalten wird. Die Bereiche, in welchen eine Einhaltung dieser
Abstandsflachentiefe von 0,4 H nicht méglich ist, zeigt Abb. D. Auch hier sind in den
jeweiligen Bereichen durch Bezeichnung mit rémischen Zahlen die Geschosse
definiert, in welchen der 45° Winkel zur Waagrechten in Ebene der Bristung des
Fensters Uberschritten wird.

Wie weiter unten ausgefihrt, ist eine Umsetzung der festgesetzten Nutzung eines
Allgemeinen Wohngebiets auch maéglich, ohne in diesen Bereichen zur Belichtung
von Aufenthaltsrdumen notwendige Fenster zu situieren.

Um sicherzustellen, dass in diesen Bereichen bei entsprechender Ausnutzung der
Festsetzungen des Bebauungsplans keine zur Belichtung von Aufenthaltsraumen
notwendigen Fenster zu liegen kommen, ist festgesetzt, dass jeder Aufenthaltsraum
uber mindestens ein Fenster belichtet sein muss, wobei eine der beiden folgenden
Bedingungen erflllt sein muss:
- zurin H6he der Fensterbristung liegenden Waagrechten ist ein
Lichteinfallswinkel von hochstens 45° einzuhalten oder
- vor dem Fenster ist eine Abstandsflache von mindestens 0,4 H
einzuhalten.

Somit sind ausreichende Belichtungsverhaltnisse und in dieser Hinsicht gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in allen Allgemeinen Wohngebieten sichergestellit.

Durch diese Festsetzung ist auch sichergestellt, dass bei einem Zurilickbleiben der
Gebaude von den Bauraumgrenzen bzw. bei einer Nichtausnutzung der
Uberschreitungen und maximalen Wandhohen oder einer anderen
Geschossaufteilung (z. B. kein Hochparterre oder Geschosshéhen unter 3,10 m)
gegenuber der Abb. D hierdurch veranderte Restriktionsbereiche Berucksichtigung
finden.

Wie die folgenden Ausfiihrungen zeigen, kénnen im Hinblick auf die Belichtung im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden. Auch sind in dieser Hinsicht
negative Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den
umgebenden Gebieten ausgeschlossen. Die im Zuge von Abstandsflachen
relevanten Aspekte des Brandschutzes sind ausreichend bericksichtigt. Alle Bereiche
des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 kénnen auch unter vollstandiger
Ausnutzung der Bauraume, Wandhéhen und entsprechenden Uberschreitungen
sowie den getroffenen Festsetzungen zu Abstandsflachen und Belichtung
(Festsetzung zu Fenstern in Aufenthaltsraumen) bestimmungsgeman genutzt
werden.

Es ergeben sich keine Auswirkungen durch die im Bebauungsplan mit Grinordnung
Nr. 2146 getroffenen Festsetzungen im Hinblick auf die Verklrzung der
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Abstandsflachentiefen.

Soweit sich in Geschossen Bereiche mit Restriktionen flr die Anordnung von zur
Belichtung von Aufenthaltsrdumen notwendigen Fenstern ergeben (Abb. D), hat die
Untersuchung gezeigt, dass dennoch ausreichend belichtete Aufenthaltsraume durch
entsprechende Grundrissorientierung angeordnet werden kénnen.

Denn aufgrund der oftmals relativ schmalen Bereiche mit Belichtungsrestriktionen
bzw. deren Lage ist es moglich, Wohnungen ,durchzustecken” oder Aufenthaltsraume
in angemessener Grofle ,um die Ecke” anzuordnen, durch Vor- oder Rickspriinge
zusatzliche Belichtungsoptionen zu schaffen oder diese Aufenthaltsraume tber
Fenster in den angrenzenden, ausreichend belichteten Fassadenbereichen
ausreichend zu belichten.

In Fassadenbereichen, in welchen die Belichtung nicht sichergestellt werden kann,
kénnen Fenster von Nebenraumen ohne Belichtungsanforderungen wie Bader und
ErschlieBungsbereiche/Treppenhauser angeordnet werden.

In Bereichen in Erdgeschosslage kénnen zudem erforderliche Nebenrdumen wie z. B.
Fahrradraume, Mullraume, ErschlieBungsflachen oder Eingangsbereiche ohne
spezielle Belichtungsanforderungen vorgesehen werden

Insgesamt kann somit festgestellt werden, dass auch unter Beriicksichtigung der
Belichtungsrestriktionen/anforderungen eine Umsetzung der im Bebauungsplan
festgesetzten Nutzung (WA-Nutzung) mdglich ist.

- Abstandsflachen in der Gemeinbedarfsflache Erziehung

In der GB Erziehung werden die Abstandsflachentiefen im Satzungstext explizit
festgesetzt und nicht durch die Festsetzung von Baurdumen und maximalen
Wandhdhen definiert. Dies flhrt dazu, dass in der GB Erziehung bei Einhaltung der
festgesetzten Abstandsflachentiefen der Bauraum oder die Wandhoéhe nicht immer
voll ausgeschépft werden dirfen, sondern bspw. ein Zuriickbleiben von der
Baugrenze erforderlich ist.

So ist festgesetzt, dass zur Stralienmitte der Hintermeierstralle die
Abstandsflachentiefe von 1 H einzuhalten ist. Somit sind negative Auswirkungen auf
die Bebauung nérdlich der Hintermeierstral3e sicher ausgeschlossen.

Richtung Osten werden die Abstandsflachen zur Mitte der dstlich verlaufenden
offentlichen Verkehrsflache verkirzt. Die Habitatflache wird in ihrer Funktion dadurch
nicht beeintrachtigt.

Richtung Stden zu WA 4 (1) und zur Mitte der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache der
Elly-Staegmeyr-Stral3e ist die Einhaltung einer Abstandsflache von 0,5 H per Satzung
angeordnet. Es ergeben sich somit fir die Umgebung der GB Erziehung keine
Einschrankungen des Lichteinfallswinkels von 45°.

Im Bereich der Grenze der GB Erziehung zu WA 4 (1) ist in der GB Erziehung selbst
ein Lichteinfallswinkel von 45° erst ab einem Abstand von 9,8 m zur Grenze der
beiden Gebiete eingehalten. Aufgrund der groRen Grundstlcksflachen und der im
Rahmen einer Schulnutzung auch vorhandenen Nutzungen ohne
Belichtungsanforderungen kann dennoch davon ausgegangen werden, dass eine
bestimmungsgerechte Nutzung der GB Erziehung unter Einhaltung der
Anforderungen einer ausreichenden Belichtung moglich ist.
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Fir die Nutzung der GB Erziehung ergeben sich differenziert nach den einzelnen
Nutzungen (Klassenzimmer, Sporthalle etc.) unterschiedliche Anforderungen an die
Belichtung. Durch die GréRRe der GB Erziehung und die ausschlief3lich im Stiden
gegenuber WA 4 (1) eingeschrankte Belichtung kénnen die Nutzungen im Rahmen
der GB Erziehung so verteilt werden, dass eine ausreichende Belichtung
gewahrleistet ist.

In der GB Erziehung sind die Abstandsflachentiefen durch Satzungsbestimmungen so
geregelt, dass auch hier keine entsprechenden Beeintrachtigungen aus den
umliegenden Baugebieten entstehen kénnen. Innerhalb des Bauraums sind
entsprechende Abstande auf Ebene des Bauordnungsrechts ausreichend geregelt
und es bedarf keiner gesonderten Regelung auf Ebene der Bauleitplanung.

- Larmschutzwénde

Entlang des dstlichen Randes des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 sind
drei Larmschutzwande mit einer Hohe von jeweils 3 m festgesetzt. Diese werfen nach
den Regelungen der BayBO auch eine Abstandsflache.

Die Larmschutzwand im Bereich der GB Erziehung liegt 0,5 m von der im Osten
festgesetzten offentlichen Verkehrsflache entfernt. Diese weist im Bereich der GB
Erziehung eine Mindestbreite von 5,5 m auf. Somit ist nach Osten zur Strallenmitte
(vgl. Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO) ein Abstand von mindestens 3,25 m, also
mindestens 1H sichergestellt. Bezlglich der Gemeinbedarfsflache Erziehung selbst
liegt die festgesetzte Larmschutzwand 1,5 m vor dem Bauraum. Da es sich hier
jedoch um ein Baugebiet handelt, kann im Rahmen des Bauvollzugs sichergestellt
werden, dass durch die Larmschutzwand gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in
den Gebauden der GB Erziehung nicht beeintrachtigt werden.

Im Bereich von WA 4 (5) ist die Larmschutzwand gleichsam 0,5 m von einer 5,5 m
breiten offentlichen Verkehrsflache entfernt festgesetzt. Somit ist nach Osten zur
Strallenmitte ein Abstand von mindestens 3,25 m, also mindestens 1H sichergestellt.

Im zentralen Bereich (WA 4 (1) — WA 4 (4)) liegt die Larmschutzwand auf der Ostseite
der offentlichen Verkehrsflache in der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Vernetzungszone). Sie hat nach
Osten einen Mindestabstand zur Grenze des Geltungsbereichs von 10,5 m. Somit
kénnten auch hier die Abstandsflachen nach BayBO eingehalten werden.

Nach Westen hingegen wird die Abstandsflache zur Mitte der 6ffentlichen
Verkehrsflache verkirzt.

Die Vernetzungszone selbst wird in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt, da die Lage
der Larmschutzwand so bemessen ist, dass keine Verschlechterung der
Besonnungsverhaltnisse der bisher fiir die Zauneidechse zur Verfligung stehenden
Flachen entsteht und somit den Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG
vorgebeugt wird

Im Hinblick auf die Allgemeinen Wohngebieten WA 4 (1) — WA 4 (5) liegen die
festgesetzten Larmschutzwande mindestens 18,5 m (WA 4 (5)) vor den Bauraumen.
Somit sind negative Auswirkungen der Larmschutzwande auf gesunde Wohn- und
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Arbeitsverhaltnisse in den hier moglichen Gebauden ausgeschlossen.

Lediglich ganz im Stiden von WA 4 (5) kommt eine Larmschutzwand dem Bauraum
naher. Diese schlie3t jedoch nahezu im rechten Winkel an den Bauraum an. Somit
kénnen hier nach BayBO notwendige Abstandsflachen abgebildet werden.

Auch zwischen den einzelnen Baurdumen in WA 4 (1) bis WA 4 (5) sind zur Bahnlinie
hin Larmschutzwande mit einer Hohe von 19,1 m festgesetzt. Diese sind jedoch in
einem Kontinuum mit den Gebauden zu sehen. Somit wird in Bezug auf diese auf die
oben getroffenen Ausfliihrungen zu Abstandsflachen verwiesen.

Dachform, Dacher, Dachaufbauten, Dachbegriinung
WA 1 bis WA 7

Durch die Festsetzung von Flachdachern wird ein einheitliches Erscheinungsbild der
Dachlandschaft gewahrleistet und es werden weitergehende Nutzungen ermdglicht
(gemeinschaftlich nutzbare Dachgarten/Dachbegriinung/Solar- bzw.
Photovoltaikanlagen). Insbesondere kénnen so auch, mit Ausnahme der Flachen mit
anderen Nutzungsanspriichen (technische Anlagen, Dachterrassen etc.) Grindacher
ausgefiihrt werden. Dies flhrt zu einem Ruckhalt der Niederschlagswasser im Sinne
der Schwammstadt und hat positive Auswirkungen auf das Kleinklima im
Planungsgebiet.

Um eine Konzentration von technischen Anlagen und Dachaufbauten auf einzelnen
Gebauden und die damit in Zusammenhang zu befiirchtenden negativen
Auswirkungen auf das Erscheinungsbild zu verhindern, sind Dachaufbauten und
technische Anlagen auf den Dachern nur zulassig, sofern sie der Nutzung in dem
jeweiligen Baugebiet bzw. Teilbaugebiet dienen. Anlagen zur solaren
Strahlungsenergie kdnnen so ausgeflihrt werden, dass sie nahezu keine
Auswirkungen auf das Erscheinungsbild haben, somit kénnen diese in Abwagung mit
den technischen Notwendigkeiten zugelassen werden. Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie (z. B. Photovoltaikanlagen) sind ausdricklich gewlnscht und werden
bzgl. Photovoltaikanlagen mit einem Mindestflachenanteil festgesetzt.

Grundsatzlich sollen aus Rucksicht auf das Erscheinungsbild die durch die
Festsetzungen zur Hohenentwicklung definierten Baukoérper durch zu umfangliche
Dachaufbauten nicht verunklart werden. Durch die flachenmafige Begrenzung der
Dachaufbauten bzw. technischen Anlagen auf dem Dach soll eine mdglichst
umfangliche Begriinung der Dacher sichergestellt werden. Somit sind technische
Anlagen auf dem Dach und Dachaufbauten in Abwagung mit den Notwendigkeiten
eines angemessenen Betriebs der Gebaude auf ein Minimum reduziert. Entlang der
Bahnstrecke im Osten bestehen hohe Larmbeaufschlagungen. Dem folgend ist hier
voraussichtlich eine Fensterliftung nur eingeschrankt maéglich. Es ist voraussichtlich
eine kontrollierte Wohnraumliftung notwendig. Diese hat insbesondere auf den
Dachern einen erhéhten Leitungs- und Anlagenaufwand. Deshalb sind hier in Bezug
auf die Flache mehr technische Anlagen auf dem Dach und Dachaufbauten zulassig.

Durch die maximale Uberschreitung der realisierten Wandhdhe um einen Meter in
Verbindung mit den zum Dachrand einzuhaltenden Abstéanden, wird sichergestellt,
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dass die technischen Anlagen auf dem Dach und Dachaufbauten gegenliber dem
eigentlichen Gebaude in den Hintergrund treten und das stadtraumliche
Erscheinungsbild nicht negativ beeintrachtigen. Weiter ist durch den Abstand der
Aufbauten/Anlagen zum Dachrand sichergestellt, dass diese Anlagen/Aufbauten
keine Auswirkungen auf die Abstandsflachensituation bzw. den Lichteinfallswinkel von
45° bei benachbarten Gebauden haben.

Insbesondere in Zusammenhang mit Anforderungen des Brandschutzes (z. B.
Uberdachfiihrung von Tiefgaragenentrauchung) sind einzelne héhere Dachaufbauten
und technische Anlagen auf dem Dach erforderlich. Diese werden in Abwagung mit
ihrer technischen Notwendigkeit zugelassen.

Uber den aus stadtgestalterischen Griinden festgesetzten Abstand der
Dachaufbauten und technischen Anlagen auf dem Dach zum Dachrand hinaus, sind
Richtung Osten in WA 4 (1), WA 4 (2), WA 4 (3), WA 4 (4) und WA 4 (5) groliere
Abstande einzuhalten. Somit wird sichergestellt, dass durch technische Anlagen auf
dem Dach oder Dachaufbauten keine Uber den zum Satzungszeitpunkt vorhandenen
Zustand hinausgehenden negativen Effekte flir die Verschattung der Flache mit
besonderen Entwicklungsmafnahmen fiir die Zielart Zauneidechse entlang der
Bahnlinie entstehen.

Um die negativen Auswirkungen der technischen Anlagen auf dem Dach auf das
stadtrdumliche Erscheinungsbild weiter zu minimieren und eine Unterordnung dieser
gegenuber den eigentlichen Gebauden zu garantieren, sind technische Anlagen auf
dem Dach vollstandig seitlich einzuhausen. Durch die Begriinung dieser
Einhausungen kdnnen weitere positive Effekte fir die Grinausstattung und das Klima
im Quartier erlangt werden.

In Abwagung mit den technischen Anforderungen dieser Anlagen kann, falls technisch
notwendig, ausnahmsweise bei Ansaug-, Abluftrohren, Antennen und
Satellitenanlagen sowie vergleichbaren Anlagen auf eine Begrliinung verzichtet
werden.

Insbesondere sind auch Mobilfunkantennen auf den Dachern nicht zulassig. Dies
ergibt sich daraus, dass auf den einzelnen Dachern wie oben beschrieben nur solche
Anlagen zulassig sind, die dem Bau- bzw. Teilbaugebiet dienen. Die Dachflachen sind
durch den hohen Bedarf an gemeinschaftlichen Dachgarten und Photovoltaikanlagen
bereits vollumfanglich ausgenutzt. Somit kénnen schon aus Platzgriinden keine
Mobilfunkanlagen zugelassen werden. Darlber hinaus wirden diese die zuldssigen
Hoéhenfestsetzungen (Uberschreitung ein Meter) weit Gberschreiten. Dies lieRe
negative Auswirkungen auf das Erscheinungsbild erwarten.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind in ihrer Héhe weiter beschrankt
und haben somit wesentlich geringere Auswirkungen auf das Erscheinungsbild der
Gebaude. Bei diesen kann in Abwagung mit der Vermeidung von deren Verschattung
auf eine Einhausung verzichtet werden.

Antennen- und Satellitenanlagen an Fassaden oder in den Freianlagen stéren
wesentlich das Erscheinungsbild, insbesondere eines Wohngebiets. Dem folgend
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sind diese nur auf Dachern zulassig. Aus gestalterischen Griinden sollen diese auf
ein Minimum reduziert werden und sind nur, wenn sie dem Nutzungszweck des
jeweiligen Bau- bzw. Teilbaugebietes dienen, zulassig.

Die Flachdacher sind extensiv zu begriinen und in dieser Weise zu erhalten.
Erganzend zur Begriinung des Quartiers hat die festgesetzte, mindestens extensive
Dachbegriinung klimatisch ausgleichende Wirkungen. Regenriickhalt und Verduns-
tungsrate werden erhoht. Der Energie- und Warmebedarf der Gebaude wird durch die
Substratschichten auf den jeweiligen Flachen verringert.

Fir die zu begriinenden Dachflachen ist jeweils eine durchwurzelbare
Mindestsubstratschicht von 20 cm (einschlieRlich Drainschicht) vorzusehen, damit die
Dachbegriinung von flachen Dachern kleinrdumlich und in der Gesamtbilanz positive
Wirkungen auf Wasserhaushalt (Rickstau), Stadtklima (Verdunstungskalte) und
Naturschutz (Magerstandorte auf Dachern) hat.

Ausgenommen hiervon sind Dachflachen, auf denen notwendige technische Anlagen,
private Dachgarten sowie Gemeinschaftsdachgarten zum Liegen kommen. Fir
Gemeinschaftsdachgarten und private Dachgarten sind gesonderte Regelungen
getroffen.

Private Dachgarten fir die Bewohner*innen der jeweilig direkt angrenzenden
Wohnung sollen die ebenerdig begrenzten Freiflachen erganzen und ein attraktives
Wohnumfeld schaffen.

Um einen angenehmen Aufenthalt sicherzustellen und den geminderten 6kologischen
Effekt im Bereich der Dachterrassen zu kompensieren, ist auf mindestens 60 % der
Dachgartenflache eine intensive Begrinung mit Strauchern, Stauden und
Nutzpflanzen herzustellen.

In diesem Bereich sind mindestens 40 cm durchwurzelbare Aufbaustarke
vorgesehen. So kann eine angemessene Entwicklung der Pflanzen ermdglicht
werden. Um eine optimale bestimmungsgerechte Nutzung der Flachen zu
ermoglichen, sind auf den verbleibenden Flachen, so diese 20 m? nicht Uberschreiten,
Belagsflachen mdéglich.

In Abwagung der Belange der nachhaltigen Erzeugung von Energie und des Klimas
sowie der Regenwasserriickhaltung ist eine Kombination von Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie und Dachbegriinung festgesetzt. Dabei kbnnen
Dachbegriinung und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie nebeneinander
oder Ubereinander kombiniert werden. Sofern dies nebeneinander erfolgt, dirfen die
benannten Anlagen maximal 50 % der entsprechenden Dachflachenanteile
einnehmen. In diesem Falle gelten héhere Anforderungen an die Dachbegriinung
auch hinsichtlich Regenruckhaltung. Die durchwurzelbare
Mindestsubstratschichtdicke wird hier deshalb verdoppelt. Hier sind 40 cm
einschlief3lich Drainschicht vorzusehen.

Um negative Auswirkungen auf die Erscheinung der Gebaude, insbesondere einer
Verunklarung deren oberen Abschlusses vorzubeugen, sind Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie nur bis zu einer Hohe von 1,4 m Uber der realisierten
Wandhdhe zulassig und sie sind mindestens um das die realisierte Wandhdhe
ubersteigende Maf bzw. um das 1,1-fache Mal} im WA 4 (1) bis einschlie3lich
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WA 4( 5) von der GebaudeaulRenkante abzurticken.

WA 8

Im WA 8 sind Flachdacher, aber auch entsprechend der Bestandssituation und der
Bebauung jenseits der Esmarch- bzw. Kirschstralte Sattel- oder Walmdacher
zulassig. Dadurch wird auf die bestehende Bebauung mit geneigten Dachern
eingegangen, aber auch eine Neubebauung mit Flachdachern ermdglicht, die sich an
das restliche, neu entstehende Siedlungsgebiet anpassen kann.

Durch die Festsetzung einer Firsthohe wird sichergestellt, dass keine Uberhohen,
gegenuber der noérdlichen und westlichen Umgebung stérenden Dacher entstehen.
Die Festsetzungen zu Dachaufbauten beziehen sich in ihrer Zielsetzung
ausschlief3lich auf Flachdacher. Im Rahmen von Satteldachern sind sie nicht sinnvoll
umsetzbar und erfiillen nicht die verfolgten Zielsetzungen. Somit sind diese
Regelungen im WA 8 nur im Rahmen von Flachdachern anzuwenden, nicht aber bei
Sattel- und Walmdachern

Lediglich die Regelungen, dass technische Anlagen und Dachaufbauten auf dem
Dach mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie nur zulassig
sind, sofern sie der Nutzung in dem jeweiligen Bau- bzw. Teilbaugebiet dienen, und
die Festsetzung zu Antennen- und Satellitenanlagen sind unabhangig von der
Dachform einzuhalten. Hier sind die oben beschriebenen Zielsetzungen auch bei
geneigten Dachern relevant und umsetzbar.

Im Rahmen von geneigten Dachern sind in der Umgebung und auch bei der
Bestandsbebauung in WA 8 bereits sehr heterogene Konstruktionen vorhanden.
Somit sind hier keine weiteren gestalterischen Festsetzungen erforderlich.

Gemeinbedarfsflache Erziehung

In der GB Erziehung werden Flachdacher festgesetzt.

Bis auf die Festsetzungen zu den gemeinschaftlich nutzbaren Dachgéarten, die hier
nicht vorgesehen sind, gelten auch hier Ausfiihrungen zu WA 1 bis WA 7. Daruber
hinaus ist bei Schulgebauden mit sehr grolien Gebaudetiefen zu rechnen. Durch die
Festsetzung von Flachdachern kdnnen somit berhohe Dachkonstruktionen in Form
von geneigten Dachern vermieden werden.

Gemeinschaftsdachgarten

Gemeinschaftsdachgarten fir die Bewohner*innen der jeweiligen Gebaude sollen die
ebenerdig begrenzten Freiflachen erganzen und den Bewohner*innen eines Hauses
dienen. Um ihrer Funktion als Erholungsflache sowie zur Regenrtickhaltung gerecht
zu werden und einen angenehmen Aufenthalt sicherzustellen, ist auf mindestens

60 % der gemeinschaftlich nutzbaren Dachflache eine intensive Begriinung mit
Strauchern, Stauden, Rasen und Nutzpflanzen herzustellen.

Die Begrunung soll ein angemessenes Erscheinungsbild und eine angenehme
klimatische Wirkung fur den Erholungsaufenthalt erzeugen. In diesem Bereich sind
mindestens 40 cm durchwurzelbare Substratschicht inkl. Drainschicht vorgesehen,
damit die angestrebte Vegetation entwickelt werden kann.

Um eine bestimmungsgerechte Nutzung der Flachen zu ermdglichen, sind auf den
verbleibenden Flachen Belagsflachen maoglich.
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Durch die Zulassigkeit von Pergolen kann eine Verschattung der gemeinschaftlich
genutzten Dachflachen realisiert und somit die Nutzung auch im Sommer ermdglicht
werden. Die Hohen- und Flachenbegrenzung sowie Abstandsregelung zur
Gebaudeaullenkante sollen sicherstellen, dass die Pergolen gegeniber dem
eigentlichen Gebaude in den Hintergrund treten und kein Eindruck eines zusatzlichen
Geschosses entsteht.

Die Regelungen zum Randabstand stellen dartiber hinaus sicher, dass durch die
Pergolen keine negativen Auswirkungen auf Abstandsflachen und den 45°
Lichteinfallswinkel fur die umgebenden Gebaude zu befirchten sind.

Um vor dem Hintergrund der moglichst vollumfanglichen Versorgung des
Planungsgebiets mit erneuerbarer Energie die mdglichen Flachen fur Anlagen zur
Nutzung sozialer Strahlungsenergie zu vergréfiern, dirfen diese auch auf Pergolen
installiert werden.

Um eine Erreichbarkeit, auch barrierefrei mit dem Aufzug, der gemeinschaftlich
genutzten Dachflachen zu ermdéglichen, dirfen Treppenhauser und Aufzugsschachte
die zuldssige Wandhohe uberschreiten. Im Zusammenhang mit diesen Aufbauten ist
je Treppenraum, welcher einen Gemeinschaftsdachgarten erschlief3t, ein Abstellraum
bis zu 10 m? zulassig, um eine angemessene Nutzung des
Gemeinschaftsdachgartens zu ermoglichen. Auch fiir diese Anlagen bestehen aus
oben genannten Griinden entsprechende Regelungen zur Héhe Uber der realisierten
Wandhdhe und dem Abstand zum Dachrand.

Soziale Infrastruktur
Kindertageseinrichtungen im Planungsgebiet

Die oben genannte maximale Geschossflache in den Aligemeinen Wohngebieten

WA 1 bis WA 7 von ca. 126.050 m? bzw. ca. 1.240 Wohneinheiten und die derzeitigen
Umgebungsbedarfe erfordern im Planungsgebiet vier Kitastandorte mit insgesamt 10
Kinderkrippen- und 12 Kindergartengruppen. In WA 8 besteht heute bereits eine
Wohnnutzung, die im hier gegenstandlichen Bebauungsplan mit Griinordnung Nr.
2146 bestandsorientiert festgesetzt ist. Somit entstehen hier keine neuen Bedarfe an
sozialer Infrastruktur.

Es sind vier Einrichtungen geplant. In WA 2 und der GB Erziehung ist jeweils eine
Einrichtung mit drei Kindergarten- und drei Kinderkrippengruppen geplant. In

WA 4 (5) und WA 6 (1) ist jeweils eine Einrichtung mit drei Kindergarten- und zwei
Kinderkrippengruppen vorgesehen. Die Einrichtungen innerhalb der WA's sind jeweils
integriert in die Wohnbebauung geplant.

Die Einrichtungen sind mit ihren notwendigen AulRenspielflachen in [armgeschiitzter,
gut erreichbarer Lage angeordnet. Der Hol- und Bringverkehr mit den erforderlichen
Kurzzeitstellplatzen wird im 6ffentlichen StraRenraum in nachster Nahe abgewickelt.
Die notwendigen Kita-AuRenspielflachen sind eingefriedete Bereiche, die
ausschlief3lich durch die Kitas genutzt werden und nicht in die private oder 6ffentliche
Erholungsflachenbilanz einbezogen werden kénnen.

Schulversorgung

Zur Grundschulversorgung (auch der Umgebung) und zur teilweisen Deckung des
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Bedarfs an Kinderkrippen- und Kindergartenplatzen ist eine GB Erziehung
vorgesehen. Sie ermdglicht durch ihre Lage grundsatzlich Freisportflachen, die u. a.
auch fir aufRerschulische Nutzungen (z. B. Vereinssport) nutzbar sind. Da die genaue
Nutzungsverteilung abhangig vom spateren Entwurf des Schulgelandes und der
Freiflachen sowie in diesem Zusammenhang von der genauen Situierung der
Sportflachen ist, bietet der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 fir diese
weitreichende Spielrdume. Bei der Lage der Freisportflachen im norddstlichen
Bereich der GB Erziehung und einer Larmabschirmung zu den angrenzenden
bestehenden und kinftigen Wohnbebauungen, kénnen die Larmkonflikte mit der
umliegenden Bebauung minimiert und weitreichende Mdoglichkeiten fir
aulerschulische Nutzungen der Sportflachen geschaffen werden. Diese
Larmabschirmung kann durch Gebaude oder Larmschutzwande innerhalb der GB
Erziehung gewahrleistet werden. Bei einem Abstand des Spielfeldrandes von
mindestens 35 m zur nachsten schutzbedurftigen Nachbarschaft (Allgemeine
Wohngebiete innerhalb des Planungsgebietes und die bestehende Wohnbebauung
nordwestlich der StralRenkreuzung Hintermeier-/ Lautenschlagerstraf3e) kann das
Rasenspielfeld auch fir aulierschulische Sportnutzungen bis auf die Gblichen
Ruhezeiten nachts (22-6 Uhr) und morgens (werktags 6-8 Uhr und sonn-/feiertags 6-
9 Uhr) genutzt werden.

Nachbarschaftstreff

Ein Nachbarschaftstreff ist vorgesehen. Dies ist im Rahmen der geplanten
Allgemeinen Wohngebiete maglich.

Die Anmietung geeigneter Flachen kann durch das Sozialreferat mit der
Planungsbeglinstigten unabhangig vom Bebauungsplanverfahren geregelt werden.

Versorgung

Einzelhandelsnutzungen sind am Oertelplatz und entlang der Vesaliusstralie
vorhanden. Im Rahmen der Allgemeinen Wohngebiete sind kleinflachige
Einzelhandelsnutzungen mdglich. Insbesondere angrenzend an den Quartiersplatz
sind hierflr entsprechende Bereiche festgesetzt, in welchen keine Wohnnutzungen
zulassig sind. Hier sind die Bauraume so aufgeweitet, dass flr
Einzelhandelsnutzungen gut geeignete Gebaudegrundrisse mdglich sind.

Verkehr/ErschlieBung
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Etwa 350 m nérdlich der nérdlichen Grenze des Planungsgebietes bestehen am
Oertelplatz der S-Bahnhaltepunkt Allach sowie Haltestellen mehrerer Buslinien.

Ca. 500 m sudlich der stdlichen Grenze des Planungsgebietes befindet sich der S-
Bahnhaltepunkt Untermenzing. Daher besteht eine relativ gute Erreichbarkeit des
Planungsgebietes mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

Aufgrund der GroéRRe des Planungsvorhabens und der Entfernung zum nachsten S-
Bahnhaltepunkt ist es seitens der Miunchner Verkehrsgesellschaft (MVG) vorstellbar,
die Trassenfuhrung einer der in der Eversbuschstral’e bzw. Vesaliusstrale
verkehrenden Buslinien durch das Neubaugebiet in den Verlauf der Elly-Staegmeyr-
Stralde zu legen. Die erforderliche Strallenbreite sowie Radien zur Befahrbarkeit mit
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Bussen wurden bei der Festsetzung der Straflenverkehrsflache bertcksichtigt.

Es wird ein StralRenquerschnitt von insgesamt 20,50 m mit voraussichtlich folgender
Aufteilung erméglicht: Eine Fahrbahn von 6,50 m, ein Bereich von drei Meter flr
Baumpflanzungen in einem Griinstreifen (westlicher bzw. stidlicher Bereich), einen
Bereich von zwei Meter fur Parken und drei Meter flir Baumpflanzungen in einem
Grunstreifen (6stlicher bzw. nordlicher Bereich) sowie jeweils eine Gehbahn von drei
Meter entlang der angrenzenden Baugebiete. Dadurch ist auch eine angemessene
Anordnung von Bushaltestellen mdglich. Sie kdnnten voraussichtlich im Bereich des
Quartiersplatzes, sudlich von WA 5 angeordnet werden. Dies obliegt jedoch der
konkreten ErschielRungsplanung im Nachgang zur Bauleitplanung.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Der durch die Planung ausgeldste Verkehr kann ausweislich eines zum
Bebauungsplan erstellten Verkehrsgutachtens vom umgebenden, nachgeordneten
Strallennetz aufgenommen und an das angrenzende Hauptstrallennetz Eversbusch-
Non-Kahr-/Ludwigsfelder Strale weitergeleitet werden. Die Leistungsfahigkeit aller
relevanten Knoten wird durch die Planung nicht negativ beeintrachtigt. Dies wurde
ebenfalls im Gutachten ermittelt.

Der Schwerverkehr aus der bisherigen gewerblichen Nutzung im Gebiet entfallt.
Durch die nun geplante Nutzung ist mit einem wesentlich geringeren Anteil an
Schwerverkehr zu rechnen. Dabei ist auch zu bericksichtigen, dass das Baurecht
gemal des derzeit bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 893 noch
nicht voll ausgeschopft (nur ca. 50 %) wurde. Dementsprechend ware ohne
Umstrukturierung eine Ausnutzung des noch nicht realisierten zuldssigen Baurechts
gemal Bebauungsplan Nr. 893 und dem folgend eine Steigerung des
Schwerverkehrs und des PKW-Verkehrs zu erwarten gewesen Hinzu kommt die
allgemein zu erwartende Steigerung der Verkehrsbelastung bis 2035.

Um zusatzliche Verkehrsbelastungen auf der Kirschstralde zu minimieren, wird an
einer durchgangigen Nord-Sid-Verbindung im Planungsgebiet im Verlauf der Elly-
Staegmeyr-Strale festgehalten. Beim heute auf der Elly-Staegmayr-Stralle
vorhandenen Verkehr handelt es sich hauptsachlich um Durchgangsverkehr durch
das Quartier. Die Elly-Staegmeyr-Stral3e wird entsprechend den aktuellen
Anforderungen als 6ffentliche Stralenverkehrsflache an leicht veranderter Position
neu festgesetzt und dient der inneren ErschlieBung des Quartiers.

An die Kirschstraf3e und die Hintermeierstrale werden keine neuen, internen
Erschlielungsstralen angebunden. Die StralRenquerschnitte bleiben unverandert.
Von diesen Stralen werden weiterhin lediglich die direkt anliegenden Nutzungen des
Planungsgebietes erschlossen.

Auf Grund der konkreten verkehrlichen Rahmenbedingungen wurden im
Verkehrsgutachten zwei Prognose-Nullfalle flr das Bezugsjahr 2035 behandelt. Diese
bilden die zu erwartende Verkehrsentwicklung ohne die Umsetzung des hier
gegenstandlichen Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 bis 2035 als Referenz
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ab. Beide Falle berlcksichtigen die allgemeine Steigerung des Verkehrsaufkommens
bis zum Jahr 2035.

Der Prognose-Nullfall 2035 geht davon aus, dass der aktuelle Nutzungszustand des
Kirschgelandes, der das Baurecht aus dem derzeit noch glltigen Bebauungsplan

Nr. 893 nicht voll genutzt hat, im Betrachtungszeitraum bis 2035 beibehalten wird.
Obwohl in diesem Szenario keine bauliche Entwicklung bis 2035 unterstellt wird, ist
durch die allgemeine Verkehrszunahme mit einem zusatzlichen Verkehr von

ca. 1.200 Kfz-Fahrten/24h auf der Allacher Stralle, ca. 200 Kfz-Fahrten/24h auf der
Elly-Staegmayr-Stralle und ca. 800 Kfz-Fahrten/24h auf der Kirschstraflie zu rechnen.

Der Prognose-Nullfall 2035a geht davon aus, dass im Betrachtungszeitraum bis 2035
das Baurecht aus dem derzeit noch giltigen Bebauungsplan Nr. 893 flir das
Kirschgelande vollumfanglich realisiert wird. Dies wirde bis 2035 einen zusatzlichen
Verkehr von ca. 2.700 Kfz-Fahrten/24h auf der Allacher Stral3e, ca. 1.700 Kfz-
Fahrten/24h auf der Elly-Staegmayr-Stra3e und ca. 1.400 Kfz-Fahrten/24h auf der
Kirschstral3e bedeuten.

Demgegenuber bildet der Prognose-Planfall 2035 den Verkehr ab, welcher durch die
Umsetzung des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 zu erwarten ist. Dartber
hinaus wurde der zu erwartende Verkehr im Verkehrsgutachten ohne die
verkehrsmindernden Effekte des Mobilitatskonzeptes ermittelt. Somit konnen
nachfolgend die Aussagen im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung als auf der
sicheren Seite betrachtet werden.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 ergibt sich im
Prognose-Planfall 2035 eine Verkehrsmenge von ca. 5.080 Kfz-Fahrten/24h, von
denen rund 212 Kfz-Fahrten/24h dem Schwerverkehr zuzuordnen sind. Dabei ist zu
beachten, dass der Prognose-Planfall 2035 bereits die Situation 2035 abbildet und
somit die generelle Verkehrssteigerung schon beriicksichtigt.

Dem gegenuber stehen ca. 4.600 Kfz-Fahrten/24h, davon ca. 585 Schwerlastfahrten
welche durch die heutige Nutzung des Planungsgebiets erzeugt werden.

Da der Prognose-Nullifall 2035a (vollumfangliche Nutzung des vorhandenen
Baurechtes) als realistisch eingeschatzt wird, werden diese Werte in Bezug zum
Prognose-Planfall 2035 gesetzt (vollstandige Nutzung des zukinftigen Baurechtes
des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 im Jahre 2035). Um ein vollstandiges
Bild zu erzeugen, wird jedoch auch der Prognose-Nullfall 2035 beleuchtet.

Der Verkehr aus der Planung (Prognose-Planfall 2035) betragt ca. 59 % des
Verkehrs, welcher nach Prognose-Nullfall 2035a bei einer Vollausnutzung des
Baurechts aus dem Bebauungsplan Nr. 893 zu erwarten gewesen ware. Dabei ist zu
berlcksichtigen, dass die Larmbelastung durch die starke Reduzierung des
Schwerverkehrsanteils abnimmt. Der Schwerverkehr aus der Planung betragt
lediglich ca. 17 % des nach Prognose-Nullfall 2035a bei einer Vollausnutzung des
Baurechts aus dem Bebauungsplan Nr. 893 zu erwartenden Aufkommens.
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In den Prognosen ist von folgenden Veranderungen des Verkehrsaufkommens im
Planungsgebiet und Umgebung auszugehen (Angabe Kfz-Fahrten/24h):

Bestand | Prognose-| Progno | Prognose- Differenz| Differenz

Nullfall se- Planfall Planfall —| Planfall —

2035a| Nullfall 2035 Nullfall Nullfall

2035 2035a 2035

Elly-Staegmeyr-Str. 4.400 6.100, 4.600 5.600 -500 +1.000
Allacher Str. (6stl.) 7.900 10.600, 9.100 8.700 -1.900 -400
Allacher Str. (westl.) 5.400 7.700| 7.000 7.900 +200 +900
Kirschstr. 2.200 3.600, 3.000 2.400 -1.200 -600
Esmarchstr. (westlich) 1.600 3.400, 2.600 3.300 -100 +700
Esmarchstr. (ndrdlich) 4.900 8.200| 6.900 6.500 -1.700 -400
Franz-NiRI-Str. 4.700 6.800, 5.700 5.000 -1.800 -700
Hintermeierstr. (westl.) 200 600 600 600 0 0
Hintermeierstr. (Ostl.) 400 3.500, 3.000 2.800 -700 -200
Willi-Wien-Str. 1.900 2100, 2.100 2.100 0 0

Im Rahmen dieser Gegentiberstellung des realistischen Nullfalls 2035a und dem
Prognose-Planfall 2035 zeigt sich, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplans
mit Grinordnung Nr. 2146 mit Ausnahme des westlichen Abschnitts der Allacher
StralRe mit einer Reduzierung des 2035 zu erwartenden Verkehrs zu rechnen ist.

Der Verkehr wird jedoch Gber den heutigen Verkehrszahlen liegen.

Im Prognose-Nullfall 2035, also ohne bauliche Entwicklung im Planungsgebiet, wird
es ebenfalls zu Verkehrsbelastungen wesentlich Gber den heutigen Zahlen kommen.
Stellt man diesen jedoch dem Prognose-Planfall 2035 gegeniber, zeigt sich, dass es
insgesamt nur zu geringfugig hdheren Verkehrszahlen durch die Umsetzung des
Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 kommt. Jedoch verteilen sich die
Verkehre um und orientieren sich, bedingt durch die andere Nutzung, vermehrt
Richtung Westen.

Das Verkehrsgutachten zeigt, dass die Verkehre im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 auf den bestehenden Strallen abgebildet
werden kdnnen und die betroffenen Knoten auch weiterhin leistungsfahig sind

Ruhender Verkehr

Die fur die einzelnen Bauvorhaben notwendigen Stellplatze sind auf den
Baugrundstucken in Tiefgaragen unterzubringen. Dies ist unter Berlcksichtigung des
Mobilitatskonzeptes und der entsprechenden Regelungen im Bebauungsplan mit
Grunordnung Nr. 2146 (zulassige Versiegelung, Flachen fur Tiefgaragen etc.)
moglich.
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Die Anzahl der Stellplatze im 6ffentlichen Raum ist auf die geplante Verbesserung in
der OPNV- und Radinfrastruktur sowie die zusatzlichen Mobilitadtsangebote hin zu
dimensionieren und zukunftsorientiert zu gestalten. Die Kfz-Stellplatze im &ffentlichen
Raum sollen daher auf einen Stellplatz pro ca. 14 Wohnungen begrenzt werden.
Besuchsverkehr soll das Quartier vorrangig mit Verkehrsmitteln des
Umweltverbundes erreichen. Ziel ist es, mehr Platz fur andere Nutzungen und damit
mehr Lebens- und Wohnqualitat zu schaffen. Im 6ffentlichen Raum sollen zusatzliche
Fahrradabstellanlagen angeboten werden. Hierbei gilt ein Schlissel von einem
Fahrradabstellplatz je zehn Wohneinheiten. Die Kfz-Stellplatze im 6ffentlichen Raum
sollen Flachen fur Shared Mobility (z. B. gemeinsam genutzte Pkw) enthalten und
kénnen Behindertenparkplatze sowie Anfahrzonen umfassen (z. B. zum Halten und
zur Abwicklung von Liefervorgangen oder Hol- und Bringverkehren). Diese
Einrichtungen im 6ffentlichen Strallenraum erganzen das Angebot auf Privatgrund.
Unter Einbeziehung der jeweils dem Planungsgebiet zugewandten Stralenseiten der
Allacher StralRe, der Hintermeier- und der Kirschstral3e ist es in den festgesetzten
StraRenverkehrsflachen unter MaRgabe des oben aufgefuhrten Stralenprofils in der
Elly-Staegmeyr-Strale mdglich, ca. 90 6ffentliche Kfz-Stellplatze und ca. 130
Fahrradabstellplatze unterzubringen. In der Esmarchstral3e sind aufgrund der
heutigen Breitenverhaltnisse im Planungsgebiet voraussichtlich keine Stellplatze
madglich.

Es werden ca. 20 dieser Kfz-Stellplatze flr den Hol- und Bringverkehr der
Kindertageseinrichtungen benétigt. Aukerhalb der Offnungszeiten der
Kindertageseinrichtung kdnnen diese als Besuchsstellplatze genutzt werden.

Somit stehen bei ca. 1.240 Wohneinheiten und ca. 90 Kfz-Stellplatzen bzw. 130
Fahrradabstellplatzen im 6ffentlichen Stralenraum ein Besuchsstellplatz je 14 (Kfz)
bzw. 10 (Fahrrad) Wohneinheiten zur Verfligung.

FuR- und Radwegeverbindungen

Das in der Umgebung vorhandene Fuf- und Radwegenetz wird berticksichtigt und im
Planungsgebiet mit einem entsprechenden Wegenetz entlang der Elly-Staegmeyr-
Stralde aber auch abseits dieser Stralde erganzt.

Durch die Planung wird eine FuBwegeverbindung in Nord-Sid-Richtung von der
Allacher Stral3e bis zur Lautenschlagerstrale in Richtung Oertelplatz zum S-
Bahnhaltepunkt Allach erméglicht. Dieser Weg kann durch die 6ffentlichen
Grunflachen und uber die in den Baugebieten WA 3 und WA 5 festgesetzten
Gehrechtsflachen fuhren.

In der Mitte des Planungsgebietes auf HOhe der Konrad-Beyerle-Stralie fihrt eine
Wegeverbindung in Ost-West-Richtung von der Kirschstralde tiber den geplanten
Quartiersplatz zur Elly-Staegmeyr-Stral3e. Dieser liegt sudlich des WA 5.

Zwischen WA 4 (1) bis WA 4 (5) bzw. der GB Erziehung und der Flachen mit
besonderen EntwicklungsmafRnahmen verlauft in Nord-Sid-Richtung eine 6ffentliche
StralRenverkehrsflache (6ffentlicher Ful3- und Radweg), die den von Norden an das
Planungsgebiet fihrenden Uberortlichen Radweg parallel der Bahngleise nach Siden
bis zur Allacher Straf3e fortsetzt. Diese Radwegeverbindung ist fur die Entwicklung
der Baugebiete im Geltungsbereich nicht planungsursachlich, stellt jedoch eine



Seite 165

sinnvolle Weiterfiihrung des vorhandenen Ubergeordneten Radweges dar und
entspricht dem stadtischen Ziel, die Attraktivitat des Radverkehrs in Minchen zu
starken.

Im sudlichen und noérdlichen Teil ist die 6ffentliche Verkehrsflache mit einer Breite von
5,50 m festgesetzt und ermdglicht dort einen gemeinsamen Ful- und Radweg. Im
mittleren Bereich, angrenzend an die Teilbaugebiete WA 4 (1) bis WA 4 (4), ist mit
3,25 m Breite nur ein Radweg mdglich. Die Fulwegebeziehung verlauft in diesem
Bereich Uber ein (ohnehin erforderliches) internes Wegenetz in WA 4 (1) bis WA 4 (4).
Dies ist flachensparend, vermeidet zwei FuBwege nebeneinander und fuhrt zu
grofReren gemeinschaftlich nutzbaren privaten Freiflachen.

Durch die Fihrung des Radweges in Teilen auf der Westseite der Larmschutzwand
und damit den Baugebieten zugewandt, wird der Entstehung von Angstraumen
vorgebeugt.

Im Norden wird durch die trichterférmige Aufweitung der Stralenverkehrsflache ein
Anschluss des Ful3- und Radweges an die Hintermeierstralle, aber auch eine
durchgangige Wegebeziehung zum Ful3- und Radweg 6stlich des Einkaufzentrums
am Oertelplatz sowie zur Unterfuhrung unter der Bahntrasse erméglicht. Um eine
gerade Fuhrung des Radweges parallel der Bahn zu ermdglichen und damit die
Funktion gerade vor dem Hintergrund der tberortlichen Verbindung zu verbessern,
wird eine Teilflache von 69 m? des Grundstucks Flst. Nr. 165/18 in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans und die Festsetzung einer 6ffentlichen
StraRenverkehrsflache mit einbezogen. So kann mittelfristig (bei Verfligbarkeit tber
das Flst. Nr. 165/18) mittels einer Rampe ein direkter Anschluss an die bestehende
Unterfuhrung erfolgen. Dies wurde in einer Dialogrunde mit Vertreter*innen der
Radentscheidinitiative und Vertreter*innen des Referates fur Stadtplanung und
Bauordnung in dieser Form abgestimmt.

Fist. Nr. 165/18 steht derzeit in Privateigentum eines/r nicht direkt an der Planung
beteiligten privaten Dritten).

Vor dem Hintergrund der Sicherung eines Ubergeordneten, der Allgemeinheit
dienlichen Radweges ist eine Ausweisung als 6ffentliche StralRenverkehrsflache auch
in Abwagung mit den Belangen der Grundeigentiimerin/des Grundstlickeigentiimers
angemessen. Die Nutzung der Restflache des Flist. Nr. 165/18 bleibt im baurechtlich
zulassigen Rahmen madglich. Dabei wird insbesondere auch die heutige baurechtliche
Situation des Grundstilicks bertcksichtigt.

In Richtung Stden zum S-Bahnhaltepunkt Untermenzing und dem sidwestlich
gelegenen Schulstandort an der Pfarrer-Grimm-Stral’e wird die Wegebeziehung im
Verlauf der Ganzenmullerstra3e aufgenommen.

Diese Wegeverbindung entlang der Bahn wird zur besseren Vernetzung und dem
besseren Anschluss des Planungsgebiets Uber Ful3- und Radwegeverbindungen
(Dienstbarkeiten) stidlich der GB Erziehung und in &stlicher Erweiterung der
Querverbindung auf Hohe des Quartiersplatzes an die Elly-Staegmayr-Stralie
angebunden. FulBlaufige Verbindungen in WA 4 (2) und WA 4 (5) stellen eine
zusatzliche Vernetzung sicher.

Die Elly-Staegmeyr-Stralle soll im Weiteren au3erhalb des Bebauungsplanverfahrens
als Tempo 30 Zone ausgewiesen werden. Dies ist schon aufgrund der
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Kindertageseinrichtungen und der Schule angezeigt. Dem folgend kann hier der
Radverkehr auf der Stral3e geflihrt werden und es sind keine gesonderten
Radfahrstreifen erforderlich.

Unterfiihrung Allacher StraBe

Sudostlich des Planungsgebietes wird die Allacher Strale Richtung Osten unter den
Gleisen als Unterfiihrung fortgesetzt. Es gibt Uberlegungen aus Griinden der
Verkehrssicherheit diese Unterflihrung aufzuweiten bzw. durch eine zusatzliche Ful3-
und Radwegunterfiihrung zu erganzen.

Diese MalRnahme ist mit der vorliegenden Planung fir Wohnungsbau nicht ursachlich
verbunden, soll aber durch die Planung offengehalten werden.

Im betreffenden Bereich nérdlich der bisherigen Unterfihrung wird eine Flache mit
besonderen Entwicklungsmalinahmen festgesetzt, ist aber insbesondere im Hinblick
auf den Artenschutz an dieser Stelle nicht unabdingbar. Dem folgend steht die
Planung einer Unterfiihrung nicht entgegen.

Bei einem fir eine solche Unterflihrung voraussichtlich notwendigen
Planfeststellungsverfahren, das auch den Bereich des Ostlichen Tunnelausgangs
erfassen kann, kénnte dies unter Berlicksichtigung des besonderen Artenschutzes
konkretisiert werden.

StraBenverkehrsflachen

Die Allacher StralRe, die KirschstralRe, die Esmarchstrafe und die Hintermeierstralle
sollen in ihrem Profil unverandert erhalten bleiben. Dem folgend sind innerhalb des
Geltungsbereichs des gegenstandlichen Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146
deren StralRenverkehrsflachen weitgehend identisch mit den bisher festgesetzten
Flachen des Bebauungsplans Nr. 893 festgesetzt. Lediglich in einigen Teilabschnitten
gehen die festgesetzten 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen des Bebauungsplans
Nr. 893 Uber die heute realisierten Flachen hinaus und schneiden in heutige zu
Wohnzwecken genutzte Privatgrundstlicke ein. Diese Flachen sind fir die
Funktionsfahigkeit des Straliennetzes nicht von Belang und liegen daher auferhalb
des Geltungsbereichs des hier gegenstandlichen Bebauungsplans mit Griinordnung
Nr. 2146.

Um einen flurstiicks- und nutzungsgenauen Abschluss des Planungsgebietes zu
erhalten, wird die Allacher StralRe Gber den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 893 hinaus in ihrer gesamten Breite Uberplant.

Die Elly-Staegmayr-Strale wird in ihrer Lage leicht verandert, jedoch mit etwa
gleichen Anknlpfungspunkten an die Allacher und die Esmarchstral3e als 6ffentliche
Stralenverkehrsflache festgesetzt.

Das Stralienprofil wird dabei entsprechend der gestalterischen und funktionalen
Anforderungen auf 20,5 m Breite angepasst. Dies bietet ausreichend Platz fur einen
zweiseitigen Gehweg von jeweils drei Meter, zweiseitige Grinflachen fir
Baumpflanzungen mit jeweils drei Meter, ost- bzw. nordseitigen Kfz-Stellplatzen mit
zwei Meter und einer Fahrbahn von 6,5 m. Somit ist die StralRe auch fur die
Befahrung mit einer Buslinie ausreichend dimensioniert.

Um die Qualitat zu sichern, wird die Anzahl und der Regelabstand der Baume in der
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Elly-Staegmeyr-StralRe festgesetzt. In Abwagung mit den Nutzungsansprichen kann
dieser Regelabstand fir Bushaltestellen und Aufstellflachen fiir Wertstoffcontainer
unterbrochen werden.

Im Bereich der GB Erziehung wird ermoglicht, statt alleeartiger Baumpflanzungen,
Baumpflanzungen in Gruppen anzuordnen, um auf die Eingangssituation der Schule
reagieren konnen.

Die konkrete Ausgestaltung dieser Strallenverkehrsflachen obliegt jedoch der
ErschlieBungsplanung.

Fahrradabstellplatze

Ein attraktives Fahrradabstellangebot im Quartier bildet eine tragende Saule fir den
Erfolg des fur das Quartier vorgesehenen Mobilitdtskonzeptes.

Dies bedingt grof3teils witterungsgeschutzte Fahrradabstellplatze, die moglichst
einfach erreichbar sind und den unterschiedlichen Anforderungen der
Nutzungsgruppen Rechnung tragen. Das Spektrum umfasst dabei Nutzungsgruppen,
die fir einen mdglichst sicher abschlieRbaren und geschitzten Stellplatz etwas
weitere Wege in Kauf nehmen oder solche, die anstelle eines Autos mehrere
Fahrrader besitzen. Dem folgend ist tber die Anforderung der
Fahrradabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Miinchen in der seit dem
01.10.2020 geltenden Fassung hinaus in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 7 eine grofRere Anzahl von Fahrradabstellplatzen fur Wohnnutzung festgesetzt.

Durch die Unterbringung in den Gebauden oder im jeweils ersten Untergeschoss
werden eine sichere, wettergeschutzte Verwahrung ermoglicht und gleichzeitig
weitere Flachenkonkurrenzen im Bereich der ohnehin stark genutzten Freiflachen
vermieden.

In Abwagung mit den Anforderungen der leichten Zugéanglichkeit flir Besucher*innen
an Besuchsstellplatze sind je Hauseingang vier Fahrradabstellplatze auch auRerhalb
der Gebaude zulassig. Hier handelt es sich jedoch um zuséatzliche
Fahrradabstellplatze, welche nicht nach dieser Satzung oder nach der
Fahrradabstellplatzsatzung gefordert werden. Somit soll sichergestellt werden, dass
diese nur umgesetzt werden, so sie tatsachlich sinnvoll in den Freiflachen
untergebracht werden kénnen.

Vor dem Hintergrund einer mdglichst einfachen Zuganglichkeit der Stellplatze, gerade
fur junge Familien in Zusammenhang mit Lastenfahrradern und Kinderanhangern
oder fir altere oder eingeschrankte Personen ist die Anzahl der Fahrradabstellplatze
in den Untergeschossen und jeweils auf das erste Untergeschoss begrenzt.

Wenn die Rampen zu den Untergeschossen so ausgeflihrt sind, dass eine einfache
und barrierefreie Zuganglichkeit méglich ist, kbnnen mehr Fahrradabstellplatze in den
Untergeschossen untergebracht werden.

Da bei Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Kindertageseinrichtungen
erfahrungsgemalf in Gebaude integrierte Fahrradabstellplatze aufgrund der nahezu
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ausschlief3lichen Nutzung durch Besucher*innen von diesen nicht angenommen
werden, kénnen diese vollumfanglich oberirdisch auferhalb der Gebaude angeordnet
werden. Um negative Auswirkungen auf die ohnehin sehr knappen Freiflachen
auszuschlieRen, sind Fahrradabstellplatze aufterhalb von Gebauden nur als offene,
nicht Gberdachte Fahrradabstellanlagen im Bereich der Zugange zulassig.

In den Bereichen, in welchen entsprechende Nichtwohnnutzungen (Quartiersplatz)
und Kindertageseinrichtungen festgesetzt werden, sind jeweils ausreichend
Freiflachen vorhanden, um die Nutzung der AuRenflachen mit Fahrradabstellpatzen
tolerieren zu kénnen.

Um weitere negative Auswirkungen auf die ohnehin sehr knappen Freiflachen
auszuschlieRen, sind Fahrradabstellplatze aufterhalb von Gebauden nur als offene,
nicht Gberdachte Fahrradabstellanlagen im Bereich der Zugange zulassig. Sie dirfen
die Gestaltung der Vorgarten bzw. angrenzenden zu begrindenden Freiflachen nicht
beeintrachtigen.

In WA 8 ist keine entsprechende Regelung zu den Fahrradabstellplatzen erforderlich.
Dieser Bereich ist bereits bebaut und wird bestandsorientiert festgesetzt. Durch die
geringere Dichte in diesem Bereich und die somit prozentual gréReren Freiflachen,
kénnen hier die Fahrradabstellplatze auch im Falle eines Neubaus in den Freianlagen
untergebracht werden.

In der GB Erziehung kénnen Fahrradabstellplatze im Zusammenhang mit der
Schulnutzung nicht immer und im Regelfall nicht vollstandig praxisgerecht innerhalb
von Gebauden oder Tiefgaragen untergebracht werden. Daher dirfen hier auch
ebenerdige Fahrradabstellplatze aufderhalb der Gebaude und Baurdume
untergebracht werden. Es wurden daher zur GB Erziehung diesbezlglich keine
Festsetzungen getroffen. Durch die im Rahmen der Aufiensportflachen etc.
umfanglichen AuRenanlagen kdnnen diese Fahrradabstellanlagen stadtbildvertraglich
integriert werden.

Stellplatze fiir Kfz

Durch ein Mobilitatskonzept in Zusammenspiel mit der oben beschriebenen guten
OPNV-Anbindung, der integrierten Lage des Quartiers und dem Aufbau- bzw. Ausbau
einer sehr guten Ful3- und Radwegeinfrastruktur soll die Fahrtenhaufigkeit des MIV
und somit der Modal Split zugunsten des Umweltverbundes verbessert werden.

Als Teil dieses Mobilitatskonzeptes und gleichzeitig als Folge von der reduzierten zu
erwartenden Fahrtenhaufigkeit ist mit einem geringeren Bestand an Kfz zu rechnen.
Dem folgend kann die Menge der notwendigen Stellplatze fir Kfz reduziert werden.
Dies hat darlUber hinaus positive Effekte auf die notwendige Unterbauung mit
Tiefgaragen, ermoglicht so eine bessere Grinausstattung und reduziert den Eingriff in
Boden und Grundwasser (tendenzielle Reduzierung zweigeschossiger
Tiefgaragenbereiche).

Um diese positiven Effekte sicherstellen zu kdnnen, dirfen Gber die notwendige
Anzahl an Stellplatzen fur Kfz hinaus keine weiteren Stellplatze errichtet werden.
Durch die Méglichkeit der Verschiebung von Stellplatzen zwischen den einzelnen
Bau- bzw. Teilbaugebieten und Baugebieten soll dennoch eine gewisse Flexibilitat im
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Hinblick auf besondere Anforderungen einzelner Nutzungen gewahrt bleiben. Dies ist
jedoch nur zuldssig, sofern die fir jedes Bauvorhaben notwendigen Stellplatze
sichergestellt werden kdnnen. Somit ist ein mehr an Stellplatzen fir Kfz in einzelnen
Bau- und Teilbaugebieten durch eine Reduzierung an anderer Stelle (z. B. durch eine
Uber die Mindestanforderungen des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146
hinaus gehendes Mobilitatskonzept) zu kompensieren.

Die Reduzierung der Stellplatze auf 80% der nach Stellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Minchen (StPIS) notwendigen Stellplatze bildet die Effekte der im
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 festgesetzten Malnahmen ab. Durch
Bausteine im Rahmen eines weiterfiihrenden Mobilitdtskonzeptes auf Ebene des
Bauantrages soll eine weitere Reduzierung des Stellplatzschlissels entsprechend der
Regelungen der StPIS mdglich bleiben.

Das Mobilitdtskonzept und die daraus abgeleiteten Festsetzungen beziehen sich nur
auf WA 1 bis WA 7 und nur auf Wohnnutzungen. In WA 8 wird eine bestehende
Nutzung bestandsorientiert Gberplant. Bei einer zuklnftigen Neubebauung in WA 8
kann eine Einbindung in das gebietsibergreifende Mobilitatskonzept nicht
sichergestellt werden. Daher waren entsprechende Festsetzungen nicht
angemessen. Unbeschadet dessen kann jedoch auf Ebene eines konkreten
Vorhabens im Rahmen der Regularien der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Milnchen ein Mobilitatskonzept umgesetzt werden.

Bei den im Rahmen des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 zu erwartenden
Nichtwohnnutzungen sind Mobilitatskonzepte nur schwer umsetzbar und fihren je
nach Nutzung ggf. nicht zu der gewtinschten Reduzierung des abzudeckenden
Stellplatzbedarf. Dem folgend sind die Stellplatzbedarfe nach der StPIS der
Landeshauptstadt Minchen herzustellen.

Um ein angemessenes Erscheinungsbild sicherzustellen und die im Rahmen der
dichten Bebauung begrenzt vorhandenen Freiflachen fur die Bewohner*innen zur
Verfiigung stellen zu kénnen, sind Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen.

In WA 8 bestehen bereits drei oberirdische Stellplatze. Diese sollen bei Erhalt der
bestehenden Nutzung auch weiter bestehen bleiben kénnen. Bei Neubau in diesem
Bereich soll im Sinne des Ortsbildes auch hier der gesamte
Stellplatzbedarfunterirdisch untergebracht werden.

Durch die Zulassigkeit der oberirdischen Anordnung von Stellplatzen fir Menschen
mit Behinderung im Bereich der GB Erziehung soll eine angemessene und
bestimmungsgerechte Nutzung dieser z. B. in Zusammenhang mit den Hol- und
Bringverkehren flr Kinder mit Behinderung erméglicht werden. Dies kann in
Tiefgaragen in diesem Zusammenhang nicht immer sichergestellt werden.

Um den besonderen Mobilitdtsanforderungen von mobilitdtseingeschrankten
Personen gerecht zu werden, sind flr diese notwendige Stellplatze unabhangig der
Ubrigen mengenmafigen Beschrankungen der Stellplatze zulassig.

Quartiersgaragen:
Es fand eine Prifung zum Thema Quartiersgaragen gemaf Stadtratsbeschluss vom
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01.07.2020 mit folgendem Ergebnis statt:

Zum Zeitpunkt des Stadtratsbeschlusses stand im hier gegenstandlichen Verfahren
das Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs bereits fest. Eine komplette
Anpassung des stadtebaulichen Konzepts im Hinblick auf eine optimale Integration
von Quartiersgaragen war somit nicht mehr méglich. Die Prifung bezog sich somit
auf die sinnhafte Integration von Quartiersgaragen in das vorliegende
Wettbewerbsergebnis.

Eine zentrale Errichtung von Quartiersgaragen an den Siedlungseingangen fihrt nicht
zur gewinschten Wirkung eines weitgehend verkehrsfreien Quartiers. Auch eine
Verkehrsberuhigung im Quartier insbesondere auf der Elly-Staegmeyr-Stralle ware
nicht zu erwarten. Die Elly-Staegmeyr-Strale muss aus Ubergeordneten
verkehrsplanerischen Grinden weiterhin bestehen und befahrbar bleiben. Dartber
hinaus wirde eine zusammengefasste Organisation der Stellplatze in unterirdischen
Quartiersgaragen in deren Bereichen aufgrund der dichten Bebauung eine
vollkommene Versiegelung bedeuten, welche die angemessene Pflanzung von
grof3en Baumen und eine Versickerung in Frage stellen wurde. Alternativ kdnnten
mehrere Tiefgaragengeschosse angeordnet werden, welche weder verkehrlich noch
wirtschaftlich oder dkologisch sinnvoll sind.

Grolere oberirdische Quartiersgaragen stehen dem kleinteiligen stadtebaulichen
Konzept, aber auch der kleinteiligen Umgebungsbebauung entgegen.

Dem folgend ist eine Integration von Quartiersgaragen aufgrund der konkreten
Rahmenbedingungen und des Projektstandes nicht sinnvoll maglich.

Tiefgaragen, Unterbauungen und Grundwasser
- Tiefgaragen und Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

Bei vollumfanglicher Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen kommt es zu einer
grof3flachigen Unterbauung der Baugrundstiicke. Dabei wurden auch die
Unterbauungen flr Kellerabteile, technische Hausanlagen und Einbringéffnungen
(Trafos) beriicksichtigt. Um dennoch vor dem Hintergrund der Freiraumqualitat und
eines angemessenen Kleinklimas die Pflanzung groRer Baume ohne Unterbauung,
insbesondere in den Innenhdfen, ermdglichen zu kénnen, wird die unterbaubare
Flache raumlich beschrankt. So wird eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers direkt auf den Baugrundstiicken ermdglicht.

In Abwagung mit den raumlichen Zwangen auf Ebene der Bauausfihrung darf unter
Einhaltung des Festsetzungszweckes in den Innenhéfen von diesen raumlichen
Beschrankungen geringfligig abgewichen werden. Die Flachen sind so bemessen,
dass die notwendigen Stellplatze unabhangig von den konkreten Wohnnutzungen (z.
B. reduzierter Stellplatzbedarf bei sozialem Wohnungsbau) weitgehend in
eingeschossigen Tiefgaragen nachgewiesen werden kénnen. In einigen dichteren
Baugebieten (z. B. WA 3, WA 4 und WA 5) sind ggf. zweigeschossige Tiefgaragen
erforderlich. Dies ist, wie weiter unten im Detail ausgefiihrt, ohne unzulassige
negative Auswirkungen auf das Grundwasser wie z. B. ibermaRigem
Grundwasseraufstau méglich.

Die Tiefgaragenzu- und -ausfahrten sowie die Zu- und Ausgange sind (ausgenommen
in WA 8 und der GB Erziehung) in die Gebaude zu integrieren. Damit wird vermieden,
dass die Freiflachen beeintrachtigt werden. Dies gilt hingegen nicht fur WA 8 und die
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GB Erziehung. In der GB Erziehung kdnnen entsprechende Elemente in die
umfanglichen Freiflachen mit Sportfeldern etc. angemessen integriert werden. In

WA 8 sind bereits entsprechende Anlagen aulRerhalb der Gebaude vorhanden. Dieser
Bereich wird bestandsorientiert Gberplant. Auch im Falle eines Neubaus kann dies
aufgrund der raumlichen Gegebenheiten akzeptiert werden.

Die Entliftung der Tiefgaragen ist zum Schutz vor Immissionen (insbesondere im
Brandfall), aus gestalterischen Grinden und zur Freihaltung der Freiflachen (Nutzung
zu Erholungszwecken durch die Bewohner*innen) in die Gebaude zu integrieren und
Uber Dach zu fihren. Um entsprechende negative Auswirkungen auf
Gemeinschaftsdachgarten und andere nutzbare Dachterrassen zu verhindern, ist ein
Abstand zu diesen von min. 4,5 m einzuhalten.

In Abwagung mit dem andernfalls grof3en Platzbedarf und technischen Aufwand ist
die Anordnung von Zuluftéffnungen fir die Tiefgaragenliftung auch auf3erhalb der
Gebaude in den Freianlagen zuldssig. Um negative Auswirkungen auf die Nutzbarkeit
und Gestaltung der Freiflachen auszuschlie3en, sind gestalterische
Rahmenbedingungen und Grélenbeschrankungen festgesetzt.

In den Innenhofbereichen und den hinweislich dargestellten Freiflachen fiir
Kindertageseinrichtungen sind diese jedoch in Abwagung mit dem besonderen
Nutzungsdruck auf diesen Flachen ausgeschlossen.

Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die Luftqualitat, insbesondere in
den ebenerdigen Freiflachen, ist das Ausstromen von Gasen aus diesen Offnungen
durch geeignete technische Mittel zu verhindern.

Zur Sicherung einer dauerhaften und nutzungsgerechten Begriinung von Freiflachen,
unter denen sich Tiefgaragen oder andere Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
befinden, wird eine Absenkung und Uberdeckung der Decken sowie das Mindestmaf
fiir die Uberdeckung dieser mit fachgerechtem Bodenaufbau auf 60 cm festgesetzt.
Im Bereich von mittelgrof3en und grofRen Baumpflanzungen reicht dies nicht aus, um
eine bestimmungsgerechte Entwicklung der Baume zu ermdglichen. Dem folgend ist
hier eine Absenkung und Mindestiiberdeckung mit fachgerechtem Bodenaufbau von
1,00 m bei mittelgroRen und 1,50 m bei grolen Baumen festgesetzt.

Entlang der Allacher Strafde sind Zu- und Ausfahrten aus Griinden der
Verkehrssicherheit ausgeschlossen.

- Grundwasser

Die Tiefgaragen kénnen grundsatzlich eingeschossig gebaut werden, in manchen
Baugebieten und Teilbaugebieten (z. B. WA 3, WA 4, WA 5) werden wegen der hohen
Verdichtung abhangig von der konkreten Verteilung des sozialen Wohnungsbaus
(geringerer Stellplatzschlissel) ggf. zweigeschossige Tiefgaragen erforderlich.

Sofern fur den in einem Allgemeinen Wohngebiet mdglichen Nichtwohnanteil (z. B.
Einzelhandel) ein besonders hoher Stellplatzbedarf anfallt, kann dieser auch in
zweigeschossigen Tiefgaragen nachgewiesen werden. Innerhalb der Baugebiete mit
Ausnahme der GB Erziehung sind diese in Bezug auf die Vermeidung eines
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unzulassigen Aufstaus des Grundwassers technisch moéglich. Dies wurde im Rahmen
eines Gutachtens nachgewiesen. In diesem wurde jeweils eine komplette
zweigeschossige Unterbauung der Baugebiete und Teilbaugebiete unterstellt. Diese
Untersuchung bildet somit ein Worst-Case-Szenario ab. Unbeschadet dessen ist bei
einem Eingriff der Gebaude in das Grundwasser eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich.

Im Rahmen des Vollzugs ist abzuklaren, ob ein ggf. technisch erforderlicher
Baugrubenverbau innerhalb der Bau- und Teilbaugebiete weiter in das Grundwasser
eingreift. In diesem Fall ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, welche ggf.
entsprechend notwendige Mal3nahmen zum Schutz des Grundwassers bzw. der
Begrenzung des Aufstaus vorsieht. Dies ist im Bauvollzug mit dem
Wasserwirtschaftsamt abzustimmen. Da es sich hier um temporare Maflnhahmen
handelt, sind planungsrechtliche Festsetzungen nicht erforderlich.

Nur in der GB Erziehung wird der planungsrechtliche Rahmen fur Unterbauungen
eingeschrankt, um einen Grundwasseraufstau, der negative Auswirkungen auf die
Umgebung haben kann, zu vermeiden. Im Bereich der GB Erziehung ist aus diesem
Grund im Plan ein Stromungskanal festgesetzt. Dort darf eine Unterbauung und
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache die Hohenkoten von 505,6 m NHN2016
nicht unterschreiten, dies entspricht einer Tiefe von ca. 3,40 m unter der heutigen
Gelandeoberkante. Der Stromungskanal verlauft in der nérdlichen Verlangerung der
Elly-Staegmeyr-Strale. Durch die Freihaltung des Stromungskanals kdnnen
unzuldssige negative Auswirkungen auf das Grundwasser im Hinblick auf eine
Aufstauung ausgeschlossen werden. Dies wurde ebenfalls im Rahmen des
Gutachtens nachgewiesen.

Diese Bedingung fuhrt ggf. zu Einschrankungen fir die Bebauung in der GB
Erziehung (Tiefgarage, abgesenkte Sporthalle, Untergeschosse). Von diesen
einschrankenden Bedingungen kann abgewichen werden, wenn im Vollzug
nachgewiesen wird, dass keine wasserrechtlichen Belange entgegenstehen. Die
Méglichkeit einer tieferen Unterbauung und ggf. dazu notwendige Malihahmen
kénnen im Rahmen einer wasserrechtlichen Erlaubnis unter Einbeziehung des
Wasserwirtschaftsamtes Minchen projektspezifisch im Bauvollzug abgeklart werden.
Dies ist nur zulassig, wenn keine relevanten negativen Auswirkungen auf die
Umgebung auftreten. Die entsprechenden MalRnahmen wiirden in diesem Bereich
voraussichtlich zu erhdhten, jedoch noch vertretbaren Baukosten flhren.

Da der Grundwasserfluss im sudlichen Bereich dem Verlauf der Elly-Staegmeyr-
Stralde folgt, darf auch hier — um einen Grundwasseraufstau zu vermeiden — eine
Unterbauung und Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache die Héhenkoten von
505,6 m NHN2016 nicht unterschreiten, dies entspricht einer Tiefe von ca. 3,40 m
unter der heutigen Gelandeoberkante. Auch hier kann, wie im Bereich des
Stromungskanals unter den oben aufgefiihrten Rahmenbedingungen abgewichen
werden.

Dienstbarkeitsflichen, Schutzzonen

Im westlichen Bereich von WA 3 und WA 5 ist jeweils ein grofierer Bereich mit einem
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Gehrecht fir die Offentlichkeit zu belasten. Diese Flachen dienen dazu, das
Kontinuum der offentlichen Grinflachen zu einem zusammenhangenden Netz zu
verbinden und eine Nord-Sid Durchwegung zu ermdglichen. Da hier auch
Feuerwehrzufahrten erforderlich sind und aufgrund der unglinstigen
Flachenzuschnitte sind diese Bereiche nicht als 6ffentliche Grinflachen festgesetzt.

In stlicher Verlangerung der Konrad-Beyerle-Stralde bis zur Elly-Staegmayr-Stralie
sowie zwischen Elly-Staegmayr-Stral3e und der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache
parallel der Bahnlinie im Osten sind weitere mit Gehrecht bzw. Geh- und
Radfahrrecht zu belastende Flachen vorgesehen. Diese sind, wie im Abschnitt zum
Verkehrskonzept bereits erlautert, fir eine leistungsfahige und angemessene
Durchwegung des Quartiers sowie zum Anschluss des Quartiers und der westlich
gelegenen Bereiche an den Radweg entlang der Bahn erforderlich.

Um eine angemessene Durchwegung des Quartiers entlang der Bahn zu
ermoglichen, ist parallel zur Bahn eine mit Gehrecht zu belastende Flache in dem
Bereich vorgesehen, in welchem im Rahmen der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache
entlang der Bahn kein FuRweg vorgesehen ist.

Im sudlichen Bereich von WA 5 ist ein Geh- und Radfahrrecht, weiter stdlich
zusatzlich ein Fahrtrecht (im Detail siehe weiter unten) fir einen beschrankten
Personenkreis festgesetzt. Dieser Bereich soll zu einem Quartiersplatz entwickelt
werden. Primar dient die Flache als Vorfeld und ErschlieBungsflache fur die ndrdlich
angrenzenden Nichtwohnnutzungen. In Zusammenhang mit diesen
Nichtwohnnutzungen und den sudlich angrenzenden 6&ffentlichen Grinflachen soll
sich hier eine Quartiersmitte um einen Quartiersplatz entwickeln. Dem folgend ist die
geplante Platzflache mit einem Geh- und Radfahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit
zu belasten.

An der noérdlichen Grenze von WA 4 (2) soll zum Zwecke des Katastrophenschutzes
eine Zuganglichkeit der Ostlich gelegenen Bahnlinie ermoglicht werden. Dabei ist ein
Fahrtrecht fir Personen festgesetzt, die im 6ffentlichen Auftrag zum Zwecke des
Katastrophenschutzes handeln. Diese Flache ist so dimensioniert, dass ein Einfahren
von der Elly-Staegmeyr-StralRe entsprechend der Richtlinie fir Flachen flr die
Feuerwehr bis zur offentlichen Stralenverkehrsflache entlang der Bahn méglich ist.
Jenseits dieser ist in der dort festgesetzten Larmschutzwand ein Durchgang mit
einem Lichtraumprofil von 1,60 m Breite und 2,20 m Hohe festgesetzt, um die
Zuganglichkeit zu ermdglichen. Im Bereich der Flachen mit besonderen
EntwicklungsmafRnahmen ist in Abwagung der kurzen Distanz zu den Bahngleisen
und dem somit auch zu Fuld méglichen Katastrophenschutzeinsatz sowie den
Ansprichen des Artenschutzes lediglich ein beschranktes Gehrecht zum Zwecke des
Katastrophenschutzes festgesetzt.

Im Bereich des vorgesehen Fahrtrechts wird auch eine entsprechende Zuganglichkeit
fur die Landeshauptstadt Minchen zur Pflege der Flache mit besonderen
Entwicklungsmalnahmen gesichert werden.

Im Stden der Flache mit besonderen EntwicklungsmalRnahmen besteht eine weitere
Dienstbarkeit zum Zwecke des Katastrophenschutzes. Hier ist ein Gehrecht flr einen
beschrankten Personenkreis vorgesehen. Durch dieses wird die Zuganglichkeit der
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Eisenbahnbetriebsflachen von der 6ffentlichen Strallenverkehrsflache aus
sichergestellt. Bereits heute ist diese Flache dinglich mit dem Recht, einen Flucht-
und Rettungsweg zu errichten, zu unterhalten, zu belassen und zu verwenden,
zugunsten der DB Netz AG gesichert. Die Festsetzung einer Dienstbarkeitsflache
zum Zwecke eines Flucht- und Rettungsweges soll entsprechend der bereits
bestehenden dinglichen Sicherung weiterhin aufrechterhalten werden und allgemein
zu Gunsten des Katastrophenschutzes erganzt werden.

Wie nachfolgend im Kapitel zu Feuerwehr und Brandschutz erlautert, soll in den
Teilbaugebieten WA 4 (1), WA 4 (2), WA 4 (3) und WA 4 (4) eine Anleiterung von
Osten erfolgen. Da aufgrund der vorgesehenen Bebauung eine eigene Zufahrt in den
jeweiligen Teilbaugebieten direkt von der Elly-Staegmeyr-Stral3e nicht sinnvoll ist, soll
die Zu- bzw. Ausfahrt kombiniert mit den ohnehin vorgesehenen Durchwegungen an
den Nordrandern von WA 4 (2) und WA 4 (5) erfolgen. Dem folgend ist hier jeweils ein
Fahrtrecht flr einen beschrankten Personenkreis festgesetzt. Um eine Durchfahrt der
Feuerwehr fir das jeweils nachste Teilbaugebiet zu ermdglichen, ist auch dstlich
parallel der Bebauung in WA 4 (2) bis WA 4(4) ein in Nord-Sid-Richtung parallel der
Bahnlinie verlaufendes Fahrtrecht festgesetzt.

In WA 4 (5) erfolgt Uber diese Zufahrtsmdglichkeit von der Elly-Staegmeyr-Strale aus
zugleich die Anlieferung der Kindertageseinrichtung und die Pflege deren Freiflache
(insbesondere der Sandaustausch). Um eine angemessene Einfahrt (Rangieren) in
diese Flache zu ermdoglichen, ist neben den Zufahrtswegen in WA 4 (5) auch auf

WA 4 (4) die Feuerwehrzufahrt fur diesen Zweck mit einem Fahrtrecht zu belasten.

Westlich der Bebauung von WA 5 ist ebenfalls ein Anleitern durch die Feuerwehr
vorgesehen. Da die Zufahrt voraussichtlich eine Lange von 70 m Uberschreitet, ist
eine Wendemoglichkeit fur die Feuerwehrfahrzeuge vorzusehen. Diese ist in WA 6 (1)
durch ein entsprechendes Fahrtrecht fiir einen beschrankten Personenkreis
gesichert.

Der norddstliche Bauraum von WA 6 (1) liegt zu weit von der Kirschstralie entfernt,
um einen direkten Feuerwehreinsatz von einer Aufstellflache auf der Stralte zu
ermoglichen. Somit ist eine Zufahrt von Osten von der Elly-Staegmeyr-Stralle
(flachengleich mit der Feuerwehrzufahrt fir die Westseite von WA 5) vorgesehen.
Diese Zufahrt und eine entsprechende Wendemdglichkeit sind in WA 5 dem folgend
als Fahrtrecht fiir einen beschranken Personenkreis gesichert.

Auf gleichem Weg mit der Feuerwehrzufahrt in WA 5, jedoch in Erweiterung Richtung
Westen zur Kirschstral3e soll auch die Anlieferung und die Pflege der Freiflache der
Kindertageseinrichtung in WA 6 (1) erfolgen. Dies ist erforderlich, da die
Kindertageseinrichtung in beiden Richtungen von der 6ffentlichen
Stralenverkehrsflache abgeriickt vorgesehen ist. Auch diese Bereiche sind mit einem
Fahrtrecht fur einen beschrankten Personenkreis zu belegen.

In den Ubrigen Baugebieten kann der Feuerwehreinsatz und die Personenrettung
ohne die Inanspruchnahme von Flachen anderer Baugebiete bzw. Teilbaugebiete
sichergestellt werden. Deswegen sind keine zusatzlichen Dienstbarkeiten
erforderlich.
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Am Nordrand des Teilbaugebietes WA 4 (2) verlauft von der Elly-Staegmeyr-Stralie
durch die Flache mit besonderen Entwicklungsmaflnahmen nach Osten zur Bahnlinie
ein stadtischer Abwasserkanal. Fur diesen ist ein Leitungsrecht mit einer Breite von
10 m festgesetzt. Dies entspricht der Leitung inkl. Schutzzone. Die entsprechende
GréRe der Aussparung in der zuléssigen Uberbauung ist an anderer Stelle bereits
geregelt.

Nordlich parallel der Unterfiihrung der Allacher Stral3e unter der Bahn verlauft ein
stadtischer Abwasserkanal und eine Frischwasserleitung. Diese fliihren durch den
stdlichen Teil der Flache mit besonderen EntwicklungsmafRnahmen. Dem folgend ist
ein Leitungsrecht im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 festgesetzt. Dies
deckt die Leitungen inkl. der notwendigen Leitungsschutzzonen ab. Weiter westlich
verlaufen diese Leitungen in der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache.

Im Rahmen der konkreten Baugenehmigungsplanung und der begrenzten
Planungstiefe eines Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 kann von der
festgesetzten Lage der dinglich zu sichernden Flachen geringfligig abgewichen
werden, soweit technische oder gestalterische Griinde dies erfordern und die
Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist.

Insbesondere in Abwagung mit den raumlichen Rahmenbedingungen (insbesondere
Stellplatzanordnung, durchgangige Tiefgaragen mit effizienter ErschlieBung) von
Tiefgaragen ist eine Unterbauung der Dienstbarkeitsflachen zulassig, soweit es den
Zweck ihrer Belastung sowie die in der Satzung festgesetzte Bepflanzung mit
Rechten gemaR dieser Satzung nicht gefahrdet.

Feuerwehr, Brandschutz, Katastrophenschutz
- Feuerwehr und Brandschutz

Im Rahmen des dem Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 zugrundeliegenden
stadtebaulichen Konzeptes soll der Feuerwehreinsatz moglichst ohne
Beeintrachtigung der Innenhdfe erfolgen, um diese fir Erholungszwecke und die
Begrinung nutzen zu kénnen.

Primar soll der Feuerwehreinsatz von den o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen aus
erfolgen, welche in diesem Zusammenhang auch als Feuerwehraufstellflache dienen.
Von hier kann je nach konkretem Hochbaukonzept auch eine Anleiterung der
Gebaude entlang der Stralle erfolgen. Dies ist unter Bertlicksichtigung des
vorgesehenen Stral’enprofils und der festgesetzten Baumpflanzungen
(Regelabstand) méglich.

Darlber hinaus ist flir den dstlichen Bereich WA 4 (1) bis WA 4 (4) sowie den
westlichen Bereich WA 5 eine Feuerwehrzufahrt durch ein beschranktes Fahrtrecht
gesichert, welche hier ein Anleitern erméglicht. Uber diese Zufahrt kann auch der
Feuerwehreinsatz fur den ndrdlichen Bauraum in WA 6 (1) erfolgen.

Weitere Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen auf den Baugrundstiicken sind im
stadtebaulichen Konzept im westlichen Bereich von WA 3 vorgesehen. Diese kénnen
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jedoch ausschlieBlich innerhalb des Baugebiets realisiert werden. Auch hier ware
eine Anleiterung moglich.
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Konzept Feuerwehrzufahrten Baugebiete — ohne Mal3stab,
Quelle: © Keller Damm Kollegen GmbH Landschaftsarchitekten Stadtplaner/LHM
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In den Ubrigen Gebauden, welche in diesem Rahmen nicht angeleitert werden
kénnen oder aufgrund ihrer Hohe eine Rettung Gber Steckleitern erméglichen, sind im
stadtebaulichen Konzept zweite bauliche Rettungswege vorgesehen. Da dies im
Sinne einer guten Nutzbarkeit der Freiflachen sinnvoll ist, sind hierfir, wie oben
beschrieben, Uberschreitungen der Geschossflache zulassig.

Feuerwehrzufahrten kénnen projektspezifisch im Detail im Vollzug geregelt werden.
Dem oben beschriebenen Konzept folgend kénnen in Innenhdéfen
schwerlastbefahrbare Wege und Zufahrten ausgeschlossen werden, um die Nutzung
und Gestaltung der Innenhéfe durch Feuerwehrzufahrten nicht zu beeintrachtigen.

Im Rahmen der Baudurchflihrung wird das bestehende Hydrantennetz im Rahmen
der Umsetzung der Erschlielung bedarfsgerecht erweitert.

In der GB Erziehung sind voraussichtlich Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen auf
dem Baugrundstuck notwendig. Das konkrete Brandschutzkonzept ist im Rahmen der
Bauausfuihrung zu entwickeln. Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 |asst
hierfir ausreichend Spielraum.

- Katastrophenschutz

Die 6stlich des Planungsgebietes gelegene Bahntrasse Miinchen-Treuchtlingen ist flr
Rettungszwecke erreichbar; hierflr wird im Teilbaugebiet WA 4 (2) eine Dienst-
barkeitsflache u. a. mit einem Fahrrecht flir Fahrzeuge des Katastrophenschutzes
festgesetzt. Hinter der Larmschutzwand wird dieses Recht im Bereich der Flache mit
besonderen Entwicklungsmaflnahmen als Gehrecht fiir einen beschrankten
Personenkreis bis zum Gleiskorper weitergefihrt.

Weitere Zugange zur Bahntrasse befinden sich nérdlich des hier gegenstandlichen
Geltungsbereichs in Verlangerung der Hintermeierstralte und nérdlich der Allacher
Stralde. Nordlich der Allacher Stral3e ist flir den bereits bestehenden fuRlaufigen
Zugang zu einer Fluchtéffnung in der bestehenden Larmschutzwand eine
Dienstbarkeit im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 festgesetzt.

Aufschiittungen, Abgrabungen

Grundsatzlich soll der heute noch weit Gberwiegend vorhandene natrliche
Gelandeverlauf auch weiterhin erhalten bleiben. Dem folgend sind Aufschuttungen
und Abgrabungen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete nicht zulassig. Davon soll
in Abwagung mit einer angemessenen ErschlieBung und Nutzung lediglich zu
speziellen Zwecken abgewichen werden.

Um einen homogenen und schwellenarmen Anschluss zu erméglichen, sind zum
hdhengleichen Anschluss der Baugebiete und Teilbaugebiete an das Niveau der
angrenzenden ausgebauten 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen sowie 6ffentlichen
Grunflachen Aufschittungen und Abgrabungen zulassig.

Um Hoéhenunterschiede innerhalb von Baugebieten ausgleichen zu kénnen, ist eine
Anhebung um maximal 0,5 m der nicht Uberbauten Grundsticksflachen innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete auf ein einheitliches Héhenniveau zulassig.
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In WA 2, WA 6 und WA 8 sind Privatgarten zulassig. Diese sollen, um eine
angemessene Privatheit insbesondere in Verbindung mit Hochparterre bieten zu
kénnen, angehoben werden kénnen. Dem folgend sind Aufschittungen um maximal
0,5 m zulassig.

Im Bereich von Kinderspielplatzen und den Aul3enspielflachen von Kitas soll die
Topographie als Gestaltungs- und Spielelement genutzt werden kdnnen. Dem folgend
sind hier Abgrabungen und Aufschittungen zulassig.

In Zusammenhang mit Baumpflanzungen Uber Tiefgaragen sind Aufschittungen von
bis zu 50 cm zulassig. Somit kénnen diese auch in Hochbeete oder andere
Gestaltungselemente in den Freianlagen integriert werden und es wird eine
einfachere Vereinbarkeit zwischen Tiefgaragen und Baumen ermdglicht.

Um vor dem Hintergrund des Schwammstadtprinzips eine oberflachige Versickerung
auf den Baugrundstuicken zu ermdglichen, sind Abgrabungen zur Ausbildung von
Versickerungsmulden bis zu 0,3 m zulassig.

Die Ubrigen Flachen aulRerhalb der Allgemeinen Wohngebiete unterliegen zukiinftig
ohnehin dem direkten Zugriff der Plangeberin Landeshauptstadt Minchen. Somit sind
hier geringere Anforderungen an die genaue Definition von Abgrabungen und
Aufschuttungen zu stellen. Innerhalb der Stra3enverkehrsflachen werden diese in
Abwagung mit den starren Rahmenbedingungen der ErschlieBungsplanung nicht
beschrankt. In den 6ffentlichen Griinflachen sind ausreichende Flachen vorhanden,
um punktuelle Veranderungen der Topographie angemessen in die Umgebung
einbinden zu kénnen. In den Flachen mit besonderen Entwicklungsmaflinahmen
bestehen ausreichend Restriktionen durch die vorgesehenen Malinahmen. Hier sind
somit auch keine Fehlentwicklungen im Hinblick auf die Topographie zu erwarten.

Nebenanlagen, Miillabstellflaichen

Zur Sicherung von Nutzbarkeit und Gestaltungsqualitat der nicht Gberbauten Frei-
flachen werden oberirdische Nebenanlagen aulRerhalb der Gebaude und Bauraume
beschrankt. In Abwagung mit der technischen Notwendigkeit sind Anlagen nach
§14 Abs. 2 BauNVO aulierhalb der Gebaude und Baurdume zulassig. Ebenfalls sind
Fahrradstellplatze auerhalb der Gebaude und Baurdume zulassig. Dies ist
notwendig, um einfach zugangliche Besuchsstellplatze (Fahrrader) anbieten zu
kénnen. In Abwagung mit den geringen FlachengréRen und einer angemessenen
Gestaltung und Nutzung der Freiflachen ist deren Anzahl in den Freiflachen, wie im
Kapitel zu den Fahrradstellplatzen beschrieben, begrenzt.

WA 8 ist heute bereits vollumfanglich bebaut und wird bestandsorientiert tGberplant.
Hier kommen diese Restriktionen folglich nicht zur Anwendung. Auch bei einer
Neubebauung des Bereichs sind durch die L-férmige Bebauung entlang der StralRe
die Freiflachen weitgehend den Einblicken aus dem 6ffentlichen Strallenraum
entzogen. Somit ist hier durch Nebenanlagen mit keinen stadtraumlich negativen
Effekten zu rechnen. Im Vergleich zu den Ubrigen Baugebieten und Teilbaugebieten
weist das WA 8 eine relativ geringe Dichte auf und es ist keine Kita vorgesehen.
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Somit ist eine relativ gute Freiflachenversorgung fur die Bewohner*innen zu
unterstellen. Dem folgend kénnen auch Nebenanlagen zugelassen werden.

Die Freirdaume zwischen den Gebauden sollen insbesondere der Unterbringung von
Spielplatzen nach Art. 7 Abs. 3 BayBO und somit dem Aufenthalt von Kindern dienen.
In diesem Zusammenhang sind Nebenanlagen (z. B. Spielgerate) zulassig, da diese
dem Nutzungszweck der Freiflachen nicht entgegenstehen, sondern gerade diesem
dienen.

Im Bereich von Kindertageseinrichtungen sind Nebenanlagen in den Aul3enspiel-
flachen erforderlich, um der Nutzung gerecht zu werden. Die hinweislich im Planteil
dargestellten Aufdenspielflachen von Kindertageseinrichtungen liegen dartiber hinaus
in Bereichen mit grofieren Flachenpotenzialen bzw. sind bei der Ermittlung der
Freiflachenbilanz fir die Bewohner*innen nicht herangezogen worden. Somit sind
durch die Zulassigkeit von Nebenanlagen keine negativen Auswirkungen auf die
Nutzbarkeit von fir die Erholung der Bewohner*innen notwendigen Freiflachen zu
erwarten.

Grundsatzlich ist im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes eine Unterbringung der
Mullcontainer in den einzelnen Baugebieten und Teilbaugebieten in den Gebauden
bzw. deren Untergeschossen vorgesehen. Eine dauerhaft oberirdische Unterbringung
in den Freiflachen ist unter Abwagung mit den Gbrigen Anspriichen an die Freiflachen
(Erholungsfunktion) rdumlich nicht mdglich.

Am Abholtag missen die Milltonnen aus den Untergeschossen jedoch gut erreichbar
auf StralRenebene bereitgestellt werden. Wo dies rdumlich moglich ist (WA 3,

WA 4 (1), WA 4 (5), WA 5, WA 6 (1), WA 6 (2) und WA 7 sind im Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2146 durch Planzeichen entsprechende Flachen aulerhalb der
Gebaude festgesetzt.

In den Teilbaugebieten WA 1 (1), WA 1 (2), WA 2 und WA 4 (2) bis WA 4 (4) ist dies
aus raumlichen Griinden nicht moglich.

In WA 1 (1) und WA 1 (2) soll das Vorfeld zur Bestandsbebauung jenseits der
Esmarch- und Hintermeierstralle mdglichst griin gestaltet werden, um einen
angemessenen Ubergang zu ermdglichen. Nach Osten liegt hier eine relativ schmale
offentliche Grunflache. Um hier eine angemessene Gestaltung sicherzustellen,
kénnen in diesen Bereichen keine Aufstellflachen fur Mullcontainern untergebracht
werden. Die Ubrigen Freibereiche liegen zu weit von den 6ffentlichen Stralen-
verkehrsflachen entfernt, um eine Tonnenabholung zu ermdglichen.

In WA 2 sind weite Teile der zur Verfiigung stehenden Freiflachen fiir eine Kita
vorgesehen. Die Ubrigen Bereiche sind somit vollumfanglich fir die ErschlieRung und
als Freiflachen fir die Bewohner*innen der Wohnungen Uber der Kita erforderlich.

In WA 4 (2) bis WA 4 (4) stellen die an der Strallenverkehrsflache gelegenen Frei-
flachen jeweils auch den Hauptzugang fir die dstlichen Gebauderiegel ,in zweiter
Reihe® dar. Aufgrund der beengten Situation an diesen Stellen und den umfanglichen
gestalterischen wie funktionalen Anspriichen an diese Bereiche kénnen auch hier
keine Millaufstellflachen fir den Abholtag vorgesehen werden.

Dem folgend sind hier die Mullcontainer bzw. Flachen fur deren Bereitstellung am
Abholtag in die Baukoérper zu integrieren. Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr.
2146 steht dem nicht entgegen.
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Vor dem Hintergrund einer angemessenen Flexibilitdt auf Ebene des Bauvollzugs
kann von der im Plan festgesetzten Lage abgewichen werden, soweit technische
oder gestalterische Grinde dies erfordern und die Abweichungen unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen und dem Baumschutz
vereinbar sind.

In der &ffentlichen Strallenverkehrsflache besteht ausreichend Spielraum zur
Anordnung von Wertstoffcontainern. Insbesondere darf fur deren Unterbringung vom
Regelabstand der Baumpflanzungen abgewichen werden. Ob diese oberirdisch oder
als Unterflurcontainer ausgefihrt werden, obliegt dem Bauvollzug.

Larmschutz (Verkehrs- und Anlagenlarm)

In einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Ein- und Auswirkungen der
zukunftigen Verkehrs- und Anlagengerausche auf und durch das geplante Vorhaben
prognostiziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau
entsprechend der DIN 18005, Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV),
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) und
Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) beurteilt.

Zu den Grundlagen fir die erstellten Gutachten ist in Bezug auf den Verkehrslarm
Folgendes zu festzuhalten:

Im Oktober 2019 sind die neuen Richtlinien fur den Larmschutz an Stralen (RLS-19)
amtlich bekannt gemacht worden und ersetzen mit der Verabschiedung der Anderung
der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV die zuvor geltenden Richtlinien fur
den Larmschutz an Stralen, Ausgabe 1990 (RLS-90). Eine Anpassung weiterer
Regelwerke im Hinblick auf die RLS-19, welche insbesondere im Rahmen der
Bauleitplanung (z. B. DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau, TA Larm — Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm) heranzuziehen sind, ist bislang nicht erfolgt. Die
Larmschutzberechnungen erfolgen gemaf DIN 18005 daher weiterhin nach den
Richtlinien flr den Larmschutz an Stral3en (RLS-90). Es kann zum einen erwartet
werden, dass eine Uberarbeitung der DIN 18005 auf die neuen
Berechnungsvorschriften zum Schienen- und Straf3enlarm abstellen wird. Zum
anderen kann erwartet werden, dass die geanderte rechtliche Grundlage auch in der
Rechtsprechung spatestens im Zivilrecht bei der Bauausflihrung als ,anerkannte
Regel der Technik® Bindewirkung entfaltet. Im Hinblick auf das Abwagungsgebot sind
daher grundsatzlich auch erganzende Berechnungen nach RLS-19 in der
Bauleitplanung zweckmaRig. Die RLS-19 lassen tendenziell héhere Emissionen flr
die Stral3e erwarten, so dass die Berechnungen im vorliegenden Fall gemaf
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) nach den (aktuellen) RLS-19 erfolgen.

Verkehrslarm

Das Planungsgebiet unterliegt den Verkehrslarmeinwirkungen der angrenzenden
StralRen (Kirsch-, Esmach-, Hintermeier- und Allacher Strale) und der durch das
Gebiet fihrenden Elly-Staegmeyr-Stralle sowie der Bahnstrecke Miinchen-
Treuchtlingen. In einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen
des zukiinftigen Verkehrslarms prognostiziert und mit den Anforderungen an den
Schallschutz beurteilt.
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Nach Errichtung des Planvorhabens betragen die héchsten Verkehrslarm-
Beurteilungspegel entlang der Bahnstrecke bis zu 69 dB(A) tags und bis zu 64 dB(A)
nachts. Entlang der Allacher sowie der Elly-Staegmeyr-Strale treten
Beurteilungspegel durch Verkehrsgerausche von bis zu 67 dB(A) tags und bis zu

59 dB(A) nachts und entlang der Kirschstrale von bis zu 63 dB(A) tags und bis zu
55 dB(A) nachts auf. Die Orientierungswerte der DIN 18005 flir WA von 55/45 dB(A)
Tag/Nacht werden somit entlang der Bahnstrecke um bis zu 14/19 dB(A) Tag/Nacht,
entlang der Elly-Staegmeyr-StralRe um bis zu 12/14 dB(A) Tag/Nachtund entlang der
Kirschstralle um bis zu 8/10 dB(A) Tag/Nacht tberschritten.

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der
Orientierungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen
stadtebaulichen Belangen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV i. d. R. einen gewichtigen Hinweis dafur
darstellt, dass einer Abwagung keine grundsatzlichen schalltechnischen
Gesichtspunkte entgegenstehen und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
vorliegen.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betragen fir Allgemeine Wohngebiete
59/49 dB(A). In der Bauleitplanung in Minchen erhalten Schulen grundsatzlich
bezlglich ihrer Schutzbedurftigkeit die Gebietseinstufung eines Allgemeinen
Wohngebiets. Somit betragen auch hier die Immissionsgrenzwerte 59/47 dB(A)
Tag/Nacht.

Nach Auffassung des Umweltbundesamts kénnen Gesundheitsgefahrdungen bei
einer dauerhaften Larmbelastung von mehr als 65/60 dB(A) tags/nachts nicht
ausgeschlossen werden.

Gesundheitsgefahrdende Beurteilungspegel treten tags wie nachts entlang der
Bahnlinie sowie tags entlang der Elly-Staegmeyr-Stralte und der Allacher Stralle auf.
Darlber hinaus verbleiben Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von Auf3enbauteilen
(Wande, Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ergeben.
Aufgrund des Art. 13 Abs. 2 Bayerische Bauordnung (BayBO) und der Bayerischen
Technischen Baubestimmungen (BayTB), Ausgabe April 2021, ist die
Bauherrenschaft verpflichtet, die hierfir erforderlichen MaRnahmen nach Kapitel 7
der DIN 4109-1, Januar 2018 im Rahmen der Bauausflihrungsplanung zu bemessen.
Die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden nicht festgesetzt, sondern lediglich
die Anwendung der DIN 4109. Im Rahmen der Bauausfihrungsplanung sind bei der
Dimensionierung des Schallddmmmales der AuRenbauteile die
Nebenbestimmungen, insbesondere bei Zusammenwirken von Gewerbe- und
Verkehrslarm zu berlicksichtigen.

Beim Schienenlarm ist das gesunde Wohnen abhangig von Aufwachreaktionen der
Bewohner*innen im Nachtzeitraum. Maligebend sind hierflir im vorliegenden Fall
nicht die Mittelungspegel des Verkehrslarms, sondern kurzzeitige Gerauschspitzen
von einzelnen Zugvorbeifahrten des Glterverkehrs und die Haufigkeit des Auftretens
dieser Gerauschspitzen. Aufgrund der Lage des Planungsgebietes unmittelbar
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angrenzend an die Bahnstrecke und aufgrund des zu erwartenden
Glterzugaufkommens ist zumindest in Teilbereichen des Planungsgebietes mit
relevanten mittleren Maximalpegeln des Guterzugverkehrs zu rechnen. Deshalb sind
im Einwirkungsbereich der Bahnstrecke bei der Auslegung des baulichen
Schallschutzes die mittleren Maximalpegel zu bertcksichtigen. Der bauliche
Mindestschallschutz nach DIN 4109 darf dabei nicht unterschritten werden.

In den Bereichen des Planungsgebietes mit Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV und/oder mit Uberschreitungen
gesundheitsgefahrdender Beurteilungspegel missen weitergehende aktive und/oder
passive SchallschutzmaRnahmen getroffen werden, die Uber die
Mindestanforderungen zum Schallschutz von Aul3enbauteilen nach DIN 4109
hinausgehen.

Ein weiteres Abrlcken von der Bahnstrecke und von den Straf3en ist nicht sinnvoll
moglich. Um eine signifikante Reduzierung der Immissionsbelastung durch Abriicken
zu erreichen, musste die Bebauung soweit nach Westen verschoben werden, dass
hier bereits die Elly-Staegmeyr-Stralle erreicht ware. Hier sind bereits wieder die
Emissionen der Straf3e relevant. Ohne die abschirmende Wirkung der geplanten
Bebauung ware durch Verkehrslarm (Schiene und Stral3en) der nachtliche Grenzwert
der 16. BlmschV von 49 dB(A) im gesamten Planungsgebiet Uberschritten. Die
vorliegende Planbebauung reagiert auf die Verkehrslarmeinwirkungen, indem zur
Hauptlarmquelle (Bahnstrecke) eine abschirmende Bebauung errichtet werden soll,
die im dahinter liegenden Planungsgebiet eine deutliche Reduzierung der Belastung
nach sich zieht. Zum Schutz der ebenerdigen Freiflachen werden zudem aktive
Schallschutzmalinahmen entlang der Bahnstrecke festgesetzt, eine dartiber
hinausgehende Errichtung aktiver MalRnahmen (z. B. Schallschutzwéande, -walle,
Kombinationen Wand/Wall) ist zum Schutz der Plangebaude nicht mit
verhaltnismafkigen Mitteln moéglich, da diese nahezu die gleiche Hohe wie die zu
schutzende Bebauung aufweisen missten. Dies kommt aus stadtebaulichen Griinden
nicht in Betracht. Zur Abschirmung ware eine ca. 19 m hohe und ca. 330 m lange
Larmschutzwand erforderlich. Sollte auch die GB Erziehung mit geschitzt werden,
waren weitere ca. 140 m Larmschutzwand erforderlich. Diese wirde als freistehendes
Element der umgebenden Bebauung massiv entgegenstehen und einen extremen
Fremdkoérper im Stadtgeflige darstellen. Eine Ausbildung als Wall kommt aus
Platzgriinden und Griinden der erforderlichen Erdmassen bei dieser Hohe nicht in
Frage.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher zu stellen, sind daher passive
Schallschutzmalinahmen vorgesehen und festgesetzt.

Fir verbleibende Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV bzw.
gesundheitsgefahrdender Verkehrslarmpegel werden folgende MalRnahmen
festgesetzt:

In den Bereichen des Planungsgebiets mit Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV und mit Uberschreitung gesundheitsgefahrdender
Verkehrslarmpegel muss durch Grundrissorientierung schutzbedurftiger
Aufenthaltsraume von Wohnnutzungen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) an die dem
Larm abgewandten Gebaudeseite reagiert werden. Dies ist im Planungsgebiet
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entlang der Bahnstrecke und der Allacher Strale sowie in kleinen Teilbereichen im
Siden der Elly-Staegmeyr-Stral’e unmittelbar an der westlichen Ecke zur Allacher
Stral3e der Fall.

Ist dies aus Griinden der Grundrissgestaltung nicht generell méglich, so missen
Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen durch spezielle
Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbedirftige Vorraume
(verglaste Loggien, vorgehéngte Fassaden, Schallschutzerker, Kastenfenster o. A.)
geschitzt werden.

In den von diesen Pegeln betroffenen Bereichen ist die Anordnung von
Iiftungstechnisch notwendigen (6ffenbaren) Fenstern schutzbediirftiger
Aufenthaltsrdume nur zuldssig, wenn diese Uber ein weiteres Fenster an einer
larmabgewandten Gebaudeseite (Beurteilungspegel < 59/49 dB(A) Tag/Nacht)
bellftet werden kénnen.

Abweichungen sind mdglich bei Wohnungen, bei denen mindestens die Halfte der
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdaume Uber Fenster an einer larmabgewandten
Gebaudeseite beluftet werden kann. Die Anordnung von liftungstechnisch
notwendigen (6ffenbaren) Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume ist zulassig,
wenn durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbedirftige
Vorraume (z. B. Laubengang, vorgehangte oder mehrschalige Fassade,
Schallschutzloggia) nachgewiesen werden kann, dass vor den notwendigen Fenstern
dieser Aufenthaltsraume ein Verkehrslarm-Beurteilungspegel von 59/49 dB(A)
Tag/Nacht nicht Uberschritten wird. Es sind auch solche Schallschutzkonstruktionen
bzw. nicht schutzbediirftige Vorrdume zuldssig (Kastenfenster, Kaltloggien o. A.), die
bei teilgedffneten Fenstern einen mittleren Innenpegel von nicht mehr als 30 dB(A)
nachts innerhalb des Aufenthaltsraumes sicherstellen.

Diese Anforderungen, insbesondere die besonderen Anforderungen an die
Orientierung der Wohnungen (Baukdrpertiefe) sind bei den betroffenen Baukérpern
im Rahmen der Bauraume bzw. der hinweislich dargestellten Baukdrper
bertcksichtigt. Eine Umsetzung des stadtebaulichen Gesamtkonzepts ist somit unter
Berucksichtigung dieser Festsetzung sicher moglich.

In begriindeten Einzelfallen (insbesondere in Eckbereichen) kénnen die oben
ausgefuhrten SchutzmalRnahmen ausnahmsweise bei Wohnungen zugelassen
werden, bei denen weniger als die Halfte der schutzbedirftigen Aufenthaltsraume
Uber Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite bellftet werden kénnen.

Darlber hinaus verbleiben an der Kirschstralde, an der Elly-Staegmeyr-Stral3e (in die
Blockzwischenraume hineinreichend), an der Esmarch-, der Hintermeier- und im
dstlichen Teil der Allacher StralRe Bereiche mit Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV, so dass hier zur erforderlichen
Bellftung bei schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen von Wohnungen und Schulen im
Sinne der DIN 4109, schallgedammte Luftungseinrichtungen oder gleichwertige
MaRnahmen festgesetzt sind. Schallgeddmmte Luftungseinrichtungen oder andere
technisch geeignete Mallnhahmen zur Bellftung sind beim Nachweis des
erforderlichen Schallschutzes gegen Auf3enlarm zu berlicksichtigen und kénnen
entfallen, sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fenster an einer
larmabgewandten Gebaudeseite, an dem ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm
von 59/49 dB(A) Tag/Nacht nicht Uberschritten wird, bellftet werden kann.
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Dies gilt insbesondere auch flr die der Esmarch- und Kirschstrale zugewandten
Fassaden von WA 8. An der Ostseite zieht sich dieser Bereich auch weiter ins
Planungsgebiet. Hier besteht flr die heutige Nutzung Bestandsschutz. Da die
Bebauung auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 893, welcher an dieser Stelle ein
Mischgebiet (Immissionsgrenzwerte 16. BImSchV 64 / 54 dB(A) tags/nachts)
festgesetzt hatte, genehmigt wurde, besteht hier kein direkter Handlungsbedarf. Im
Rahmen eines Neubaus sind jedoch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
das nun im Rahmen des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiets von 59/49 dB(A) Tag/Nacht einzuhalten. Da diese nicht
sicher eingehalten werden kdnnen, sind hier die oben beschriebenen und in der
Satzung festgesetzten Mallhahmen umzusetzen.

Fur BUronutzungen existiert eine Vielzahl technischer Moglichkeiten, wie zum Beispiel
Schallschutz-Kastenfensterkonstruktionen ggf. in Verbindung mit schallgedammten
Luftungseinrichtungen, die einen ausreichenden Schallschutz im Inneren und damit
gesunde Arbeitsverhaltnisse ermdglichen. Insoweit kann ein ausreichender
Schallschutz durch technische MaRnahmen an den Gebauden entsprechend den
Anforderungen der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 durch passive
Schallschutzmalinahmen hergestellt werden. Die erforderliche Bellftung kann bei
Blroraumen durch eine kontrollierte Zwangsbeltftung oder durch Stoppliftung
sichergestellt werden. An den Fassadenseiten mit Verkehrslarmpegeln von mehr als
65 dB(A) tags missen Fenster von Blroraumen mit einer mechanischen
Beluftungseinrichtung ausgestattet werden. Ein Verzicht auf Bironutzungen an
Fassaden mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm > 65 dB(A) tags ist nicht
erforderlich.

Verkehrslarm - Schallschutz fiir Schulbaukoérper gegeniiber Verkehrslarm

Am hinweislich dargestellten Schulbaukdrper werden die Immissionsgrenzwerte
(IGW) der 16. BImSchV fur Wohngebiete von 59/49 dB(A) Tag/Nacht, welche in
Milnchen wie oben beschrieben auch fir Schulen angewandt werden, um bis zu

4 dB(A) nachts Uberschritten. Gesundheitsgefahrdende Beurteilungspegel

(>65/60 dB(A) Tag/Nacht) sind am hinweislich dargestellten Schulbaukdrper nicht zu
erwarten. Sie kdnnen jedoch bei Heranrlicken des Schulbaukérpers an die
mafgebende Verkehrslarmquelle (Bahnlinie) nicht ausgeschlossen werden.

Grundsétzlich soll bei Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV der Aspekt der Abstandsvergréf3erung zum
Verkehrsweg untersucht werden oder schutzbedirftige Schulrdume (Team- und
Klassenraume usw.) sollen an den larmabgewandten Fassadenseiten angeordnet
werden. Ein Abrucken ist im vorliegenden Fall durch den hinweislich dargestellten
Baukorper bereits bericksichtigt; vielmehr sollte ein Heranrlicken an die mal3gebliche
Verkehrslarmquelle (Bahnstrecke) verhindert werden.

Aufgrund der vielfaltigen Nutzungsanspriiche an ein Schulgelande und die komplexen
Funktionszusammenhange kann zum jetzigen Zeitpunkt jedoch noch nicht
sichergestellt werden, dass die hinweislich dargestellte Baukorperkonfiguration so
umgesetzt wird. Um auf diese Rahmenbedingungen reagieren zu kénnen, erstrecken
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sich die Baugrenzen bis an den dstlichen Rand der GB Erziehung.

Wird der derzeit durch den hinweislich dargestellten Schulbaukérper eingehaltene
Abstand zur Bahnstrecke (mindestens 90 m zur dstlichen Planungsgebietsgrenze
entlang der Bahnstrecke und mindestens ca. 25 m zum Rand des zukinftigen
Verlaufs der Elly-Staegmeyr-Strale) nicht verringert, wird der Immissionsgrenzwert
der 16. BImSchV fur WA von 59 dB(A) tagsiber eingehalten und der erforderliche
Schallschutz kann fir die schutzbedrftigen Unterrichtsrdume mit dem ohnehin
erforderlichen baulichen Mindestschallschutz nach DIN 4109 gewahrleitstet werden.

Wird der derzeit durch den hinweislich dargestellten Baukdrper vorgegebene Abstand
zur Bahnstrecke unterschritten, wird der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur
WA von 59 dB(A) tagsulber Uberschritten. Dann sind zwar keine aufwendigen baulich-
technischen SchallschutzmalRnahmen erforderlich, ,ruhige® Innenpegel kbnnen
jedoch nur bei geschlossenen Fenstern erreicht werden. Aufgrund der
Verkehrslarmbelastung ist daher dann ein Liftungskonzept zu erarbeiten, da bei
gedffneten oder gekippten Fenstern Larmbelastigungen entstehen, die den Unterricht
und die Aufmerksamkeit der Schiler beeintrachtigen. Das Liftungskonzept muss
neben den Anforderungen an den Schallschutz auch den Anforderungen an die
Lufthygiene bzw. Qualitat der Innenraumluft gentigen.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass Klassen-, Unterrichts, Gruppen-,
Ruherdaume o. A., die liber gedffnete Fenster beliiftet werden, auch bei Einhaltung
des Mittelungspegels von <59 dB(A) Larmbelastungen ausgesetzt sein kénnen, die
den Unterricht und die Erziehung beeintrachtigen. Daher sollte die Anforderung an die
Aufenthaltsqualitat der einzelnen Schulrdume seitens der Nutzer*innen der Raume
definiert werden. Sofern fiir die betroffenen Raume eine hohe Aufenthaltsqualitat (und
eine gute Horsamkeit) angestrebt wird und diese Rdume z. B. aus Grinden der
Unterrichtsqualitat nicht durch StoRItftung bellftet werden kénnen, sollten
grundsatzlich mechanische Bellftungen der Raume in Erwagung gezogen werden,
die einen hinreichenden Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern erméglichen.

Fir den Fall eines Heranrlickens des Schulbaukorpers an die Bahnstrecke mit einem
Abstand von < 25 m zur 6stlichen Planungsgebietsgrenze sind Verkehrslarm-
Beurteilungspegel > 65 dB(A) tagstiber zu erwarten und es ist ein Grundrisskonzept
vorzusehen. Alternativ kommen Schallschutzkonstruktionen vor den Fenstern in
Frage (LaubengangerschlieBung bzw. vorgesetzte Fassade o. A.).

Fur etwaige Hausmeisterwohnungen ist ein Mindestabstand zur 6stlichen
Planungsgebietsgrenze entlang der Bahnstrecke von etwa 25 m zu beachten, damit
keine Pegel > 65/60 dB(A) Tag/Nacht auftreten. Grundséatzlich sind fur
Hausmeisterwohnungen ausreichende passive MaRnahmen und fensterunabhangige
Bellftungen vorzusehen, da zu erwarten ist, dass im gesamten Teilbaugebiet der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir WA von 49 dB(A) nachts Gberschritten
wird.

Verkehrslarm - Realisierungsreihenfolge

Im Planungsgebiet stellt die geplante Bebauung entlang der Bahnstrecke, Allacher
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StralRe und Elly-Staegmeyr-Stralie eine wesentliche Schallabschirmung fiir die
jeweils dahinter liegende Planbebauung und fiir die Freibereiche dar.
Berechnungen zeigen jedoch, dass die fehlende Abschirmung zu keiner
nennenswerten Veranderung der Verkehrslarmsituation hinsichtlich Pegel

> 65/60 dB(A) Tag/Nacht flihrt (insbesondere nachts), jedoch ein erhéhter Aufwand
an passiven SchallschutzmalRnahmen erforderlich wird.

Zudem kann erwartet werden, dass die Teilbaugebiete zeitnah hintereinander
errichtet werden, so dass eine fehlende Abschirmung jeweils nur zeitweise auftritt.
Dennoch soll zur Sicherstellung des erarbeiteten Schallschutzkonzeptes die
Nutzungsaufnahme innerhalb der Bebauungen in den Baurdumen der Allgemeinen
Wohngebiete WA 4 (1) bis WA 4 (5) entlang der Elly-Staegmeyr-Strafl3e nur zulassig
sein, sofern je Teilbaugebiet die abschirmende Wirkung der Bebauung entlang der
Bahnstrecke oder eine technisch gleichwertige aktive Schallschutzmaflinahme
vollstandig vorhanden sind (z. B. temporare Schallschutzwand).

Diese ist mit einer Satzungsbestimmung festgesetzt.

Um bei abschnittsweiser Bebauung entlang der Bahn eine ausreichende Versorgung
mit zum Aufenthalt geeigneten Freiflachen sicher zu stellen, darf die Nutzung in den
Teilbaugebieten WA 4 (1) bis einschlieRlich WA 4 (5) erst aufgenommen werden,
wenn die Larmschutzwande in der Flache mit besonderen Entwicklungsmalinahmen
und WA 4 (5) hergestellt sind oder wenn bei teilweiser Errichtung nachgewiesen wird,
dass ein ausreichender Larmschutz der im jeweiligen Teilbaugebiet dahinterliegenden
Freiflachen sichergestellt ist.

Um auch in der GB Erziehung einen ausreichenden Au3enanlagenschutz von Anfang
an sicherzustellen, darf auch hier die Nutzung erst aufgenommen werden, wenn die
durch Planzeichen und Text festgesetzten Larmschutzwande in der GB Erziehung
vollstandig hergestellt sind oder wenn bei einer teilweisen Herstellung nachgewiesen
wird, dass ein ausreichender Larmschutz der GB Erziehung gewahrleistet ist.

Verkehrslarm - Schallschutz fiir Frei- und AuBenwohnbereiche

Die o. g. baulichen Schallschutzmaflinahmen zielen auf die Innenpegel von
Aufenthaltsraumen in Gebauden ab. Fir den Schallschutz von Freibereichen mit
Aufenthaltsqualitat (Privatgarten, Terrassen, Parkanlagen, Balkone o. A.) sind ggf.
weitere SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Der erforderliche Schallschutz muss,
sofern diese Freibereiche nicht ausgeschlossen werden, i. d. R. durch aktive
Schallschutzmafnahmen (Schallschutzwand, -wall, Gelandeabsenkungen o. A.)
hergestellt werden. Dabei ist in der Landeshauptstadt Munchen als
Mindestanforderung fir Aulienwohnbereiche ein Beurteilungspegel von 59 dB(A) tags
und Zielanforderung fiur Kita-AuRRenspielflachen von 55 dB(A) auf zwei Drittel und
maximal 59 dB(A) auf einem Drittel der Flache (zwei Drittel/ein Drittel-Kriterium)
einzuhalten. Nachts (22-6 Uhr) entsteht auf Freibereichen keine Betroffenheit.
Betroffen von Uberschreitungen dieser Zielwerte sind die Freibereiche entlang der
Bahnstrecken, Allacher Strale, Esmarchstrafe und Elly-Staegmeyr-Stralie.

Dem folgend ist entlang der 6stlich gelegenen Bahnlinie eine Larmschutzwand mit
einer Hohe von 3,0 m festgesetzt. Im Rahmen des Gutachtens konnte nachgewiesen
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werden, dass dahinter zwischen Larmschutz und Planbebauung der Zielwert von

59 dB(A) am Tag sowie im Bereich der Schule der von der Landeshauptstadt
Munchen angesetzte Zielwert von 55 dB(A) eingehalten wird. Auf der Kita-
Aulenspielflache in WA 4 (5) wird mit der Larmschutzmalnahme das zwei Drittel/ein
Drittel-Kriterium der Landeshauptstadt Minchen eingehalten (Berechnungshéhe 2 m
Uber Gelande); in einer Berechnungshdhe von h = 1,2 m (Kita) Gber Gelande wird
zudem der eigentliche Zielwert von 55 dB(A) tagslber auf der gesamten Flache
eingehalten.

Auf der Kita-Freiflache im WA 2 wird der Zielwert von 55 dB(A) tagstber entlang der
Elly-Staegmeyr-Strale um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. Auf dem Grofteil der
Aulenspielflache wird der Zielwert von 55 dB(A) tagsuber jedoch eingehalten und
auch unter Einbeziehung der ,lauteren® Randbereiche wird jeweils das zwei Drittel/ein
Drittel-Kriterium der Landeshauptstadt Minchen eingehalten, so dass aktive
Schallschutzmalinahmen zum Schutz vor Verkehrsgerauschen nicht verhaltnismanig
und nicht notwendig sind. Auf der Kita-Freiflache im WA 6 (1) wird der Zielwert von 55
dB(A) tagsliber eingehalten.

Entlang der Allacher Strale, entlang der Elly-Staegmeyr-Stralle, entlang der
Esmarchstrafl’e und im stdlichen Bereich an der Allacher Strale wird der Zielwert von
59 dB(A) fir Aulienwohnbereiche teilweise Uberschritten. Bis zu einem Abstand von
20 m zum Rand der Allacher Stral3e bzw. 15 m zum Rand der Elly-Staegmeyr-Stralie
und Esmarchstral’e (Bereiche mit Beurteilungspegeln aus Verkehrslarm tagstber
uber 59 dB(A)) sind ebenerdige AulRenwohnbereiche somit nur mdglich, wenn die
Einhaltung eines Beurteilungspegels unter 59 dB(A) am Tag durch
Schallschutzkonstruktionen im Bereich der Aulienwohnbereiche sichergestellt ist. In
der KirschstralRe ergibt sich die Zielwertliberschreitung aus den Emissionen der
Allacher StralRe an deren Einmiindung. Somit ist hier kein einheitlicher Abstand zur
Kirschstrale anzugeben und die Beeintrachtigungen beschranken sich auf den
Kreuzungsbereich mit dieser. Aktive LarmschutzmalRnahmen (Wall oder Wand etc.)
kénnen in den Bereichen mit Zielwertliberschreitungen aus stadtebaulichen Griinden
jedoch nicht vorgesehen werden. Somit bleiben lediglich Verglasungen oder
gebaudeeigenabschirmungen usw. als mogliche Malnahmen.

In den Obergeschossen der kiinftigen Wohnbebauung entlang der Allacher Stralle
(an der Ecksituation bis in die Kirschstrale gezogen), entlang der Elly-Staegmeyr-
Stralde, entlang der Esmarchstralle und im Bereich der Fassaden zur Bahnlinie wird
der Zielwert fir Aulkenwohnbereich ebenfalls tberschritten. Hier missen
Aulenwohnbereiche als verglaste Loggien bzw. Balkone (z. B. mit verschiebbaren
Glaselementen oder einseitig zum Larm geschlossene Ausflihrungen) oder
Wintergarten ausgefiihrt werden, so dass in der Mitte des Au3enwohnbereiches ein
Verkehrslarmpegel von 59 dB(A) tags nicht Uberschritten wird.

In der Hintermeierstralle kommt es in den Tagzeitrdumen nicht zu entsprechenden
Zielwertlberschreitungen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BimschV fir
Wohngebiete 59/49 dB(a) tags/nachts wird hier, wie auch im nérdlichen Bereich der
Kirschstralde nur nachts tberschritten. Dies ist jedoch wie oben ausgefihrt flr
AuRenwohnbereiche unkritisch.
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Im Planungsgebiet sind nutzbare Dachgartenflachen vorgesehen. Es wurden im
Rahmen des Gutachtens beispielhafte Einzelpunktberechnungen durchgefihrt, die
zeigen, dass auf Dachflachen von Gebaude (-teilen) in den Teilbaugebieten WA 4 (1)
bis einschliellich WA 4 (5) (entlang der Bahnstrecke) sowie WA 6 (2) und WA 7 der
Zielwert von tags 59 dB(A) Uberschritten wird. In den betroffenen Dachbereichen
waren Schallschutzwande mit einer Héhe von 1,5 m Uber der jeweiligen
Dachoberflache erforderlich, um den Zielwert von 59 dB(A) am Tage einzuhalten. Der
weit Uberwiegende Teil dieser Flachen ist im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr.
2146 als ,Photovoltaik Dachflachen” hinweislich dargestellt. Lediglich kleinere Bereich
in WA 6 (2) und WA 7 sind hier nicht ausgenommen. Hier sollen jedoch keine
entsprechenden Aufenthaltsbereiche unterkommen, da die stadtebaulichen negativen
Auswirkungen entsprechender Larmschutzeinrichtigungen nicht in Relation zu den
dadurch mdglichen Erholungsflachen auf dem Dach stehen. Somit sind hier keine
gesonderten Hohenentwicklungen fir Larmschutzanlagen zulassig. Der Ausschluss
von entsprechenden unzulassig larmbeaufschlagten AuRenwohnbereichen ist durch
Festsetzung sichergestellt.

Alle anderen Dachbereiche sind ohne weitere Abschirmungsmaflnahmen nutzbar.
Dies betrifft insbesondere die vorgesehenen Bereiche flir Gemeinschaftsdachgarten.

Festsetzungen zum Larmschutz, die in der Abbildung 5 der Satzung auf Baugrenzen
oder Baulienen liegen, sind auch auf den dahinter gelegenen Fassaden einzuhalten.

Verkehrslarm — Durchgehende Bebauung entlang der Bahn

Entlang der Bahnstrecke ist zwischen den Teilbaugebieten WA 4 (1) bis einschliel3lich
WA 4 (5) eine durchgehende Bebauung vorgesehen. Dies wird zwischen den
einzelnen Teilbaugebieten durch Verbindungsbauten, welche aus niedrigen
Baukoérpern und Schallschutzwanden bestehen, sichergestellt. Diese
Verbindungsbauten sollen erdgeschossige Offnungen bis zu deren gesamter Breite
und einer Héhe von 4,5 m Uber Gelandeoberkante haben. Tagsiber kann ein
relevanter Schalleinfall auf die dahinterliegenden Binnenbereiche des
Planungsgebietes ausgeschlossen werden, da die festgesetzte (durchgangige)
Schallschutzwand entlang der Bahn insbesondere im Erdgeschossbereich zu einer
deutlichen Pegelreduzierung fihrt und bereits vor den Verbindungsbauten auf Hohe
der Offnungen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete von 59
dB(A) eingehalten wird. Fir den Nachtzeitraum erfolgten erganzende Berechnungen
unter Berlicksichtigung der Offnungen. Es zeigt sich, dass westlich der
Larmschutzverbindungen hdhere Pegel erwartet werden kdénnen, auf die aber mit
ausreichend passiven MalRnahmen, welche an dieser Stelle ohnehin festgesetzt sind,
(Fenster und fensterunabhangige Belliftung) geeignet reagiert werden kann;
besondere SchallschutzmalRnahmen bzw. Schallschutzkonstruktionen sind nicht
erforderlich.

Verkehrslarm — StraBenneubau und baulicher Eingriff in vorhandene
Verkehrswege

Der Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen fallt in den
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Anwendungsbereich der 16. BImSchV. Im Zuge der Planung ist aufgrund der
Verschwenkung der Elly-Staegmeyr-Stralde ein erheblicher baulicher Eingriff
vorgesehen. Daher ist zu prifen, ob durch diesen erheblichen baulichen Eingriff eine
wesentliche Anderung im Sinne der 16. BImSchV auftritt. Dies ist dann der Fall, wenn
sich der Beurteilungspegel durch den Eingriff um mindestens 2,1 dB(A) (aufgerundet
3 dB(A)) oder auf mindestens 70/60 dB(A)Tag/ Nacht oder oberhalb von 70/60 dB(A)
Tag/Nacht weitergehend erhéht. Ein Stralkenneubau im Sinne der 16. BImSchV findet
nicht statt.

Die Berechnungen des Gutachtens fur die Gebaude in der Nachbarschaft wie auch
fur das Bestandsgebaude in WA 8 zeigen, dass in der bestehenden Nachbarschaft
durch die isolierte Betrachtung der Verschwenkung im Planfall Verkehrslarm-
Beurteilungspegel von bis zu 62/53 dB(A) Tag/Nacht (Esmarchstralie) resultieren.
Damit werden im Prognose-Planfall zwar die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
fur Wohngebiete von 59/49 dB(A) Tag/Nacht tberschritten. Allerdings reduzieren sich
die Verkehrslarmpegel der Verschwenkung gegeniiber dem Prognose Nullfall 2035a
um mindestens 2,0/0,7 dB(A) Tag/Nacht (ebenfalls Esmarchstralle). Somit treten
keine relevanten Pegelerhéhungen in der bestehenden Nachbarschaft im Sinne der
16. BImSchV auf. Ein Anspruch der Nachbarschaft auf Entschadigung bzw.
Larmschutz ist somit nicht absehbar.

Verkehrslarm — Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Das Planvorhaben fiihrt durch Fassaden- und Wandreflexionen, durch
Abschirmungen aufgrund der Planbebauung sowie aufgrund der Anderung von
Verkehrsmengen zu einer Anderung der Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft.
Dabei wurde im Rahmen des Gutachtens fir Berechnungen auf der sicheren Seite fur
die Planbebauung ein Absorptionsverlust von D= 1 dB angesetzt, wenngleich der
tatsachliche Absorptionsverlust voraussichtlich hdher ist. Fur die LArmschutzanlagen
wurde bahnseitig von einer hochabsorbierenden Ausfiihrung (Drei = 8 dB)
ausgegangen. Dies ist auch entsprechend festgesetzt.

Die DIN 18005 enthalt keine Regelungen zum Umgang mit Pegelerhéhungen infolge
eines Bebauungsplans. Die Auswirkungen des Planvorhabens werden daher im
Hinblick auf die Verkehrslarmsituation flr die betroffene Nachbarschaft hilfsweise
nach den MalRgaben der 16. BImSchV bewertet. Im Sinne der 16. BImSchV gelten
Anderung des Beurteilungspegels aus Verkehrslarm als wesentlich, wenn eine der
folgenden Bedingungen erflllt ist:

« Erhdhung des Pegels um 2,1 dB(A) oder mehr bei Verkehrslarm-
Beurteilungspegeln groRer dem jeweiligen Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV in mindestens einem Beurteilungszeitraum oder

« Erhdhung des Pegels = 0,1 dB(A) bei Verkehrslarm-Beurteilungspegeln von
> 70/60 dB(A) Tag/Nacht in mindestens einem Beurteilungszeitraum (dieses
Kriterium gilt nicht in Gewerbegebieten).

Tagstber (6-22 Uhr) kénnen in der gesamten Nachbarschaft Pegelerh6hungen
gegenuber dem Prognose-Nullfall 2035a ausgeschlossen werden. Nachts treten mit
Ausnahme der Nachbarschaft entlang der Esmarchstrale ebenfalls keine
Pegelerhdhungen auf. Entlang der Esmarchstral’e betragen die Pegelerhéhungen bis



Seite 191

zu 1 dB(A) nachts; diese Pegelerhdhungen sind nicht wesentlich im Sinne der 16.
BImSchV, da sie weniger als 2,1 dB(A) betragen und keine weitergehenden
Pegelerh6hungen im Pegelbereich > 60 dB(A) nachts auftreten.

In WA 8 treten sowohl tags wie nachts keine entsprechenden Pegelerhéhungen auf.

Durch Reflexionen des Bahnlarms kommt es entsprechend der Ergebnisse des
Gutachtens zu keinen negativen Auswirkungen auf3erhalb des Planungsgebiets.

Damit kommt es bei einer Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die
Gesamtlarmsituation nach den MalRgaben der 16. BImSchV rechnerisch zu keiner
wesentlichen Erhéhung der Verkehrslarmpegel in der Nachbarschaft inkl. WA 8. Die
verkehrlichen Auswirkungen auf die Nachbarschaft inkl. WA 8 sind als nicht
wesentlich im Sinne der 16. BImSchV einzustufen.

Anlagengerausche - Anlagen auBerhalb des Geltungsbereichs

Relevante Anlagenlarmimmissionen von auferhalb auf das Planungsgebiet gehen
von den Gewerbe- und Sondergebietsflachen in der nérdlichen (Oertelplatz),
westlichen (westlich der Kirschstralle) und norddstlichen (Industriegebiet jenseits der
Bahnstrecke) Nachbarschaft aus.

Die Berechnungen des Gutachtens ergeben, dass die hochsten Beurteilungspegel
durch Anlagenlarm entlang der Kirschstralle unmittelbar gegeniber dem
bestehenden Gewerbegebiet auftreten und bis zu 67/52 dB(A) betragen.

Im norddstlichen Bereich des Planungsgebietes am Wendehammer der
Hintermeierstralle treten Beurteilungspegel von bis zu 57/43 dB(A) auf.

Die Planung reagiert durch die Verortung der gro3en 6ffentlichen Grinflache an der
Kirschstralde bereits glnstig auf die moglichen Gewerbeldrmeinwirkungen von
auerhalb, indem so eine Wohnbebauung als Immissionsort von den maf3gebenden
Quellen soweit als mdglich abgeruckt wird. Insbesondere nachtliche Immissionen
sind in der offentlichen Griinflache stadtebaulich vertretbar, da diese ausschliefdlich
tagsuber im schutzbeddrftigen Sinne genutzt wird.

Auf der o6ffentlichen Grunflachen sind nun Gewerbelarmbeurteilungspegel von bis zu
67/52 dB(A) tags/nachts direkt an der Kirschstrale zu erwarten. Nach Osten hin
nimmt die Belastung ab. In der TA-Larm sind keine Immissionsgrenzwerte fur
Grinflachen, Parkanlagen oder Ahnliches festgelegt. Dennoch wird hilfsweise ein
Wert von 55 dB(A) tags analog des Werts fur allgemeine Wohngebiete zumindest fur
Schutzbedirftige Nutzungen wie Kinderspielplatze oder Ahnliches unterstellt. Dieser
Wert wird in weiten Teilen der 6ffentlichen Grinflache im 6stlichen Bereich
unterschritten. Somit sind ausreichend Bereiche fur die Unterbringung dieser Anlagen
vorhanden.

An den Plangebauden in WA 2 betragen die Gewerbelarmbeurteilungspegel bis zu
56/41 dB(A) Tag/Nacht, so dass die Immissionsrichtwerte (55/40 dB(A) tags/nachts)
der TA Larm fir WA um bis zu 1 dB(A) tags und nachts Gberschritten werden.
Schallschutzmafinahmen im Sinne der TA Larm, d. h. ein Ausschluss von
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Immissionsorten ist entsprechend Nr. 3.2.1 der TA Larm nicht verhaltnismaRig:

Im vorliegenden Fall ist aufgrund der bestehenden schutzbediirftigen Nachbarschaft
dauerhaft sichergestellt, dass die Uberschreitungen nicht mehr als 1 dB(A) betragen.
Im WA 2 ist im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss die Unterbringung einer Kita
festgesetzt. Dies betrifft auch den von der Uberschreitung um 1 dB(A) betroffenen
Bereich. Die Kita wird nur tagsiber genutzt. Im Tagzeitraum ergeben sich aus der
bestehenden gewerblichen Nutzung im westlichen Gewerbegebiet deutlich geringere
tatsachliche Pegel als planungsrechtlich zuldssig. Im Rahmen von Messungen wurde
nachgewiesen, dass bereits entlang der Kirschstralle der Immissionsrichtwert der TA
Larm fur WA von 55 dB(A) tagsuber eingehalten wird.

Am Bestandsgebaude in WA 8, welches im Rahmen des Bebauungsplans mit
Grinordnung Nr. 2146 an Stelle eines MI mit einem WA Uberplant wird, sind héhere
Pegel moglich.

Hier kdnnen heute Anlagenlarmbelastungen von 60/45 dB(A) tags/nachts auftreten.
Damit werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir das vormals im Rahmen des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 893 festgesetzten Mischgebiets
(Immissionsrichtwert Mischgebiete 60/45 dB(A) tags/nachts) eingehalten. Die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir das nun festgesetzte Allgemeine Wohngebiet
liegen jedoch mit 55/40 dB(A) tags/nachts um 5 dB(A) niedriger. Diese Werte werden
somit um bis zu 5 dB(A) Uberschritten.

Das bestehende Gebaude wurde auf der Rechtsgrundlage des Bebauungsplans

Nr. 893 in einem Mischgebiet genehmigt. Hier sind die entsprechenden
Immissionsrichtwerte der TA Larm (60/45 dB(A) tags/nachts) eingehalten. Das
Gebaude besitzt vor dem Hintergrund dieser Genehmigung bzw. Rechtslage
Bestandsschutz. Fiir den Fall eines Neubaus oder einer wesentlichen Anderung des
Gebaudes, welche nicht durch den Bestandschutz der bestehenden
Baugenehmigung abgedeckt sind, sind im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146
Festsetzungen getroffen, welche Immissionsorte an den betroffenen Fassaden
ausschlief3en.

Somit sind dann keine Immissionsorte mit einer Uberschreitung der nun
einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete
moglich.

Fir geringfiigige Umbauten am Bestandsgebaude im Rahmen des Bestandsschutzes
auf Grundlage der bestehenden Baugenehmigung werden keine Festsetzungen zum
Schallschutz getroffen, da sich die faktische schalltechnische Situation im WA 8 durch
die vorliegende Bebauungsplanung nicht verschlechtert. Durch die Anderung der
Nutzung im sudlich und westlich angrenzenden Planungsgebiet von Gewerbegebiet
auf Allgemeines Wohngebiet (Osten) bzw. Offentliche Griinflache (Stiden) werden
hier die zu erwartenden Gewerbelarmemissionen wesentlich verringert. Die
gewerblichen Nutzungen jenseits der Kirschstral’e sind durch die Gbrigen
schutzbedurftigen Nutzungen der Umgebung auf das heute zulassige Mal}
beschrankt.

Fir die GB Erziehung ergeben sich durch die hinweislich dargestellte Bebauung
keine Larmkonflikte mit dem Gewerbe aulerhalb des Planungsgebietes
(Sondergebiet nérdlich der Hintermeierstralde und GE dstlich der Bahn). Bei einer
Bebauung im nordéstlichen Teil des Bauraums wirden jedoch Konflikte auftreten.
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Hier sind Beurteilungspegel von 57/43 dB(A) moglich. Dies Uberschreitet die auch fir
Schulen anzusetzenden Immissionsrichtwerte von 55/40 dB(A) um bis zu 2 dB(A)
tags und 3 dB(A) nachts, wobei der Nachtwert bei Schulen nicht relevant ist, da diese
hier nicht genutzt werden.

In der norddstlichen Ecke der GB Erziehung missen dem folgend an den betroffenen
Fassaden Immissionsorte nach TA La&rm ausgeschlossen werden oder baulich-
technische Mallnahmen vorgesehen werden. Dies ist per Planzeichen und Satzung
festgesetzt.

An allen Ubrigen Bauraumen im Planungsgebiet, mit Ausnahme der beschriebenen
Uberschreitungen in WA 2, WA 8 sowie der GB Erziehung, werden die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Allgemeine Wohngebiet sicher eingehalten.

Anlagengerausche - Anlagen innerhalb des Geltungsbereichs —
Freizeitsportanlagen auf dem Schulgelande

Die Sportanlagen in der GB Erziehung sollen auch aufierschulisch z. B. durch
Vereinssport genutzt werden kénnen. Die Ausfuhrungsplanung mit detaillierter
Angabe zu Art und Lage der Sportflachen auf den GB Erziehung liegt noch nicht vor.
Es wurde nachrichtlich ermittelt, ob eine entsprechende auflerschulische Nutzung
mdglich ist. Hierbei wurde exemplarisch die hinweislich im Plan dargestellte
Gebaudekonfiguration auf der GB Erziehung zu Grunde gelegtund ein Rasenspielfeld
im Nordosten und ein Allwetterplatz weiter stdlich vorgesehen.

Beurteilungsgrundlage der von den kiinftigen Sportflachen der GB Erziehung
ausgehenden Gerausche ist die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV),
wonach fir WA ein Immissionsrichtwert von 55 dB(A) tagstber auf3erhalb der
Ruhezeiten, d. h. werktags 8-20 Uhr, sowie innerhalb der abendlichen Ruhezeit (20-
22 Uhr) einzuhalten ist. Es wird davon ausgegangen, dass eine relevante
(auRerschulische) Nutzung der AuRensportanlagen durch Vereine o. A. nur in diesen
Zeitrdumen und nicht in der morgendlichen Ruhezeit (werktags 6-8 Uhr; sonn-
[feiertags 6-9 Uhr) und nachts (22-6 Uhr) stattfindet. Da Schulsport nach der

18. BImSchV privilegiert ist, wird dieser bei der Beurteilung nicht berticksichtigt.

Es zeigt sich, dass in der geplanten Nachbarschaft durch die Nutzung der beiden
Sportplatze Beurteilungspegel von bis zu 58 dB(A) und in der vorhanden
Nachbarschaft Beurteilungspegel von < 55dB(A) tagsuber resultieren wirden. Die
Anforderungen der 18. BImSchV fur WA (55 db(A)) wirden in der vorhandenen
Nachbarschaft auch bei der aufderschulischen Nutzung eines Rasenspielfeldes im
nordodstlichen Bereich eingehalten. Bei aulerschulischer Nutzung eines
Allwetterplatzes weiter stidlich wiirden die Anforderungen in der geplanten
Nachbarschaft im WA 4 (1) entlang der Nordfassade Uberschritten. Dieser kénnte
somit nur schulisch genutzt werden, so dass insbesondere im WA 4 (1), aber auch
bei den Ubrigen umgebenden schutzbedurftigen Nutzungen keine Konflikte
resultieren wirden.

Sollte sich die Lage des Rasenspielfeldes (im Rahmen der Untersuchungen lag es in
den norddstlichen freigehaltenen Bereichen der hinweislich dargestellten
Testplanung) andern, so ist ein Abstand des Spielfeldrandes zu den nachstgelegenen
schutzbedurftigen Wohnnutzungen bzw. zu den maf3geblichen Immissionsorten in der
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WA-Nachbarschaft von mindestens 35 m einzuhalten oder entsprechender aktiver
Larmschutz zu gewahrleisten. Die planungsrechtlichen Festsetzungen bieten einen
moglichst weitgehenden Rahmen dafur. Dies gilt auch fir eine eventuelle
auflerschulische Nutzung des Allwetterplatzes. Im Vollzug kann geprift werden, ob
durch eine andere Lage bzw. aktive SchallschutzmalRnahmen eine aulerschule
Nutzung auch fir diesen erfolgen kann.

Eine weitere relevante Gerauschquelle stellt die Tiefgaragennutzung bei
aulerschulischer Nutzung der Sportanlagen im Nachtzeitraum dar (tagslber ist diese
Schallquelle vernachlassigbar). Diese wurde in der untersuchten Testplanung im
Nordosten zur Hintermeierstral3e situiert, da es weiter im Westen zu einer Kollision
mit dem Rasenspielfeld, welches aus immissionsschutz- sowie raumlich
geometrischen Griinden an dieser Stelle liegen sollte, gekommen ware. Eine
Situierung an der Elly-Staegmeyr-Stral3e erscheint auch weniger sinnvoll, da hier
Nutzungskonkurrenzen mit dem Zugangsbereich und Freispielflachen flr eine
Kindertageseinrichtung zu erwarten waren.

Bei der im Rahmen der gepriiften Testplanung zugrunde gelegten Stellplatzanzahl (56
Stellplatze) ist ein Abstand der Tiefgaragen-Zufahrt zur nachstgelegenen
schutzbedurftigen WA-Nachbarschaft von 32 m zu beachten (dabei wird davon
ausgegangen, dass die Tiefgaragen-Stellplatze infolge der Sporthallennutzung auch
nachts nach 22 Uhr genutzt werden).IDies wird bei der im Rahmen der Testplanung
vorgesehen Situierung der Tiefgaragen-Zufahrt eingehalten.

Anlagengerausche - Anlagen innerhalb des Geltungsbereichs — Tiefgaragen
von Wohnanlagen

Zur Gerauschminimierung wird festgesetzt, dass Tiefgaragenrampen innerhalb des
Planungsgebietes eingehaust auszufiihren sind bzw. in ein Gebaude integriert
werden mussen. Bei deren baulicher Ausfiihrung sind larmarme
Entwasserungsrinnen sowie Garagentore zu verwenden, die dem Stand der
Larmminderungstechnik entsprechen. Die Innenwande und Decken der Rampen sind
schallabsorbierend zu verkleiden und haben einen Absorptionskoeffizienten von asoo
> 0,7 bei 500 Hz aufzuweisen.

Summengerausche Verkehr und Anlagen

Zur Beurteilung der 6ffentlichen Grinflachen sowie der Auenspielflache der Kitas
WA 2 und WA 6 (1) wurde eine Gesamtlarmbetrachtung bzw. eine
Summenbetrachtung aus Verkehrs- und Gewerbelarm durchgefihrt.

Auf den Kita-AuRenspielflachen betragen die Gesamtlarmpegel bis zu 59 dB(A) im
WA 6 (1) und bis zu 56 dB(A) im WA 2.

Die Bewertung erfolgte anhand des Zielwerts fur Verkehrslarmeinwirkungen auf
Freibereichen von maximal 59 dB(A) tags auf mindestens 2/3 der Flache (zwei
Drittel/ein Drittel-Kriterium). Das zwei Drittel/ein Drittel-Kriterium wird auf beiden
Aulenspielflachen eingehalten.

Die Bewertung der o6ffentlichen Grinflache erfolgt anhand desselben Zielwertes.
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Es sind im Bereich der westlichen 6ffentlichen Grinflache Gesamtlarmpegel von bis
zu 65 dB(A) tags entlang der Kirschstral’e zu erwarten. Der Zielwert von maximal

59 dB(A) wird hier ab einem Abstand von 30 m zum Rand der Kirschstrale und auf
dem weit Uberwiegenden Teil der festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen eingehalten.

Erschiitterungen

Aufgrund der rdumlichen Nahe des Vorhabens zu den Bahngleisen der Bahnstrecken
mit den Streckennummern 5544, 5501und 5523 in Minchen Allach-Untermenzing
wurden mogliche schwingungsinduzierte Auswirkungen im Rahmen eines
erschutterungstechnischen Gutachtens untersucht. Hierbei wurden die Einwirkung
durch Erschutterungen und Sekundarluftschall gemessen und fir das Planvorhaben
prognostiziert.

Die Prognosen auf Basis von Erschitterungsmessungen im freien Feld zeigen, dass
im gesamten Planungsgebiet der Mindestabstand fur Gebaude in konventioneller
Bauweise (Massivbau mit Stahlbetondecken) bei 38 m zum nachstgelegenen
Durchfahrtsgleis liegt. Bei einer anderweitigen Realisierung der Gebaude als in
konventioneller Bauweise liegt der erforderliche Mindestabstand bei 120 m.

Diese erforderlichen Abstande zu den Baufeldern werden vorliegend nicht
eingehalten. Im Zuge der Bauausfuhrung ist daher auf die Immissionen entsprechend
zu reagieren. Deshalb wird festgesetzt, dass in den betroffenen Baugebieten und der
Gemeinbedarfsflache Erziehung bei der Errichtung von schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen im Nahbereich der Bahnstrecken sowie dartiber hinaus in baulich
daran gekoppelten Gebauden und Bauteilen (z. B. Tiefgaragen/-ein- und ausfahrten,
Nebengebaude, Fahrwege usw., die ggf. auch in anderen Baufeldern liegen) bei
Unterschreitung der Mindestabstdnde zum nachstgelegenen Durchfahrtsgleis
differenziert je nach Bauweise erforderlichenfalls technische bzw. konstruktive
MaRnahmen (z. B. (teil-) elastische Gebaudelagerung) vorzusehen sind, die eine
Einhaltung der Anhalts- und Richtwerte fir Erschitterungs- und
Sekundarschallimmissionen sicherstellen.

Luftschadstoffe

Das Planungsgebiet liegt nérdlich der Allacher Stral3e, dstlich der Kirschstral3e,
Ostlich und sidlich der Esmarchstraflde und sudlich der Hintermeierstrale und ist
daher verkehrsbedingten Luftschadstoffen ausgesetzt. Hinzu kommt die durch das
Gebiet verlaufende Elly-Staegmeyr-Stral3e. Die verkehrsbedingten Luftschadstoffe
wurden im Rahmen einer lufthygienischen Untersuchung berechnet und beurteilt.
Die Durchfiihrung der Immissionsprognose erfolgte fir die mafligebenden
Schadstoffkomponenten Stickstoffdioxide (NO2) und Feinstaubpartikel (PM10 und
PM2,5) mit dem mikroskaligen Ausbreitungsmodell MISKAM. Die
Luftschadstoffbelastung setzt sich aus der stadtischen Hintergrundbelastung und der
verkehrsbedingten Zusatzbelastung zusammen. Die Abschatzung der stadtischen
Hintergrundbelastung erfolgte anhand der Jahresmessdaten des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt. Die verkehrsbedingten Emissionsfaktoren der
Emissionszusatzbelastung wurden mit Hilfe des Handbuchs flr Emissionsfaktoren
(HBEFA 4.1) unter zusatzlicher Berlicksichtigung der Feinstaubemissionen durch
Abrieb und Aufwirbelung ermittelt und die Immissionen im Null- und Planfall durch
Ausbreitungsberechnungen fir das Prognosejahr 2035 ermittelt, wobei die
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Emissionsparameter des HBEFA 4.1 fir das Jahr 2025 und nicht fiir das
Prognosejahr 2035 verwendet wurden. Dies hat folgenden Grund: HBEFA 4.1 schatzt
basierend auf der absehbaren Entwicklung der Abgasvorschriften das
Emissionsniveau des Flottenmixes ab. Diese Abschatzung fallt insbesondere bei
hohen Lkw-Anteilen jedoch sehr optimistisch aus, was zur Folge hat, dass die
Emissionsfaktoren fir das Prognosejahr 2035 (Verkehrsmengenprognose) wesentlich
niedriger sind als im Jahr 2025. Fir den Fall einer friheren Baurealisierung (vor dem
Prognosejahr 2035) ware somit ein zu niedriger Emissionsansatz gewahlt. Fir eine
auf der sicheren Seite liegenden Prognose werden die Emissionsfaktoren des Jahres
2025 zugrunde gelegt. Die Emissionszusatzbelastung ergibt sich aus dem Produkt
der Emissionsfaktoren mit den jeweiligen Verkehrsmengen (Prognosehorizont 2035).
Die héchsten Belastungen an der Planbebauung treten an der Westfassade des
Ostlich zur Esmarchstrale gelegenen Plangebaudes auf und betragen bis zu

26,7 pg/m? fur NO2 17,1 pug/m? fur PM10 und 14,6 pug/m?2 fir PM2,5. Fir hdhere
Stockwerke sowie verkehrsabgewandte Fassaden werden deutlich niedrigere
Konzentrationen prognostiziert. Im Planungsgebiet treten
Luftschadstoffkonzentrationen von bis zu 31,3 pg/m? fir NO2, 18,3 pug/m? fir PM10
und 15,2 pg/m? fir PM2,5 auf. Die IGW der 39. BImSchV werden demnach an allen
Plangebauden und auf der gesamten Planungsgebietsflache zuverlassig eingehalten.
Im Planungsgebiet sind mehrere Tiefgaragen vorgesehen. Fir die Tiefgaragen sind
die allgemeinen Anforderungen flr Tiefgaragen zu beachten. So muss zu einer
Luftungsoéffnung einer Tiefgarage ein ausreichend grof3er Abstand zu Fenstern von
Aufenthaltsrdumen und Freibereichen, die flr einen langeren Aufenthalt konzipiert
sind, in der naheren Umgebung gewabhrleistet sein, um die Schadstoffbelastungen in
der nachsten Nachbarschaft minimal zu halten. Hierbei empfiehlt das Referat fiir
Klima- und Umweltschutz einen Mindestabstand von 4,5 m. Eine Unterschreitung
dieses empfohlenen Mindestabstands von 4,5 m ist zulassig, sofern durch eine
Immissionsprognose der Jahresmittelwerte analog eines in der VDI 2053 (Ausgabe
01-2004) erwahnten Berechnungsverfahren der Nachweis erbracht werden kann,
dass die vorhandene Grundbelastung an NOz und Feinstaub (PM10 und PM2,5) am
nachstgelegenen Immissionsort um nicht mehr als 3 % erhdht wird. Fur den Fall,
dass eine mechanische Entliftung geplant ist, ist die Abluft so zu gestalten, dass eine
schnelle Vermischung und Verdinnung der Abluft mit der Umgebungsluft und ein
Auslass der Abgase aullerhalb der Luft-Rezirkulationsbereiche gewahrleistet ist.
Diese Anforderungen sind im Zuge der konkreten Tiefgaragenplanung zu
bertcksichtigen.

In der Nachbarschaft fihrt das Planvorhaben bzw. die Realisierung des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 zu einer ausschlief3lichen Verbesserung
der lufthygienischen Situation. Dies ist zum einen den geringen Verkehrsmengen bei
einigen StralRenabschnitten zum anderen dem teilweise deutlich reduzierten Lkw-
Anteil im Planfall geschuldet. Die Planbebauung 16st somit keine neue
Konfliktsituation mit der Nachbarschaft aus.

Energie

Photovoltaik (PV)
Um, soweit es in Abwagung mit anderen Belangen sinnvoll ist, eine moglichst
umfangliche Nutzung solarer Strahlungsenergie fir die Stromerzeugung
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sicherzustellen, sind je Baugebiet bzw. Teilbaugebiet Mindestflachengré3en fir zu
errichtende PV-Paneele festgesetzt.

Bei der quantitativen Ermittlung der festgesetzten FlachengréRen wurden die im
Rahmen der Ausnutzung der Geschossflache in Kombination mit den Baurdumen zu
erwartenden Baukérper zu Grunde gelegt. Darauf aufbauend wurden
Gemeinschaftsdachgarten und private Dachterrassen und Dachgarten sowie
verschattete Bereich als mogliche Standorte fiir PV-Anlagen ausgeschlossen. Die so
ubrigbleibenden Dachflachen sollen mdéglichst vollumfanglich mit PV-Paneelen in
Kombination mit extensiver Dachbegrinung genutzt werden. Um die nun festgesetzte
konkrete Paneelflache zu erlangen, wurden jedoch noch aus anderen Griinden nicht
mit PV-Paneelen belegbare Flachen wie Wartungswege, Dachrandabstande,
Aufzugsuberfahrten und sonstige Dachaufbauten beriicksichtigt. Somit kdnnen je
nach konkretem Gebaude in der Bauausfuhrung lediglich ca. 20 % der tatsachlichen
Dachflache als Paneelflache realisiert werden. Der tatsachliche Betrieb dieser
Anlagen ist im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Die im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 hinweislich dargestellten Flachen
sind keine Festsetzungen, sie bilden lediglich unverbindlich die im Rahmen der
dargestellten Baukoérperkonfiguration flir PV geeigneten Flachen ab.
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Abb. F
Schemadarstellung PV-Anlagen auf Dachern — ohne MafRstab
Quelle: © Wustinger Rickert Architekten und Stadtplaner PartGmbB/LHM

Ferner wurde untersucht, ob noch andere Flachenpotenziale fir PV-Anlagen
bestehen. Im Bereich der gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten sind
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voraussichtlich Pergolakonstruktionen zur Verschattung eines Teils der Flache
vorgesehen. Auf diesen kdnnen ggf. auch PV-Elemente installiert werden. Dies wird
per Festsetzung ausdricklich ermdglicht. Da diese Pergolen jedoch in der Flache
wesentlich untergeordnet sein werden und die tatsachliche Kombinierbarkeit mit PV-
Anlagen sehr konzept- bzw. konstruktionsabhangig ist, ist hier eine verpflichtende
Festsetzung nicht sinnvoll.

Weiter kénnten PV-Anlagen auch an den Fassaden angebracht werden. Aufgrund der
relativ engen Hofstrukturen ist dies jedoch an vielen Stellen gerade in den
Wintermonaten mit dem hoéchsten Energiebedarf (Warmepumpen) durch
Verschattung der Fassaden nur sehr eingeschrankt sinnvoll. Dartiber hinaus ist mit
diesen Hofstrukturen und den relativ tiefen Gebauden mit einem dichten Netz von
Fensteroffnungen und Balkonen etc. an den Fassaden zu rechnen. Ein zusatzlicher
Faktor sind die in den vorhandenen Freibereichen vorgesehen Baumstandorte,
welche insbesondere bei GroRbaumen weitere Verschattungseffekte bedingen. Mit
diesen Rahmenbedingungen zeigt sich, dass auf Ebene eines
Angebotsbebauungsplans an der Fassade keine Festsetzungen zu sinnvollen PV-
Elementen getroffen werden kénnen. Die Sinnhaftigkeit (Wirkungsgrad vor dem
Hintergrund der Herstellungsenergie der Elemente) von entsprechenden Anlagen an
bestimmten Fassadenbereichen kann erst auf Ebene der konkreten Hochbauplanung
beurteilt werden.

Somit bleibt es auf Festsetzungsebene bei den PV-Anlagen auf den Dachern.
Daruberhinausgehende weitere Anlagen werden, wie in der Charta zum
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 verankert, im Rahmen der
Hochbauplanung geprift. Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 steht diesen
nicht entgegen.

GrolRe Teile des Stroms aus den PV-Anlagen werden im Sommer erzeugt. Hier liegt
die erzeugte Strommenge weit tUber den Bedarfen der Warme- und
Brauchwassererzeugung. Diese Strommengen kénnen voraussichtlich direkt in den
Baugebieten bzw. Teilbaugebieten verbraucht werden.

Um diesen Strom zu den Zeiten zur Verfigung stellen zu kénnen, wenn z. B.
Elektrofahrzeuge geladen werden (hauptsachlich nachts), sind voraussichtlich
Speichereinrichtungen notwendig. Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146
steht der Installation dieser Speichereinrichtungen nicht entgegen. Im Rahmen der
Festsetzungen des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 sind darlber hinaus
ausreichend Einbringschachte fiir die im Rahmen der Elektromobilitat notwendigen
Trafos etc. vorgesehen.

Insgesamt ist somit eine Zufuhr von Energie von auf3en fur den Betrieb des Quartiers
erforderlich. Ein komplett energieautarkes Quartier ist aufgrund der konkreten
Rahmenbedingungen und der bereits fortgeschrittenen Planung bei Beschluss des
Klimafahrplans mit angemessenem Aufwand nicht méglich. Da von aufen
ausschlief3lich Strom zugeflihrt werden muss, kann bei der Wahl entsprechend
erneuerbarer externer Quellen eine vollumfangliche nachhaltige Energieversorgung
sichergestellt werden. Somit kann auch der im Klimafahrplan verankerte Zielwert
eines COz-Aquivalents pro Kopf/Jahr erreicht werden.
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In WA 8 wird ein bestehendes Gebaude bestandsorientiert Gberplant. In Abwagung
mit der fehlenden Umsetzungsperspektive wird hier auf eine entsprechende
verpflichtende Festsetzung zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie verzichtet. Dennoch steht der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr.
2146 der Errichtung einer Anlage nicht entgegen.

Im Bereich der GB Erziehung wird durch die Landeshauptstadt Minchen eine Schule
entsprechend der Vorgaben fiir stadtische Hochbauten errichtet. Diese beinhalten die
Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie. Somit ist auf Ebene
des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 keine zusatzliche Festsetzung
erforderlich.

Warmeversorgung

Wie unter Punkt 4.2.2 genauer ausgefuhrt, soll die Warmeversorgung der geplanten
Bebauung im Rahmen einer quartierstibergreifenden Grundwassernutzung in
Kombination mit dezentralen Warmepumpen in den Baugebieten bzw.
Teilbaugebieten erfolgen.

In Abwagung mit den relativ engen Platzverhaltnissen in den einzelnen Baugebieten
bzw. Teilbaugebieten wird eine zentrale Warmeversorgung fiir das gesamte Gebiet
vorgesehen. Dabei sind anstromseitig im Stiden bzw. Stidosten des Planungsgebiets
Forderbrunnen fir Grundwasser, in Abstromrichtung im Norden Schluckbrunnen
vorgesehen. In einem gebietsinternen Netz soll das geférderte Wasser verteilt
werden. Die konkrete Warmeerzeugung soll in den einzelnen Bau- und
Teilbaugebieten mittels grundwassergespeisten Warmepumpen erfolgen.

Die genaue Lage der Brunnen kann erst im Rahmen des erforderlichen
Wasserrechtsverfahrens definiert werden. Da dies unter anderem von
entsprechenden Anlagen in der Umgebung zum Genehmigungszeitpunkt abhangt,
kann deren genaue Lage nicht auf Ebene des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr.
2146 vorweggenommen werden. Dem folgend sind diese im Sinne einer effizienten
und sinnvollen Energieversorgung im gesamten Planungsgebiet mit Ausnahme der in
den Randbereichen befindlichen 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen der Kirsch-,
Esmarch-, Hintermeier- und Allacher StralRe sowie den Innenhofbereichen zulassig.
Die das eigentliche Planungsgebiet umgebenden Bestandsstrallen sollen in ihrem
Bestand moglichst unangetastet erhalten bleiben. Dartber hinaus sollen so
Auswirkungen auf die direkt angrenzenden Bestandsbebauungen ausgeschlossen
werden. In den Innenhof- bzw. beengten Bereichen innerhalb der vorgesehenen
Baukdrperkonfiguration sollen insbesondere Groltbaume gepflanzt werden. Darlber
hinaus ist hier aus geometrischen Griinden eine relativ intensive Unterbauung mit
Tiefgaragen wahrscheinlich. Um entsprechenden Nutzungskonflikten in diesen
Bereichen vorzubeugen, sind hier Brunnen nicht zulassig.

Das Leitungsnetz muss das gesamte Planungsgebiet durchziehen. Um
Leitungsverluste auf ein Minimum zu reduzieren und so eine effiziente Versorgung zu
gewahrleisten, sind mdglichst kurze Wege erforderlich. Der genaue Leitungsverlauf
ist abhangig von der konkreten Lage der Brunnen. Dem folgend sind Leitungen zum
Betrieb der Brunnenanlagen im gesamten Geltungsbereich in den oben genannten
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Strallen zulassig.

Da es sich ausschliefdlich um unterirdische Anlagen handelt, ist auch in den StralRen
und 6ffentlichen Grunflachen mit keiner der geplanten Nutzung entgegenstehenden
Auswirkung zu rechnen. Entsprechende Regelungen zur Wartung dieser Anlagen in
offentlichen Flachen etc. kdnnen im Rahmen der flr diese notwendigen
Dienstbarkeiten bzw. in gesondert abzuschlieRenden Vertragen geregelt werden.

Eine Festsetzung, die lediglich diese Form der Energieversorgung vorschreibt, ist in
Abwagung mit den insbesondere genehmigungstechnischen Rahmenbedingungen
nicht zumutbar Die Nutzung des Grundwassers in der vorgesehenen Form bedarf
einer wasserrechtlichen Genehmigung. Diese kann erst auf Ebene des konkreten
Bauvollzuges beantragt werden. Bis zu diesem Zeitpunkt sind ggf. noch andere
Projekte in der Umgebung mdglich, die Einfluss auf das Grundwasser haben und
somit die Leistungsfahigkeit des Konzeptes beeintrachtigen. So kann theoretisch eine
Situation entstehen, die eine vollumfangliche Versorgung des Quartiers Uber das
Grundwasser nicht moglich macht. Auf Basis der heutigen Erkenntnisse und
Untersuchungen ist eine vollumfangliche Versorgung jedoch mdglich.

Einfriedungen

Um den insgesamt offenen Charakter des Planungsgebietes und die Durchlassigkeit
der einzelnen WAs zu sichern, werden Einfriedungen nur fir die Bereiche
zugelassen, zu deren Eigenart (Wohnungsgarten, Terrassen) die Einfriedung gehort
oder dort, wo Sicherheitsbelange dies erfordern. Sicherheitsbelange sind bei den
Freiflachen von Kitas und im Bereich der GB Erziehung relevant.

Diese Regelung gilt nicht fir das bereits bebaute WA 8. Dieses ist bereits heute von
einem Zaun zu den umgebenden Flachen abgetrennt. Das soll auch weiterhin
moglich sein. In dieser Hinsicht ist das WA 8 eher der ebenfalls durch Einfriedungen
gepragten Umgebungsbebauung zuzuordnen als dem neuen, insgesamt offenen
Quartier.

Um ein Betreten der Flache fir besondere EntwicklungsmalRnahmen zu verhindern
und somit Beeintrachtigungen der Artenschutzziele der Flache vorzubeugen, sind hier
Zaune zulassig.

Festsetzungen zu Art und Gestaltung von Einfriedungen sollen zu einem einheitlichen
Erscheinungsbild und einer positiven Pragung des Gebietes beitragen. Deshalb sind
Einfriedungen in ihrer HOhe und auf eine optisch durchlassige Ausfiihrung
beschrankt. Sie sind ohne Sockel auszubilden, um die Durchlassigkeit fur
Kleinsduger zu ermdglichen.

In Abwagung mit den Sicherheitsbelangen, sind bei Einfriedungen von Kitas und in
der GB Erziehung auch gré3ere Héhen und ohne Bodenabstand zulassig. Die hier
festgesetzte Maximalhdhe erfolgt in Abwagung einer wesentlich erschwerten
Uberkletterbarkeit der Einfriedungen und der optischen Barrierewirkung. Bei einer
Hoéhe von 1,5 m liegt die Oberkante des Zauns noch weitgehend unter der Blickhdhe.
In der GB Erziehung sind zum Betrieb, insbesondere der Freisportflachen
voraussichtlich Larmschutzwéande und Ballfangzaune erforderlich. Hier handelt es
sich jedoch nicht um Einfriedungen, da der primare Zweck dieser Anlagen nicht das
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Einfrieden eines Grundstlicks bzw. von Grundstiicksteilen ist. Somit gelten die
Regelungen unter § 18 Abs. 4 der Satzung (Hohenbeschrankungen) fir diese
Anlagen nicht.

In den 6ffentlichen Grinflachen sind ebenfalls Zaune zulassig, z. B. zur Abgrenzung
von Kinderspielplatzen. Hier sind lediglich aus gestalterischen Griinden aufgrund
ihrer Grofe Ballfangzaune flr Ballsportplatze nicht zuldssig.

Werbeanlagen

Primares Ziel des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 ist die Schaffung eines
lebenswerten Wohnquartiers. Gewerbliche Nutzungen sind lediglich untergeordnet,
z. B. im Rahmen von wohnortnahen Einzelhandelsnutzungen vorgesehen. Dem
folgend sind Werbeanlagen beschrankt.

Um durchgehende Freiraume zu gewahrleisten und gestalterische Fehlentwicklungen
auszuschlie3en, sind Werbeanlagen nur innerhalb der Baurdume und nicht als
freistehende Werbeanlagen und Werbefahnen zulassig.

Durch die Begrenzung auf eine Hohe bis zum Bristungsbereich des ersten
Obergeschosses ist ein Auffinden der einzelnen Nutzungen mdglich, das Quartier als
Ganzes wird jedoch nicht beeintrachtigt. Da die Werbeanlagen primar nur dem
Auffinden der angebotenen Leistungen dienen sollen, sind diese nur an der Statte der
Leistung zulassig.

Im Rahmen der festgesetzten Nichtwohnnutzungen sind voraussichtlich besonders
umfangliche Werbeanlagen notwendig. Aufgrund des punktuellen Charakters kdnnen
hier ohne negative Folgen fir das Gesamtquartier etwas umfanglichere
Werbeanlagen zugelassen werden.

Im Rahmen weiterer Gestaltungsfestsetzungen zu Werbeanlagen wird sichergestellt,
dass die Werbeanlagen sich den Gebauden und der Wohnnutzung unterordnen und
somit negative Folgen auf die Wohnqualitat im Quartier ausgeschlossen werden
kdénnen.

Griinordnung

Auf dem ehemaligen Kirschgelande soll ein lebendiges, griines Stadtquartier mit
hoher stadtebaulicher, sozialer und 6kologischer Qualitat entstehen. Durch die
Anordnung der Bau- und Teilbaugebiete entsteht ein im gesamten Planungsgebiet
wahrnehmbares, qualitatvolles und klimawirksames Geflecht von 6ffentlichen
Grunflachen. Im Norden fuhrt eine 6ffentliche Grunflache entlang der GB Erziehung
Richtung Stiden zu einer groRzlgigen o6ffentlichen Grinflache im Westen an der
Kirschstralie. Erganzt wird diese offentliche Grinflache durch eine sidlich gelegene
offentliche Grunflache, welche die 6ffentliche Funktion des Quartiersplatzes stdlich
des WA 5 unterstltzt und bis zur Allacher Stralte weitergefihrt wird. Diese
offentlichen Grunflachen stehen auch der Umgebung zur Verfligung. Durch die
Aufteilung dieser Flachen in drei Einzelflachen sind positive Effekte auf die
Durchliftung und mikroklimatische Situation gerade in den dichten Baufeldern
beidseits der Elly-Staegmeyr-Stralle zu erwarten.

Fir die ansassigen Gewerbebetriebe kdnnen angesichts der
Emissionseinschrankungen durch die schon bestehende, angrenzende
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Wohnbebauung mdégliche Umstrukturierungen langfristig mitberticksichtigt werden.
Westlich der Theodor-Kitt-Strafl3e bis zur Willstatterstral’e in den rlickwartigen
Bereichen der Esmarch- und Pfluglstrale schlieRen landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Die angrenzende Wohnbebauung ist im FNP als Reines Wohngebiet
dargestelit.

Eine mdgliche zusammenhangende Entwicklung dieser Flachen von der Kirschstralle
bis zur Willstatterstralle kénnte ein durchgehendes Grinflachenkonzept ausgehend
von der jetzt geplanten 6ffentlichen Grunflache 6stlich der Kirschstral3e als
Rahmenbedingung berticksichtigen.

Im Rahmen der Gesamtentwicklung entstehen flr alle Bevolkerungsgruppen gut
nutzbare, private Freiflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat. Sie bieten Raum fiir
nachbarschaftliche Freiflachen mit Kleinkinderspiel.

Die privat und gemeinschaftlich genutzten Dachflachen erganzen das
Freiraumangebot fir die jeweiligen Bewohner*innen der Gebaude.

Zur Bereitstellung der erforderlichen Erholungsflachen fur die kiinftigen Nutzer*innen
werden in und um die Wohngebiete qualitativ hochwertige 6ffentliche Griinflachen
und private gemeinschaftlich nutzbare Freiflachen geplant, die zusammen mit den
Ful3- und Radwegeverbindungen die Durchlassigkeit und Vernetzung des Quartiers
sichern.

Entlang der Bahntrasse im Osten ist ein Gbergeordneter Radweg vorgesehen.
Unmittelbar anschlieRend entsteht eine Artenschutzzone fir trockenheitsliebende
Tier- und Pflanzenarten (Flache mit besonderen Entwicklungsmaflinahmen).

Durch die Neugestaltung sowie die damit einhergehende Entsiegelung erhoht sich
der Grinflachenanteil gegenuber dem aktuellen Zustand deutlich. Insgesamt ist somit
im Zusammenspiel mit der Begrenzung der Versiegelung abgestuft auch nach der
Zulassigkeit von Tiefgaragen etc. in den Baugebieten nun eine intensive Begriinung
mdglich. Dies fiihrt zu geringeren thermischen Belastungen und damit zu einer
Verbesserung der kleinklimatischen Situation im Planungsgebiet.

Die abwechslungsreichen Freiraumtypen werden durch ein heterogenes
Bepflanzungskonzept unterstitzt und zielen auf eine nachhaltige, gut etablierte
Grilnstruktur ab.

Mit den Festsetzungen zu 6ffentlichen Grin- und privaten Freiflachen sowie den
Gemeinschaftsdachgarten werden die geltenden Orientierungswerte der
Landeshauptstadt Minchen von 20 m? privater Frei- und offentlicher Grinflache pro
prognostizierter/em Einwohner*in auf3erhalb des Mittleren Rings eingehalten.

Soweit moglich werden die Bestandsbaume, unter anderem als klimarelevanter
Faktor erhalten. Auf der &ffentlichen Grinflache wird auf eine Festsetzung verzichtet,
da diese ohnehin an die Landeshauptstadt Minchen Ubergeht. Aufgrund der heutigen
Nutzung als weitgehend versiegeltes Gewerbegebiet ist jedoch nur sehr
untergeordnet relevanter Baumbestand vorhanden. Um dies auszugleichen, sind
umfangliche Festsetzungen zu Baumpflanzungen getroffen. Im Bereich der
Baugebiete bzw. Teilbaugebiete sind ca. 180 Baumpflanzungen bzw. zu erhaltende
Baume festgesetzt. Hinzu kommen 69 zu pflanzende Baume im Straldenraum der
Elly-Staegmeyr-Strale sowie mogliche Baumpflanzungen und Erhalt von
Bestandsbaumen innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen. Insgesamt kénnen so
voraussichtlich 65 bestehende Baume erhalten werden und es werden ca. 390
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Baume neu gepflanzt. Dies hat durch die zusatzliche Verschattung und Verdunstung
insbesondere auf das Kleinklima wesentliche positive Effekte.

Griinordnung allgemein

Die allgemeinen Festsetzungen zur Griinordnung entsprechen den Standards der
Landeshauptstadt Minchen fir die Sicherung einer fachgerechten und nachhaltigen
Umsetzung grinordnerischer Mallnahmen. Um im Bauvollzug die notwendige
Flexibilitat zu erhalten, werden Abweichungen der Griinfestsetzungen in Lage und
Flache ermoglicht.

Es wird die Begrenzung befestigter Freiflachen auf ein fiir eine funktionsgerechte
Nutzung erforderliches Mal} festgesetzt, um mdglichst viele fur die Erholung und den
Klimaschutz notwendige Grinflachen zu ermdéglichen. Durch die Festsetzung von
soweit mdglich wasserdurchlassigen Belagen wird der Oberflachenabfluss reduziert
und der direkte Wasserkreislauf auch im Sinne des Kleinklimas unterstutzt.

Durch die festgesetzten MindestpflanzgréRen von 25-30 cm Stammumfang (StU) fur
grofRe Baume bzw. 18-20 cm StU flr mittelgrole Baume und 16-18 cm StU fir kleine
Baume wird die Pflanzqualitat festgeschrieben. Ziel ist dabei, in Kombination mit der
MindestgroRe fur durchwurzelbare Pflanzflachen von 24 m? bei groRen bzw. 12 m?
bei mittelgroRen und kleinen Baumen und der geforderten Mindestbodentberdeckung
von Tiefgaragen und Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache von einem Meter flr
mittelgroRe Baume bzw. mindestens 1,50 m fiir grof3e Baume als wichtige
Voraussetzungen, eine rasch wirksame Durchgriinung und einen langfristigen Erhalt
der Baumpflanzungen zu schaffen.

Um fir das Ortsbild negative Effekte auszuschlielen und im Sinne des Kleinklimas
zusatzliche Vegetationsstandorte zu erschlieen, sind die Larmschutzwande im
Bereich der Flache mit besonderen Entwicklungsmal3nahmen auf der der 6ffentlichen
Stralenverkehrsflache zugewandten Seite mit hochwiichsigen, ausdauernden und
standortgerechten Kletterpflanzen zu begrtinen. Auf der anderen Seite wird in
Abwagung mit der geringeren Pragnanz fur das Ortsbild und den Anspriichen des
Artenschutzes (magerer Standort) von einer solchen Festsetzung abgesehen.

Auf den o6ffentlichen Grinflachen soll ein qualitatvolles Angebot an Begegnungs-
Spiel- und Rickzugsraumen entstehen. Zwei in der 6ffentlichen Griinflache geplante,
offentliche Spielplatze bieten verschiedene, altersgerechte Spielmdglichkeiten.

Griinordnung auf Baugrundstiicken - Private Freiflachen

Die privaten Freiflachen sollen als hochwertig begriinte Gemeinschaftsflachen mit
moglichst hoher Aufenthaltsqualitat gestaltet werden. Dies ist gerade vor dem
Hintergrund der relativ dichten Bebauung besonders wichtig. Um in den Innenhéfen
eine ausreichende Begrinung garantieren zu kdnnen und eine Versickerung zu
ermdglichen, werden mit Schwerlast befahrbare Wege mit ihrem grof3en
Flachenbedarf in den Innenhéfen ausgeschlossen. Dies betrifft auch
Feuerwehrzufahrts- und -aufstellflachen. Der Feuerwehrangriff und die
Personenrettung kann Uber die Flachen aulRerhalb der Innenhdfe, die festgesetzten
Fahrtrechte oder z. B. durch zweite bauliche Rettungswege organisiert werden. In
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Abwagung mit der Nutzbarkeit der Gebaude sind hiervon Anlieferflachen fur die
Kindertageseinrichtungen und per Planzeichen festgesetzte Flachen fir Fahrtrechte
ausgenommen.

Um ausreichend Raum fir gemeinschaftlich nutzbare Bereiche und Spielplatzflachen
zu sichern, werden die Flachen fir private Wohnungsgarten auf WA 2, WA 6 (1),

WA 6 (2) und WA 8 begrenzt und hier in ihrer maximalen Ausdehnung und Flache
gegenuber der Uberbauten Grundsticksflache beschrankt. Um zusammenhangend
wahrnehmbare Griinbereiche sicherzustellen, sind bei diesen Privatgarten auch die
zulassigen Einfriedungen in Art und Hohe beschrankt. In Abwagung mit der heutigen
Bestandssituation wird WA 8 jedoch bei der Flachenbeschrankung und den
Regelungen zu Einfriedungen ausgenommen. Aus stadtebaulichen Griinden werden
Wohnungsgarten an den o&ffentlichen Verkehrsflachen ausgeschlossen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3, WA 4, WA 5 und WA 7 sind aufgrund
der hohen Dichte nur gemeinschaftliche Freiflachen zulassig.

Um gentigend Abstand zu Wohnnutzungen im EG zu schaffen, werden griine
Pufferzonen mit einer Tiefe von mindestens zwei Metern gegeniiber Wegen und
anderen befestigten Flachen festgesetzt. In Abwagung mit dem stadtebaulichen
Konzept einer Bebauung direkt an den offentlichen Gehwegen ist dies im Bereich der
offentlichen StralRenverkehrsflachen nicht notwendig. Hier kann durch ein
entsprechendes Hochparterre die notwendige Privatheit hergestellt werden.

Mit den Festsetzungen zur Bepflanzung, Pflanzdichte und der Mindestgrolie der
B&aume, soll ein Mindestmall an Durchgriinung und eine nachhaltige Standortqualitat
fur die Pflanzung gesichert werden. Pro angefangenen 200 m2 nicht Gberbauter
Grundstucksflache ist (mit Ausnahme von WA 8) mindestens ein grol3er oder
mittelgroRRer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. In den Baugebieten WA 1 bis
WA 7 ergeben sich somit etwa 180 neu zu pflanzende bzw. zu erhaltende Baume.
GroRRbdume missen mindestens einen Anteil von 25 % haben. Diese sind zur
Sicherung eines nachhaltigen Standorts Gberwiegend in den nicht unterbauten
Grundstticksflachen zu pflanzen. Aufgrund der Zielsetzung einer qualitatvollen
Durchgriinung durfen bestehende Baume darauf angerechnet werden. Innerhalb der
Wohngebiete wird die Verwendung gebietseigener Gehdlze nicht festgesetzt, da hier
aufgrund der dichten Bebauung und notwendigen ErschlieBungsflachen andere
Standortkriterien zu berlcksichtigen sind. Um das Pflanzen von grof3en und
mittelgroRen Baumen sicherzustellen, wird der Anteil an kleinen Baumen begrenzt.

Insbesondere innerhalb der Innenhdfe ist die Ausstattung mit groRen Baumen fir das
Mikroklima (Verschattung und Verdunstungskalte) und die Aufenthaltsqualitat von
besonderer Bedeutung. Dem folgend sind hier in Verbindung mit Aussparungen in
den Flachen fiir Tiefgaragen Baumstandorte flir gro3e Baume Uber Planzeichen
festgesetzt. Dies erfolgt auch an anderen, stadtraumlich relevanten Standorten
innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete. In Abwagung mit der Regelungsgenauigkeit
eines Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 und der ggf. abweichenden
genauen baulichen Struktur darf von dem festgesetzten Standort jedoch um bis zu
zehn Metern abgewichen werden.

Um dennoch einen optimalen Standort und eine angemessene
Entwicklungsgrundlage fir die Baume zu gewahrleisten, werden Mindestabstande zur
Fassade und der nachsten Unterbauung festgesetzt. Im Bereich des Quartiersplatzes
ist in Abwagung mit den Lagebedingungen und der Nutzung ein geringerer Abstand
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zur Fassade erforderlich.

Der wertvolle und auch fiir das Kleinklima relevante Geholzbestand sidlich des

WA 4 (5) (Allacher Strale) ist zur Erhaltung festgesetzt.

Dieser kann auf die nach der Satzung zu pflanzenden Baume angerechnet werden.
Weiter sind entlang der Bahntrasse in der Flache besonderer
Entwicklungsmaflnahmen Bestandsbdume als zu erhalten festgesetzt. Diese kénnen,
da sie nicht auf den Baugrundstlicken liegen, nicht angerechnet werden.

Um den gestalterischen Anforderungen von privaten und gemeinschaftlich nutzbaren
Dachflachen als Erholungsflachen gerecht zu werden, sind die seitlichen
Einhausungen von Dachaufbauten zu begriinen. Dies muss auch erfolgen, so diese
Einhausungen nicht in direktem Zusammenhang mit Erholungsflachen auf den
Dachern stehen. So sollen zusatzliche Potenziale fir eine weitere Durchgriinung im
Sinne eines positiven Effekts auf das Kleinklima geschaffen werden.

Die gemeinschaftlich genutzten Freiflachen der Innenhdfe bieten Aufenthalts- und
Spielmdglichkeiten. Die nach Art. 7 Abs. 3 BayBO notwendigen larmgeschutzten
Spielflachen sind innerhalb der jeweiligen Baugebiete und Teilbaugebiete
nachzuweisen, um Spielflachen fir Kinder in Sicht- und Rufweite der Wohnung
sicherzustellen. Da es sich primar um Kleinkinderspielflachen handelt, sind diese
innerhalb der Innenhéfe bzw. in WA 2, WA 6 (1) und (2) zwischen den Baurdumen
vorgesehen.

Griinordnung auf Dienstbarkeitsflachen - Quartiersplatz

Zur Gestaltung einer neuen Mitte im sidlichen Bereich des WA 5, wird ein Geh- und
Radfahrrecht festgesetzt. Diese Flache ist als Quartiersplatz zu gestalten. Die offen
vielseitig nutzbare Flache wird unter Bertcksichtigung der notwendigen
Erschlieungsflachen (beschranktes Fahrrecht fir die Feuerwehr) mit
GroRRbaumpflanzungen Uberstellt und 1adt zum Aufenthalt ein. Um trotz der
begrenzten Flache eine starke Baumkulisse zu schaffen, sind mindestens 18
mittelgroRe oder grofle Baume zu pflanzen und es wird ermdéglicht, den
Mindestabstand der Baume zur Fassade zu reduzieren.

Um eine vielfaltige Nutzung zu ermdglichen und den offenen und attraktiven,
begriinten Raumcharakter nicht zu stéren, sind Paketabholstationen und sonstige
raumwirksame Nebenanlagen nicht zulassig.

Grinordnung auf 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen

Neben den offentlichen Grinflachen im Westen erhalt auch die Elly-Staegmeyr-
Stralde ein starkes Gehdlzgerist aus Laubbdumen. Zur Sicherung des griinen
Alleecharakters der Elly-Staegmeyr-Stralle, der die Bedeutung dieser Stral3e
unterstreichen und fur eine ausreichende Begriinung und Beschattung sorgen soll,
sind 69 Laubbaume im Abstand von acht bis zehn Metern zu pflanzen. Um eine
angemessene Entwicklung der Baume zu ermdéglichen, sind die Baume in einem
mindestens drei Meter breiten Baumgraben zu pflanzen. Dieser Baumgraben bzw.
der festgesetzte Regelabstand kann in Abwagung mit deren Notwendigkeit fur die
Funktion des Quartiers durch Bushaltestellen oder Flachen zum Aufstellen von
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Wertstoffcontainer unterbrochen werden.

Die zentrale Lage und Funktion des neuen Quartiersplatzes bietet sich fur die
Unterbringung der Bushaltestellen an. Diese sind jedoch in der 6ffentlichen
Stralenverkehrsflache allgemein zulassig und bedirfen somit keiner rdumlichen
Festsetzung.

Um den Vorplatz des Schulstandorts in die Stralengestaltung zu integrieren, kann
hier von der Alleepflanzung abgewichen werden.

Die im &stlichen Bereich entlang der Bahn festgesetzte StralRenverkehrsflache,
welche primar als Rad- und FuRweg genutzt wird, kann temporar auch als Zufahrt zu
den Jstlich gelegenen Flachen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft im Rahmen von Pflegemalinahmen genutzt werden. Auch die Zufahrt
zur Larmschutzwand im Rahmen der Wartung/des Unterhalts dieser kann Gber diese
Flache erfolgen.

Da sowohl Wartungs- als auch PflegemalRnahmen sehr selten erfolgen, ist mit keinen
relevanten Stérungen der Nutzung der Flache als Ful3- und Radweg zu rechnen. In
Abwagung mit dem flr eine gesonderte Zufahrt notwendigen Flachenbedarf kann
somit vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden auf eine
gesonderte Zufahrt verzichtet werden.

Grunordnung auf der Flache fur besondere EntwicklungsmaBnahmen

Um Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG in Zusammenhang mit der Zielart
Zauneidechse sicher vorzubeugen, wird entlang der Bahn am 6stlichen Rand des
Geltungsbereichs entsprechend der heutigen Lebensraumausstattung ein
Lunverschatteter Bereich gesichert. Unverschattet bedeutet in diesem
Zusammenhang eine rechnerische Besonnung der Flache am 21. Marz eines jeden
Jahres von 8 Stunden. Die Flachen entlang der Bahn haben dariber hinaus
besondere Bedeutung als Biotopverbundkorridor gemafl dem Arten- und
Biotopschutzprogramm. Dem folgend werden sie, unabhangig der heute fur die
Zielart Zauneidechse vorhandenen Flachen, auf ihrer gesamten Lange auf eine Breite
von zehn Metern aufgeweitet. Am westlichen Rand dieses Korridors ist eine
Larmschutzwand mit einer Hohe von drei Metern vorgesehen. Diese ist so weit nach
Westen gertickt, dass keine Verschlechterung der Besonnungsverhaltnisse der bisher
fur die Zauneidechse zur Verfigung stehenden Flachen entsteht und somit den
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG vorgebeugt wird. Auch diese
Flachenerweiterung soll jedoch, ungeachtet der Verschattung, entsprechend der
ubrigen Flachen entlang der Bahn als magerer Standort entwickelt werden. Weiter im
Siiden im Ubergang zur Allacher Stralle befinden sich Bereiche mit gréRerem
Baumbestand. Diese eignen sich zwar aufgrund der Verschattung durch die Baume
nur bedingt fur die Zielart Zauneidechse, werden aber vor dem Hintergrund eines
durchgehenden Korridors in die Festsetzung mit einbezogen.

Dem folgend wird der gesamte Bereich entlang der Bahn als Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Im Rahmen der Festsetzung einer Flache mit besonderen EntwicklungsmalRnahmen
gleicher Ausdehnung ist in dieser Zone die Anlage von Habitatbausteinen zur
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Sicherung und Erweiterung des Lebensraums der dort vorkommenden
Eidechsenpopulation vorgesehen.
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Abb. G

Verschattungssituation (Planung) entlang der Bahnstrecke am 21.Mérz: Planung — ohne
MaRstab

Quelle: © Wustinger Rickert Architekten und Stadtplaner PartGmbB/LHM
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Die Flache wird auf Basis eines Pflege- und Entwicklungskonzeptes (PEK) naturnah,
als Lebensraum fir Tier- und Pflanzenarten, die an trockene und magere Standorte
gebunden sind, gestaltet und entwickelt. Dieses Konzept wurde mit der unteren
Naturschutzbehoérde abgestimmt. Die Umsetzung ist durch den stadtebaulichen
Vertrag gesichert.

Die insgesamt als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzte Flache umfasst ca. 5.800 m?, wobei ca. 650 m? auf
die Larmschutzwand und deren notwendigen Abstand in Zusammenhang mit der
Verschattung zurlickzufiihren sind. Um einen Durchgang fiir Kleinsauger zu
ermdglichen, sind die Larmschutzanlagen zum Schutz der angrenzenden Freiflachen
auch mit Modellierungen und Durchlassen zulassig.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Aufgrund der Umwandlung des derzeit hochgradig versiegelten Gewerbe- und
Mischgebietes in gut durchgriinte Allgemeine Wohngebiete sowie der Anlage
offentlicher Grinflachen ergibt sich in der Gesamtbilanz eine deutliche Entsiegelung.
Somit sind fur das Planvorhaben keine Ausgleichsflachen erforderlich.

Artenschutz

Die faunistischen Bestandsaufnahmen und die spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP) fihren zu folgendem Ergebnis:

Durch die Neuplanung und Entsiegelung des Planungsgebietes sind die lokalen
Populationen der (nachgewiesenen oder potentiell) vorkommenden geschitzten
Tierarten und der europaischen Vogelarten bzw. ihre Lebensstatten nicht oder nur
unerheblich betroffen. Fur einige Arten insbesondere Fledermause, Vogelarten und
Eidechsen sind spezifische Vermeidungsmaflinahmen und so genannte CEF-
Maflinahmen (continuous ecological functionality measures) erforderlich. Hinsichtlich
der Fledermaushabitate sind so genannte FCS-MalRnahmen (favorable conservation
status measures) notwendig.

Fir das Planungsgebiet konnten bei den Kartierungen insgesamt 19 Vogelarten
erfasst werden. Davon werden zwei Brutvogelarten, der Haussperling und der
Stieglitz, in der bayerischen Vorwarnliste gefiihrt. Eine bundesweit als gefahrdet
eingestufte Art ist der Star. Die meisten als Brutvogel eingestuften Arten briten
entweder in Gebauden oder in Baumen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind
umsetzungsvorbereitend bzw. -begleitend entsprechende MalRnahmen vorgesehen
sowie zusatzlich vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen, sog. CEF- sowie FCS-
Maflnahmen zur Wahrung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
durchzufiihren. Deren Durchfiihrung ist im Rahmen des Bebauungsplans mit
Grunordnung Nr. 2146 bzw. des stadtebaulichen Vertrags oder durch allgemein
glltiges Recht gesichert.

Die MaRnahmen fur den allgemeinen und besonderen Artenschutz sind im Einzelnen:

- Die Beschrankung der Gehdlzrodung auf die Zeiten aufderhalb der
Vogelbrutzeit (von Oktober bis Februar). Dies bedarf jedoch keiner
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gesonderten Festsetzung im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146, da
§ 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) dies bereits allgemeingliltig regelt.

- Bei Abbruch der Bestandsgebdude und wahrend der Bauzeit sind Vorgaben,
insbesondere im Hinblick auf den Umgang mit Fassaden-Léchern einzuhalten,
um den Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG gerecht zu werden. Dies ist
durch die Verpflichtung zur Umsetzung der saP im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrages gesichert.

- Es werden Mallnahmen zum Vogelschutz festgesetzt, welche Végel vor
Kollision mit Glasflachen schitzen sollen. Groflachig transparente oder
spiegelnde Bauteile stellen Gefahren fiir Végel dar, da diese das transparente
oder spiegelnde Hindernis nicht erkennen. In allen Baugebieten sind daher bei
grof¥flachigen Glaselementen und Fensterbandern, Eckverglasungen und den
festgesetzten Larmschutzwanden, den Belangen des Vogelschutzes durch
Maflinahmen gegen Vogelschlag (wie z. B. reflexionsarme Verglasung oder
Streifenmusterung) Rechnung zu tragen.

- Herstellung des Biotopverbundkorridors gemaf Pflege- und
Entwicklungskonzept.

- Es ist ein baubegleitender Reptilienschutzzaun entlang der bahnbegleitenden
Flachen erforderlich. Dieser besteht bereits. Dessen Erhaltung, solange wie im
Bauablauf nétig, ist durch die Verpflichtung zur Umsetzung der saP im
Rahmen des stadtebaulichen Vertrages gesichert.

-  Die Flache mit besonderen Entwicklungsmafinahmen ist zum Schutz der
Reptilienhabitate abzugrenzen. Hierzu werden diese Flachen dort, wo keine
Larmschutzwand verlauft, zum Weg hin raumlich und optisch abgetrennt und
entsprechende Hinweisschilder aufgestellt. Sollte sich herausstellen, dass die
Reptilienhabitate dennoch zu stark gestért werden, missten die Flachen
vollstdndig mit einem entsprechenden Zaun abgezaunt werden. Dazu muss
der Eidechsen-Bestand nach zwei, vier und sechs Jahren jeweils nochmals
durch mindestens zwei Begehungen bei optimaler Witterung nachkontrolliert
werden. Im Rahmen der Festsetzung des Bebauungsplans mit Griinordnung
Nr. 2146 ist eine entsprechende Einzaunung zulassig. Die Flache exklusive
der Aufstellflache der Larmschutzwand wird kinftig im Eigentum der
Landeshauptstadt Minchen stehen.

- Um eine unzuladssige Verschattung der Flachen mit besonderen
Entwicklungsmalnahmen zu verhindern, sind die Gebdudehdhen der westlich
angrenzenden Gebaude entsprechend zu begrenzen. Dies ist im Rahmen der
Festsetzung zur Héhenentwicklung berticksichtigt.

- Zum Schutz des Biotopverbundkorridors entlang der Bahn sowie den
zukinftigen 6ffentlichen Grinflachen, sind Wegbeleuchtungen
insektenfreundlich (z. B. Ausrichtung, Abschirmung, Reflektoren, Barrieren
gegen Eindringen, Abstrahlwinkel) auszufuhren. Zur Reduzierung der
allgemeinen Lichtverschmutzung ist die Beleuchtung auf ein notwendiges
Minimum zu reduzieren. Dies ist im Rahmen des Bebauungsplans mit
Grinordnung Nr. 2146 mit entsprechenden Festsetzungen sowie
Erganzungen im stadtebaulichen Vertrag sichergestellt.

- Im Rahmen des Bauvollzugs sind prophylaktische Ma3nahmen im Hinblick auf
die Einwanderung von Amphibien in das Baufeld durchzuflihren.

Die durch den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 berplanten
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Strukturen, die als Habitat fur Arten dienen kénnen, sind im Bauvollzug so
lange wie moéglich zu erhalten.

Diese vorgenannten MalRnahmen sind wie auch die 6kologische Baubegleitung
einerseits durch Festsetzungen im Bebauungsplan, andererseits durch die
Verpflichtung zur Umsetzung der saP im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages
gesichert.

Als CEF-MalRnahmen zur Wahrung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
und FCS-MalRnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustands sind im Einzelnen
durchzufuhren:
- 11 fassadenintegrierte Ersatzquartiere fir Fledermause in den ersten neuen
Gebauden entlang der Bahn sowie
- 5 fassadenintegrierte Ersatzquartiere fur Fledermause in den spater folgenden
Gebauden
- 45-50 fassadenintegrierte Nistplatze fir Spatzen und 6 fassadenintegrierte
Nistplatze fir Stare. Die Anzahl ist ggf. entsprechend der Anzahl der Brutpaare
im Jahr des Abbruchs anzupassen.

Aufgrund der phasenweisen Bauausfiihrung sind die Ersatzquartiere flr Fledermause
im ersten Bauabschnitt, dem Baugebiet WA 4, nachzuweisen. Flinf der
fassadenintegrierten Ersatzquartiere fir Fledermause sind in spateren
Bauabschnitten zu realisieren. Um negative Wechselwirkungen der einzelnen
Quartiere untereinander zu vermeiden, sind diese auf die einzelnen Teilbaugebiete
mengenmalig aufgeteilt.

Unter Einhaltung der MaRnahmen kommt das naturschutzfachliche Gutachten zu
dem Ergebnis, dass mit Ausnahme der Artengruppe der Gebaudefledermause die
Umsetzung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nrn. 1 - 3 BNatSchG sicher
ausgeschlossen werden kann.

Bezogen auf die Gebaudefledermause kdnnen Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1
Nrn. 1 und 2 BNatSchG ebenfalls sicher ausgeschlossen werden. Im Hinblick auf das
Schadigungsverbot von Habitaten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG kénnen
Schadigungen in Bezug auf die Gebaudefledermause auch durch die Malnahmen
nicht sicher ausgeschlossen werden.

Dem folgend wurde am 20.09.2022 bei der zustdndigen héheren Naturschutzbehdrde
ein Ausnahmeantrag nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG gestellt. Die
Inaussichtstellung der artenschutzrechtlichen Ausnahme wurde am 20.01.2023 von
der zustandigen Naturschutzbehdérde Ubermittelt.

Entwasserung

Ziel des Niederschlagswasserkonzeptes ist es, in Abwagung mit den Ubrigen
Aspekten der Bebauung moglichst weitgehend das Schwammstadtkonzept
umzusetzen.

Durch Dachbegriinung wird der Abfluss gedrosselt und das Wasser abgesehen von
Starkregenereignissen auch weitgehend direkt einer Verdunstung vor Ort zugefihrt.
Dem folgend sind auch auf den Tiefgaragen bzw. unterbauten Flachen insbesondere
im Bereich von Gro3baumpflanzungen groRziigige Uberdeckungen festgesetzt.
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Der Teil des Niederschlagswassers, welcher dennoch versickert werden muss, soll
aus Ricksicht auf den lokalen Wasserkreislauf und, um weiterhin klimatisch positive
Effekte zu haben, mdglichst oberflachig Uber belebte Bodenzonen z. B. Gber Mulden
versickert werden.

Um eine schadlose oberirdische bzw. unterirdische Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers entsprechend der Minchner Entwasserungssatzung zu
ermoglichen und die Nutzung des Regenwassers zur Durchfeuchtung des
Oberbodens zu nutzen, wird festgesetzt, dass im Rahmen der privaten
Freiraumplanung ausreichend dimensionierte unterbaufreie Flachen fir eine
Versickerung (z. B. Sickerflachen) freigehalten werden. Aufgrund der beengten
Verhaltnisse ist eine Kombination mit Rigolen zulassig.

Um jedoch bereits auf Ebene des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 soweit
moglich eine Versickerung Uber Mulden zu sichern, wird in WA 2, WA 4 (1), WA 4 (3),
WA 4 (4), WA 6 (1) und WA 6 (2) eine Versickerung von mindestens 25 % des
anfallenden Niederschlagswassers (bezogen auf ein 5-jahriges Regenereignis von 60
minatiger Dauer nach KOSTRA-DWD 2010R) Uber Mulden festgesetzt. Dieser Wert
kann sicher erreicht werden. Ob dartiber hinaus noch weitere Wassermengen
versickert werden konnen, ist abhangig von der konkreten Hochbauplanung,
insbesondere im Hinblick auf Lage und genauen Umfang der Tiefgaragen und
Unterbauungen.

In WA 1, WA 3, WA 5 und WA 7 kann aufgrund der Dichte und Grundstlickszuschnitte
nicht sicher von ausreichend dimensionierten Flachen fir eine Muldenversickerung
ausgegangen werden. Dem folgend ist hier keine entsprechende Festsetzung
getroffen. Die Versickerung kann jedoch in jedem Fall Gber Rigolen gesichert werden.
In WA 4 (2) liegt im Bereich, welcher sich fir eine Muldenversickerung eignen wirde,
ein stadtischer Abwasserkanal. Hier kann voraussichtlich keine entsprechende
Muldenversickerung erfolgen. Somit ist diese hier nicht festgesetzt.

In WA 4 (5) befinden sich zu erhaltende Bestandsbaume auf den ggf. fir eine
Muldenversickerung geeigneten Flachen. Diese kdnnen voraussichtlich nicht mit
einer Muldenversickerung kombiniert werden. Dem folgend ist hier ebenfalls keine
zwingende Muldenversickerung festgesetzt.

Eine entsprechende Anpassung des Entwurfes, welcher entsprechend der Vorgaben
des Klimafahrplans eine umfanglichere Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers Uber Mulden erméglichen wiirde, war aufgrund des
fortgeschrittenen Planungsstandes bei Implementierung des Klimafahrplans nicht
mehr mdglich. Dies hatte wesentliche Anderungen am Planungskonzept bedingt (ggf.
geringere Dichte, andere Gebaudezuschnitte, um unmittelbar angrenzende
Versickerungsflachen zu ermdglichen).

In WA 8 wird eine bereits vorhandene Bebauung bestandsorientiert iberplant. Hier ist
heute keine Muldenversickerung vorhanden. Somit soll auch zukunftig keine
entsprechende Versickerung verpflichtend festgesetzt werden.

Stadtklima

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 wurde fiir
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das Projekt eine klimatische Ersteinschatzung durch das Referat fur Stadtplanung
und Bauordnung der Landeshauptstadt Minchen in Abstimmung mit dem Referat fur
Klima- und Umweltschutz vorgenommen.

In der Klimafunktionskarte der Landeshauptstadt Minchen weist das Planungsgebiet
heute aufgrund seines hohen Versiegelungsgrades eine weniger gunstige bis
ungunstige bioklimatische Situation auf. Die umliegenden Siedlungsbereiche,
ausgenommen die ndrdlich und nordostlich angrenzenden Industrie- und
Gewerbeflachen, sind bioklimatisch gunstig. Hier wirken an vielen Stellen lokal
entstehende Stromungssysteme aus dem naheliegenden Umland in die Bebauung
hinein.

Entlang der Bahntrasse Miinchen-Treuchtlingen besteht eine libergeordnete
Ventilationsbahn mit mittlerer Wirkung, die aufgrund der heutigen Bebauung nur ein
geringfugiges Durchliftungspotential fir das Planungsgebiet darstellt.

Die in ndherer Umgebung des Planungsgebietes liegenden Grin- und Freiflachen
stellen Griinflachen mit einer hohen bioklimatischen Bedeutung dar.

Entlang der Allacher Stral3e liegt eine mittlere verkehrsbedingte Luftbelastung vor.

Die im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 vorgesehenen o6ffentlichen
Griunflachen und privaten Freiflachen tragen — verglichen mit dem heutigen Zustand —
zu einer Verbesserung der stadtklimatischen Situation bei.

Die geplante larmabschirmende Bebauung im 6stlichen Bereich (Ostlich des neuen
Verlaufs der Elly-Staegmeyr-Stral3e) verhindert eine Durchluftung aus Richtung der
Bahngleise in das Planungsgebiet sowie ein Einstromen ubergeordneter
Stromungssysteme aus dem kiihlen Umland lber das Planungsgebiet hinweg in die
Ostlich angrenzende Gartenstadtsiedlung. In das Planungsgebiet selbst kdnnen
Ubergeordnete Stromungssysteme weiterhin aus dem Umland im sidwestlichen
Bereich durch die aufgelockerte Punktbebauung einwirken. Die geschlossene
Bebauung des WA 1, WA 3 und WA 5 erschweren hingegen eine Durchliftung aus
dieser Richtung insbesondere in den Innenhdéfen. Etwas verbessert wird diese
Situation durch das ,Aufbrechen” der Hoéfe an bis zu zwei Seiten. Gerade in
Zusammenhang mit den oben beschriebenen Auswirkungen der Bebauungsstruktur
auf die Durchliftungssituation gewinnen Entsiegelungs- und Begriinungsmafinahmen
an Bedeutung.

Bei der Umsetzung der Grinflachen ist auf eine gute bioklimatische
Aufenthaltsqualitat und mikroklimatische Vielfalt in Form einer abwechslungsreichen
Gestaltung von verschatteten und besonnten Bereichen zu achten. Weitere
Freiflachen und der Quartiersplatz sollen méglichst intensiv begriint bzw. gering
versiegelt werden. Die konkrete Planung der 6ffentlichen Griunflachen obliegt ohnehin
der Landeshauptstadt Miinchen, somit sind hier keine besonderen Festsetzungen
erforderlich. Es ist eine entsprechende Ausflhrung zu unterstellen. Fir die privaten
Freiflachen sind entsprechende Begrinungsfestsetzungen im Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2146 getroffen. Insbesondere auf dem Quartiersplatz sind
umfangliche Baumpflanzungen vorgesehen.

Sofern keine besonderen technischen Griinde entgegenstehen, sollen selten
befahrene Geh- und Radwege im Planungsgebiet mit wasserdurchlassigen Belagen
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gestaltet werden. Dies ist im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 in einer
Festsetzung verankert.

Bestehende Baume sollen erhalten werden. Dies ist im Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2146, soweit in Abwagung mit den Ubrigen Belangen méglich,
festgesetzt bzw. in den 6ffentlichen Grinflachen moglich. Jedoch sind aufgrund der
heutigen Nutzung als Gewerbegebiet nur untergeordnete Baumbestéande vorhanden.
Dem folgend sind umfangreiche und ausreichend dimensionierte Baumstandorte flir
Neupflanzungen nétig. Auf nicht unterbauten Bereichen werden Neupflanzungen in
Form von GrolRbaumstandorten erfolgen. Bei Neupflanzungen auf unterbauten
Bereichen ist ein ausreichender Bodenaufbau festgesetzt, damit ausreichend
dimensionierte Standorte und ungestorte Wurzelrdume vorhanden sind, die auch die
Entwicklung von grof3en Baumen ermdéglichen. Im Bebauungsplan mit Griinordnung
Nr. 2146 ist, insbesondere in den Innenhoéfen, eine unterbaufreie Flache festgesetzt,
um auch hier Grof3baume mit angemessen Standortbedingungen zu ermdglichen.
Darlber hinaus sind entsprechende Rahmenbedingungen fir Baumstandorte im
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 festgesetzt.

Zuletzt sollen die Potentiale der Dach- und Fassadenbegriinung ausgeschopft
werden. Dies ist in den Festsetzungen durch die Anordnung von Dachbegriinung mit
einem hohen durchwurzelbaren Aufbau umgesetzt. Fassadenbegrinung wird in
Abwagung mit den zum Teil zu erwartenden tiefen Baukdrpern und den somit
notwendigen hohen Fensteranteilen an den Fassaden nicht explizit festgesetzt.
Ausgeschlossen ist dadurch eine Fassadenbegrunung jedoch nicht. Sie wird zudem
auf Ebene der Baugenehmigung in Verbindung mit der stadtischen
Freiflachengestaltungssatzung weiter gepruft.

Da die am Planungsgebiet entlang der Bahnlinie verlaufende Gbergeordnete
Ventilationsbahn durch die geplante Bebauung selbst nicht beeintrachtigt wird, keine
weiteren Ubergeordneten Ventilations- und Kaltluftbahnen betroffen sind und durch
die Entsiegelung sowie wesentliche Intensivierung der Vegetationsbestande im
Rahmen des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146 die mikroklimatische
Situation vor Ort verbessert wird, ist kein vertiefendes stadtklimatisches Gutachten
erforderlich.

Gender Mainstreaming

Siedlungsstruktur

Die Integration von Kindertageseinrichtungen und Einkaufsmdglichkeiten fuhrt zu
kurzen Wegen. Fir das Planungsgebiet ermdéglicht dies eine gute Erreichbarkeit mit
moglichst wenig Querungen von Stralenverkehrsflachen. Innerhalb des Quartiers ist
generell ein zweites Wegenetz abseits der Strallenverkehrsflachen vorhanden.

Sicherheit und Ubersichtlichkeit im Bereich von Freiflichen

Die 6ffentlichen Grinflachen wie auch die privaten Freiflachen sollen weitestgehend
barrierefrei erreichbar sein. Aufgrund der sehr moderaten Topographie im
Planungsgebiet ist dies auf Ebene der Bauausfuhrung méglich.

Beabsichtigt ist eine Differenzierung der 6ffentlichen Griinflachen und privaten
Freiflachen in ihrer Nutzungsintensitat und ihrem Nutzungsangebot flr verschiedene
Alters- und Nutzergruppen. Eine entsprechende Differenzierung bietet sich schon
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durch die unterschiedlichen Qualitaten der kleineren urbaneren 6ffentlichen
Grunflache sudlich WA 5 mit dem Quartiersplatz und der groReren 6ffentlichen
Grunflache im Norden an.

Soweit dies in Abwagung mit anderen Belangen moglich ist, wurde der Ful3- und
Radweg entlang der Bahnlinie auf der den Baugebieten zugewandten Seite der
Larmschutzwand geflihrt. Somit werden vor Einblicken geschitzte Angstraume
vermieden.

Wohnen

Durch die Anlage einzelner blockartiger Wohnquartiere wird die Entstehung
identitatsbildender Nachbarschaften mit einer vertraglichen Einwohnerzahl
unterstitzt. Die klaren Hofstrukturen schaffen Orientierung und Ubersichtlichkeit.
Insbesondere das ,Aufbrechen” der Hofe sorgt jedoch auch flr eine Verbindung mit
der Umgebung.

Wesentliche Auswirkungen
Stadtebau und Griinordnung

- Schaffung von Flachen fur Wohnungsbau fur ca. 1.240 Wohneinheiten und
ca. 3.000 Einwohner*innen als Beitrag flr den dringenden Wohnraumbedarf in
Minchen, wovon 30 % des neu geschaffenen Wohnbaurechts fur den
gefoérderten Wohnungsbau vorgesehen sind

- Schaffung von Flachen fir eine Grundschule und vier Kitas (eine von diesen
integriert in die GB Erziehung) zur Deckung der fur das Quartier und die
Umgebung notwendigen Infrastruktur

- Schaffung von Flachen fur quartiersdienliche Nichtwohnnutzungen (z. B.
Nahversorgung etc.)

- Schaffung eines Netzes groRzugiger offentlicher Grinflachen in Einbindung in
die Strukturen der Umgebung

- Schaffung von attraktiven und gut nutzbaren privaten Freiflachen,
gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten und privaten Garten mit guten
Potentialen u. a. auch fur Gro3bdume und Bauwerksbegriinung (v. a. Dacher)

- Verlust von ca. 10 ha Gewerbeflachen

Umwelt

- Sicherung und Entwicklung eines Biotopverbundkorridors entlang der
Bahnstrecke im Osten unter Berlcksichtigung magerer Standortbedingungen
und der Anspriche der Zielart Zauneidechse

- Teilweise Entsiegelung eines zuvor nahezu vollflachig versiegelten Bereichs

- Pflanzung von mindestens 249 neuen Baumen im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflache und der Baugrundstiicke.

- Erhalt des wertvollen, ortsbildpragenden Baumbestands nérdlich des 6stlichen
Bereichs der Allacher Stral3e

- Dekontaminierung belasteter Boden

- Auftreten artenschutzrechtlicher Konflikte v. a. bei den Artengruppen der
Fledermause und Vdgel, die durch Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen,
welche im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 und im stadtebaulichen
Vertrag verankert sind, gelost werden konnen.
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Verkehr und Immissionen

- Wesentliche Reduzierung des Schwerverkehrs

- Verringerung des Verkehrsaufkommens gegenuber einer vollumfénglichen
Ausnutzung des bisherigen Baurechts im Rahmen von Gewerbe- und
Mischgebieten

- Geringflgige Verlegung der Elly-Staegmeyr-Strale unter Beibehaltung der
Anknlpfungspunkte an das umgebende Strallennetz

- Entwicklung eines leistungsfahigen Fahrradweges entlang der Bahnlinie unter
Erganzung des bestehenden Radwegenetzes

MaBnahmen

Fir die Umsetzung des Planungskonzeptes sind Gber das Bauleitplanverfahren
hinaus folgende MalRnahmen notwendig:
- Gestaltungsleitfaden
- Charta zu Klimaschutz und -anpassung
- Bestellung von Dienstbarkeiten (Geh-, Radfahr- und Fahrtrechte,
Leitungsrechte, gemeinschaftliche Dachgarten),
- Altlastensanierung
- Kampfmittelfreimachung
- Abbruch der Bestandsgebaude
- Verlegung der bestehenden Elly-Staegmeyr-Stralle
- artenschutzrechtliche Malinahmen
- Sozialgerechte Bodennutzung/stadtebaulicher Vertrag/finanzielle
Auswirkungen

Gestaltungsleitfaden und Charta zu Klimaschutz und -anpassung

Erganzend zum Rahmenplan, welcher als stadtebauliches und
landschaftsplanerisches Konzept dem Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146
zugrunde liegt, wurde von den Wettbewerbsgewinner*innen ein Gestaltungsleitfaden
entwickelt. Dieser trifft konkrete Aussagen zu den Gestaltungsprinzipien zur
Ubergeordneten und kontinuierlichen Qualitatssicherung fir das Gesamtquartier.

Der Gestaltungsleitfaden wird dem Stadtebaulichen Vertrag als Anlage hinsichtlich
der Qualitatssicherung beigefiigt und soll zur Bewertung zukiinftiger Bauvorhaben mit
Fokus auf den privaten Flachen bzw. Objekten dienen.

Der Gestaltungsleitfaden wird dariber hinaus durch eine Charta im Sinne des
Klimafahrplans erganzt, in der die geplanten klimarelevanten MalRnahmen fur das
Gesamtquartier zusammengefasst werden. Dies umfasst neben den im
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 festgesetzten und im Stadtebaulichen
Vertrag verankerten Mallnahmen auch weitere MalRnahmen, welche einer
entsprechenden verbindlichen Regelung nicht zuganglich sind. Die Charta ist diesem
Billigungsbeschluss als Anlage 9 beigefuigt.

Herstellung von Dienstbarkeiten

Im Planungsgebiet werden umfangreiche Flachen als dinglich zu sichern (zugunsten
der Allgemeinheit, der Landeshauptstadt Miinchen und teilweise zugunsten eines
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beschrankten Personenkreises) festgesetzt.

Mit diesen Festsetzungen sollen die innere Erschliefung der Baugebiete und
Teilbaugebiete flr die Anwohner*innen sowie die Zuganglichkeit flir die Allgemeinheit,
den Katastrophenschutz (Bahnflachen) sowie Leitungsrechte gesichert und
gleichzeitig Wegeverbindungen mit der Umgebung verbessert werden. Auch wird die
Pflegezufahrt fir die Flache mit Besonderen Entwicklungsmalinahmen an der Bahn
und, wo es notwendig ist, fur die Freiflachen der Kitas sowie deren Anlieferung
gesichert.

Artenschutzrechtliche MaBRnahmen

Im Hinblick auf die vorkommenden geschitzten Arten im Planungsgebiet sind
folgende Vermeidungsmafinahmen erforderlich, um die Tétung oder Verletzung
einzelner Individuen auszuschlielRen bzw. eine erhebliche Stérung dieser oder einen
Verlust von fur diese essenziellen Lebensrdumen zu vermeiden:

- Gehodlzrodung aulierhalb der Vogelbrutzeit, d. h. nur im Zeitraum Oktober bis
Februar.

- Umsetzung von Vorgaben beim Gebaudeabbruch/Umgang mit
Fassadenlochern

- Vermeidung von Vogelschlag an Scheiben durch Verzicht auf
vogelgefahrdende Glasflachen oder Verwendung von Glasern mit
nichttransparenten Aufdrucken oder halbtransparentem Material

- Instandhaltung eines Reptilienschutzzaunes zum Schutz von Zauneidechsen
wahrend der Baumafinahme; Anlage von Ubersteighilfen kurz vor Baubeginn;
regelmafige Kontrolle des Zauns

- Dauerhafte Einzaunung der Reptilienhabitate zum Schutz der Zauneidechsen

- Insektenschonende Ausgestaltung von Beleuchtungsanlagen, insbesondere
entlang des Geh- und Radweges entlang der Bahn und im Bereich der
Grunflachen

- Prophylaktische MaRnahmen bezlglich Amphibien (Vermeidung bzw.
regelmafige Kontrolle von Pflitzen im Baustellenbereich, die als Laichplatz fir
die Wechselkréte in Frage kommen)

- Okologische Baubegleitung (in der Planungsphase, zur Uberwachung der
Umsetzung der Vermeidungs-, CEF- und FCS-MalRnahmen, wahrend der
Bauphase und Kontrolle der Funktionsfahigkeit nach Fertigstellung)

- Madglichst langfristiger Erhalt von Strukturen, die als Habitate von Arten dienen
(Baume mit Stieglitz-Brutplatzen, Gebaudequartiere von Fledermausen oder
Vogeln)

- Schaffung von Ersatzquartieren fir Fledermause an neuen Gebauden (FCS-
Malinahme)

- Schaffung von Ersatzquartieren fir Haussperlinge (Spatzen) an neuen
Gebauden (CEF-Mallnahme)

- Schaffung von Ersatzquartieren flir Stare an neuen Gebauden (CEF-
MalRnahme)

Sozialgerechte Bodennutzung/stadtebaulicher Vertrag/finanzielle Auswirkungen

Fir den vorliegenden Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 finden die
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Verfahrensgrundsatze der Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN, Fassung vom
26.07.2017) Anwendung.

Die Arbeitsgruppe (AG) SoBoN hat sich mehrmals mit dem Vorhaben befasst und
dem Vorhaben zugestimmt.

Die Grundeigentimerin hat sich zur Mitwirkung nach den Verfahrensgrundsatzen der
Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN, Fassung vom 26.07.2017) verpflichtet.
Demnach werden die ursachlichen Kosten und Lasten Gbernommen. Dies ist im
stadtebaulichen Vertrag (Grundvereinbarung) geregelt.

Far WA 8 (Flur Nrn. 738/2, 739 und 739/2) liegt keine Grundzustimmung vor. Das
bereits bebaute Grundstiick wird aus planerischen Grinden in den Umgriff mit
aufgenommen und erhalt eine bestandsorientierte Festsetzung. Eine
Bodenwertsteigerung durch den Erlass des Bebauungsplans, welche Voraussetzung
fur die Anwendbarkeit der SoBoN ist, liegt hier somit nicht vor, so dass auch eine
Beteiligung der Eigentiimer*innen an ursachlichen Kosten und Lasten nicht in
Betracht kommt.

Gleiches gilt auch fiir den/die Eigentiimer*in von Flurstlick Nr. 165/18 . Auch hier liegt
keine Grundzustimmung vor. Das Flurstlick wird jedoch lediglich durch eine
offentliche Strallenverkehrsflache eines nicht ursachlich mit den Baugebieten
verbundenen Radweges Uberplant. Somit ist auch hier keine Bodenwertsteigerung
gegeben, die SoBoN kommt nicht zur Anwendung.

Es werden nach den anzuwendenden Verfahrensgrundsatzen der SoBoN (Fassung
26.07.2017) 30 % geforderter Wohnungsbau realisiert. Daruber hinaus sind weitere
zehn Prozent fur den preisgedampften Mietwohnungsbau zu verwenden.

Uber den begleitenden stadtebaulichen Vertrag werden insbesondere folgende
Kosten und Lasten Gbernommen:

- Unentgeltliche Abtretung der ursachlichen Griin- und Verkehrsflachen, des
durch die Larmschutzwand verschatteten Bereichs der Vernetzungszone im
Osten entlang der Bahn sowie der Gemeinbedarfsflache Erziehung an die
Landeshauptstadt Minchen.

- Beseitigung der relevanten Altlasten soweit erforderlich sowie von
Kampfmitteln und Freimachung der Flachen.

- Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen (soweit ursachlich) und der
offentlichen Granflachen.

- Herstellung der Dienstbarkeitsflachen.

- Anteilige Finanzierung der sozialen Infrastruktur

- Errichtung der integrierten Kindertageseinrichtungen in den Teilbaugebieten
WA 2, WA 4 (5) und WA 6 (1)

- Ubertragung von Miteigentum / Sondereigentum an den integrierten
Kindertageseinrichtungen

- Bestellung von Dienstbarkeiten — einschlieRlich derer flir
Gemeinschaftsdachgarten

- Verpflichtung, die im Umgriff des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146
liegenden Grundstiicke binnen eines bestimmten Zeitraums nach Inkrafttreten
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des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2146 zu bebauen

- Errichtung von 30 % geférdertem Wohnungsbau mit einer Bindungsdauer von
25 Jahren

- Errichtung von 10 % preisgedampften Mietwohnungsbau mit einer
Bindungsdauer von 30 Jahren

- Interimsweise Errichtung eines Teils der 6ffentlichen Grinflache und der
Aulenspielflache der Kita im WA2 als Provisorium, falls die entsprechenden
Flachen aufgrund eines bestehenden Mietvertrags nicht rechtzeitig bei
Realisierungsbeginn verfiugbar sind, und entsprechender Rickbau und
Freimachung nach Beendigung des Mietverhaltnisses

- Umsetzung des Mobilitatskonzeptes

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2146 wird erst gemaf

§ 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegt, wenn alle notwendigen Vertrage,
insbesondere der stadtebauliche Vertrag (Grundvereinbarung), wirksam geschlossen
und die vereinbarten Sicherheiten (monetéare und dingliche) gestellt sind.

Der Landeshauptstadt Minchen entstehen durch den Bebauungsplan mit
Grunordnung Nr. 2146 insbesondere folgende Kosten:
- Kostenerstattung der nichtursachlichen Anteile der Herstellungskosten der
technischen Infrastruktur
- Tragung der nicht durch die anteilige Finanzierung der Planungsbegtnstigten
gedeckten Kosten fir die Herstellung der sozialen Infrastruktur
- Entschadigung der Flachenabtretung der Vernetzungszone mitsamt ihrer
Herstellung und EntwicklungsmalRnahmen, soweit diese nichtursachlich sind
- Entschadigung der Flachenabtretung des nicht ursachlichen bahnbegleitenden
Radwegs mitsamt dessen Herstellung inkl. des ggf. notwendigen Erwerbs des
Teilstliicks aus Flst. Nr. 165/18 Gemarkung Untermenzing
- Entschadigung flr die Abtretung des nichtursachlichen Flachenanteils der
Gemeinbedarfsflache Erziehung (Grundschule und Haus fiir Kinder).
- Entschadigung flr die Einrdumung von Miteigentum/Sondereigentum
nichtursachlichen Anteile der integrierten Kindertageseinrichtungen

Die erforderliche Beschlussfassung des Kommunalausschusses und der
Vollversammlung im Hinblick auf die nichtursachlichen Kosten erfolgte bereits mit
dem Sammelfinanzierungsbeschluss (Sitzungsvorlagen Nr. 20-26 / V 01197) fir das
Haushaltsjahr 2022. Durch diesen wurden bereits alle notwendigen finanziellen Mittel
fur das Verfahren im Hinblick auf Entschadigung nicht ursachlicher
Flachenabtretungen/Miteigentumsanteile gesichert.

Far die nichtursachlichen Anteile der Herstellungskosten der technischen Infrastruktur
des bahnbegleitenden Radwegs und der Vernetzungszone inkl. der
Entwicklungsmaflinahmen ist zum derzeitigen Planungsstand nur eine grobe
Kostenschatzung méglich. Es wird mit Kosten von ca. 1,9 Mio € gerechnet.
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Umweltbericht gemaR § 2a Baugesetzbuch (BauGB)
Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans mit
Griinordnung Nr. 2146

Das Planungsgebiet liegt im Stadtbezirk 23 Allach-Untermenzing beidseits der Elly-
Staegmeyr-Strale, 6stlich der Kirschstralle sowie der Esmarchstralie, westlich der
Bahnlinie Minchen-Treuchtlingen zwischen Hintermeierstral3e bzw. Esmarchstralle
im Norden und Allacher Strale im Stden. Es hat eine Flache von insgesamt ca.
13,9 ha.

Das als "Kirschgelande" bezeichnete Gebiet eignet sich aufgrund der Nahe zum
Oertelplatz (S-Bahnhaltepunkt Allach sowie Einzelhandel) und den umgebenden
Wohnnutzungen fir eine Umstrukturierung zu einem Wohnquartier fir die dringende
Deckung des Wohnraumbedarfs in Minchen. Des Weiteren kann auf diese Weise der
vorhandene, die Umgebung belastende gewerbliche Schwerverkehr reduziert
werden.

Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 sieht die Schaffung von Flachen fir
Wohnungsbau fir ca. 1.240 Wohneinheiten und ca. 3.000 Einwohner*innen vor. Im
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 werden insgesamt acht Allgemeine
Wohngebiete (WA) festgesetzt, dariber hinaus ist eine Gemeinbedarfsflache
Erziehung fur eine Grundschule mit Freisportflachen vorgesehen. Zudem werden
umfangreiche 6ffentliche Grinflachen festgesetzt.

Detaillierte Angaben zur Planung sind der Planzeichnung sowie der Satzung und
Begriindung zum Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 zu entnehmen.

Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch (BauGB),
den Naturschutzgesetzen, dem Bundes-Bodenschutzgesetz und den
Wassergesetzen, ist hier insbesondere die Immissionsschutzgesetzgebung mit den
entsprechenden Verordnungen zu berlicksichtigen. Fir den Verkehrslarm im Hinblick
auf die Bestandsbebauung sind das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und
die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) heranzuziehen. Im Hinblick auf
den Larmschutz an Straf3en ist die Richtlinie RLS-19 relevant. Fir die geplanten
Allgemeinen Wohngebiete sind die Orientierungswerte der DIN 18005 zu
bertcksichtigen. Fir den Anlagenlarm sind die Immissionsgrenzwerte der TA Larm
relevant. FUr den Bereich des speziellen Artenschutzes sind die Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zu beachten.

Nachfolgend werden die in Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes,
bezogen auf die einzelnen Schutzgiter, stichpunktartig aufgelistet.
Schutzgut Mensch/seine Gesundheit/Bevolkerung

Regionalplan (2019):

- Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen.
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Eine enge verkehrliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgung und Erholung soll erreicht werden.

Kompakte, funktional und sozial ausgewogene Strukturen sollen geschaffen
werden.

Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten
und die verkehrliche Erreichbarkeit, moglichst im 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV), zu beachten.

Landschaftsentwicklungskonzept (LEK 14, 2009):

Entwicklung neuer Siedlungsgebiete mit guter Erholungsinfrastruktur.
Verbesserung der Grinflachenversorgung der dicht bebauten
Landeshauptstadt Minchen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Arten- und Biotopschutzprogramm (2004)

Gezielte Strukturverbesserungen zur Forderung einzelner Tierarten/-
gruppen.

Aufbau von Grinanlagen und Gehélzen aus tUberwiegend einheimischen
Pflanzen mit hoher Strukturdiversitat.

Abstimmung der Pflege und Nutzung von Grinflachen, Geblschen und
Gehdlzbestanden auf die Belange des Artenschutzes.

Madglichst geringer Anteil versiegelter Flachen.

Erhalt innerdrtlicher Freiflachen in Bereichen mit starkem Siedlungsdruck.
Erhalt, Sicherung und Optimierung der Trockenstandorte.

Schutzgut Flache/Boden
Bundes-Bodenschutzgesetz (1999)

Nachhaltige Sicherung der Funktionen des Bodens.
Abwehr schadlicher Bodenveranderungen und Sanierung von Altlasten.

Bodenschutzprogramm Bayern (2006)

Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung von Bodenfunktionen.
Minimierung der Versiegelung durch flachensparendes Bauen.
Versickerung von Niederschlagswasser.

Nachhaltige Sicherung der Funktion des Bodenschutzprogramms.

Schutzgut Wasser
Regionalplan (2019)

Die Grundwasservorkommen sollen langfristig geschiitzt und gesichert
werden.

Der Wasserrlckhalt in der Flache soll durch die Speichermedien Boden und
Vegetation verbessert werden.
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Schutzgut Klima und Luft
Umweltbundesamt (2016)

- Ein klimaneutraler Gebaudebestand bis 2050 ist als langfristiges Ziel
anzustreben.

Regionalplan (2019)

- Verbesserung des Bioklimas und Sicherung eines ausreichenden
Luftaustausches.

Grundsatzbeschluss der Vollversammlung des Stadtrats vom 18.12.2019
zur Ausrufung des Klimanotstandes und zur Erreichung des Ziels der
Klimaneutralitét fiur das Stadtgebiet Miinchen im Jahr 2035

-  Bestrebung der Landeshauptstadt Minchen, den stadteigenen
Gebaudebestand sowie den Gebaudebestand der Eigen- und Regiebetriebe
auf Grundlage eines flr die Landeshauptstadt Minchen definierten
Niedrigstenergiestandards, der Berucksichtigung der Klimarelevanz der
Baustoffe sowie des Einsatzes von erneuerbaren Energietragern und der
Fernwarme, maoglichst klimaneutral zu gestalten und zu betreiben.

- Erarbeitung eines Konzeptes zur Erreichung eines maoglichst klimaneutralen
stadteigenen Gebaudebestandes im Bereich des Energiemanagement bei
stadteigenen Gebauden und der elektrischen Verkehrsinfrastruktur

- Pflicht zur Errichtung von Solaranlagen fir alle stadteigenen Liegenschaften,
soweit mdglich, und Nutzung der Solarenergie.

- Begrinungsmaflnahmen (Dach- und Fassadenbegriinung, Erhalt des
Baumbestands, Schaffung weiterer Gro3baumstandorte, Erhéhung der
Substratschicht auf 15 — 25 cm) bei stadteigenen Liegenschaften.

Klimaneutrales Miinchen bis 2035, Ziele und Umsetzungsstrategie des
Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung, Beschluss der Vollversammlung
des Stadtrats vom 20.10.2021
MaRnahmen in der Stadtentwicklungsplanung, Bebauungsplanung,
Wohnbauférderung und Stadtsanierung
Klimafahrplan in der Stadtplanung
- Behandlung, Einbringung und Berucksichtigung des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung fur das Erreichen der Klimaneutralitat bis 2035
- Anwendung des sog. ,Klimafahrplans® bei allen stadtebaulichen Planungen
und im Bebauungsplanverfahren (verpflichtend: Energie-, Mobilitats- sowie
Stadtklima-Konzepte)
- Festsetzungen im Sinne des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sowie
Darlegung der entgegenstehenden Grunde
- Festsetzung von bestimmten baulichen und sonstigen MalRnahmen fir den
Einsatz von erneuerbaren Energien und der Kraft-Warme-Kopplung sowie
Darlegung der entgegenstehenden Grunde
- Festsetzung von Photovoltaik-Anlagen
- Aufnahme der Ergebnisse der Planungen und Konzepte (u. a.
Energiekonzept, Mobilitatskonzept, Stadtklima-Konzept) in einer Charta fir ein
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lebendiges, soziales und nachhaltiges Stadtquartier und Einwirkung auf
Umsetzung der Charta

Verpflichtende Aufnahme bei konzeptorientierter Vergabe von stadtischen
Flachen des Effizienzhaus (EH) 40 Standard als Mindestnorm und die
Errichtung von PV-Anlagen bei den Auswahlkriterien mit entsprechender
Gewichtung, soweit mdglich und noch nicht nach der
Bebauungsplanfestsetzung als PV-Pflicht festgesetzt

Anpassung des Okologischen Kriterienkatalogs in Bezug auf das neue
Gebaude-Energie-Gesetz [fir Wohngebaude Effizienzhaus (EH) Standard 40
und flr Nicht-Wohngebaude der Effizienzgebaude (EG) 40 Standard)]

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Zur Festlegung des Inhalts und Umfangs der Umweltpriifung wurde durch die
Landeshauptstadt Minchen am 14.12.2017 ein Scoping-Termin mit den beteiligten
Fachbehérden und Fachplanern durchgeflihrt. Forderungen waren:

Larm: Weitere Untersuchungen erforderlich zur Beurteilung der Auswirkungen
hinsichtlich Verkehrslarm (Stralenneubau/baulicher Eingriff und Auswirkungen
auf Nachbarschaft nach 16. BImSchV), Gewerbelarm (Gewerbe-
/Infrastrukturnutzungen innerhalb des Planungsgebietes, bestehende
Vorbelastungen durch Betriebe aulierhalb des Planungsgebietes) und Sport-
und Freizeitlarm (geplante Sport- und Freizeitanlagen innerhalb des
Planungsgebietes).
Erschiitterungen, sekundarer Luftschall: Erschitterungstechnische
Untersuchung lag bereits vor mit Hinweisen zum Erfordernis von
Schutzmallinahmen; kein weiterer Untersuchungsbedarf.
Elektromagnetische Felder: Gemal der vorliegenden Untersuchung sind
elektromagnetische Felder fir das Planungsgebiet nicht relevant; kein weiterer
Untersuchungsbedarf.
Natiirliche und kiinstliche Belichtung: Prifung der Einhaltung der
Abstandsflachen zur Gewahrleistung ausreichender Besonnung, Herstellung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.
Erholung: Prifung einer ausreichenden Versorgung mit privaten und
offentlichen Grinflachen (u. a. Ansatz flr Frei- und Griinflachen: 20 m#EW);
Angebot eines durchgehenden Ful3-/Rad-Weges entlang der Bahn,
Lésung von artenschutzrechtlichen Konflikten aufgrund des Wegeverlaufs
entlang des Biotopverbundkorridors; Berticksichtigung von Wegebeziehungen
in West-Ost-Richtung.
Sicherheit: Beleuchtung des Ful3-/Rad-Weges entlang der Bahntrasse, dabei
Beachtung von Aspekten des Artenschutzes; Richtlinie Gender
Mainstreaming.
Tiere und Pflanzen: Strukturtypenkartierung nach dem Leitfaden zur
Eingriffsregelung sowie Faunistische Erhebungen lagen bereits vor,
Erfordernis von Nachkartierungen (Zauneidechse, Fledermause), Lésung von
artenschutzrechtlichen Konflikten im Zusammenhang mit der Planung eines
Ful3-/Rad-Weges entlang des Biotopverbundkorridors sowie im Falle
erforderlicher Altlasten- und Kampfmittelbeseitigung, Optimierung der
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Besonnungssituation im Norden (private Freiflache); Eingriffsbilanzierung.

- Flache/Boden: Verschiedene Untersuchungen zur Altlastensituation lagen
bereits vor; diese wurden fir die Ebene der Bauleitplanung als ausreichend
angesehen, keine Kennzeichnung der Flachen im Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2146 erforderlich; Prifung von artenschutzrechtlichen
Konflikten im Zuge der Altlasten-, Kampfmittelsondierung und -beseitigung;
Bilanzierung bzw. Nachweis ausreichender Versickerungsflachen.

- Wasser: Aufgrund bereits vorliegender Grundwasseruntersuchungen keine
Hinweise auf eine Gefahrdung des Grundwassers durch vorhandene Altlasten,
daher diesbezlglich kein weiterer Untersuchungsbedarf. Notwendigkeit eines
Gutachtens zum mdéglichen Grundwasseraufstau bei mehrgeschossigen
Tiefgaragen oder Unterkellerungen; Aussagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser erforderlich (Versickerungskonzept).

- Luft: Notwendigkeit einer gutachterlichen Untersuchung der
Geruchsemissionen einer westlich angrenzenden Backerei sowie einer
bestehenden Lackieranlage norddstlich des Planungsgebietes. Hinweis auf
zwei bestehende Kompostieranlagen. Keine Untersuchung zur Beeinflussung
der Luftqualitat durch veranderten Stralenverkehr erforderlich.

- Klima: Voraussichtlich deutliche Verbesserung der siedlungsklimatischen
Situation im Vergleich zum Status quo infolge umfangreicher
Entsiegelungsmaflnahmen und deutlicher Erhéhung des Grinvolumens,
daher keine vertiefenden fachlichen Aussagen erforderlich.

- Landschaft (Orts- und Landschaftsbild): Aufwertung durch Uberfiihrung von
Gewerbesiedlung zu Wohnquartier mit gro3zigiger griner Mitte; kein weiterer
Untersuchungsbedarf.

- Energie (globaler Klimaschutz): Empfehlung zur Umsetzung innovativer
Energieversorgungskonzepte, Fachberechnung zum Energieverbrauch und
zur Energieversorgung mit Aussagen u. a. zu méglicher PV-Nutzung,
Baustandards und CO2-Emissionen, Prifung der Moéglichkeiten flr ein
Mobilitatskonzept.

- Abfalle und Abwasser: Kein weiterer Untersuchungsbedarf.

- Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter: Bodendenkmaler in der ndheren
Umgebung des Planungsgebietes vorhanden; kein weiterer
Untersuchungsbedarf.

Herangezogen wurde dartiber hinaus das Bayerische Fachinformationssystem
Naturschutz (FIN-Web), der Umweltatlas des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt
sowie der Bayerische Denkmalatlas des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege.

Zu einzelnen Schutzgltern lagen Fachgutachten vor, deren Ergebnisse in den
Umweltbericht eingearbeitet wurden. Die fir die Erstellung des Umweltberichtes
herangezogenen Gutachten sind aufgefiihrt.

Im Hinblick auf Bau-, Kultur- und Bodendenkmaler wurde der Bayerische
Denkmalatlas ausgewertet. Zudem lagen Hinweise von Seiten des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege zu Bodendenkmalern vor.

Nicht naher behandelt wurden Oberflachengewasser, da diese im
Untersuchungsgebiet nicht vorhanden sind.

Da das Planungsgebiet bereits im Bestand tberwiegend versiegelt ist und gemaf der
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Planung teilweise entsiegelt und in durchgriinte Wohngebiete und Grunflachen
umgewandelt wird, ergibt sich insgesamt ein Kompensationsflacheniberschuss. Ein
Nachweis externer Ausgleichsflachen ist daher nicht erforderlich.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch/seine Gesundheit/Bevolkerung

Fir den Menschen sind neben den Aspekten des Wohnumfeldes, wie Angeboten fur
Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten, vor allem die Aspekte des Larmschutzes und
der Lufthygiene von Bedeutung. Die Lufthygiene wird unter dem Schutzgut Luft
behandelt. Aufgrund der unmittelbar éstlich des Planungsgebietes verlaufenden
Bahnlinie Minchen-Treuchtlingen wurden auch mégliche Auswirkungen durch
Erschitterungen und elektromagnetische Felder untersucht. AuRerdem werden auch
die Wirkungsbereiche natirliche und klnstliche Belichtung sowie
Sicherheit/Gesundheit behandelt.

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Larm
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
- Verkehrslarmeinwirkungen

Die héchsten Verkehrslarmpegel treten an den Bestandsgebauden entlang der
Bahnstrecke im 6stlichen Planungsgebiet mit bis zu 71/66 dB(A) Tag/Nacht auf. In der
Mitte des Planungsgebietes entlang der Elly-Staegmeyr-Stralle betragen die
Beurteilungspegel bis zu etwa 66/58 dB(A). Entlang der Kirschstralte betragen die
Beurteilungspegel bis zu etwa 62/55 dB(A) Tag/Nacht.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete von 65/55 dB(A)
Tag/Nacht werden um bis zu 6/11 dB(A) Tag/Nacht tberschritten. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete von 55/45 dB(A)
Tag/Nacht werden um bis zu 16/21 dB(A) Tag/Nacht Uberschritten.

- Anlagenlarmeinwirkungen

Hinsichtlich Anlagenlarm sind die folgenden bestehenden Anlagen und Flachen
auerhalb des Planungsgebietes relevant (sog. Vorbelastungen):

- Versorgungszentrum Oertelplatz (SO)

- Gewerbegebiet an der Kirschstralte

- Industriegebiet nordéstlich des Planungsgebietes jenseits der Bahnlinie

Minchen-Treuchtlingen

Die Berechnungen ergeben, dass die hdchsten Beurteilungspegel durch Anlagenlarm
entlang der Kirschstralle unmittelbar gegenliber dem bestehenden Gewerbegebiet
auftreten und bis zu 67/52 dB(A) betragen. Im norddstlichen Bereich des
Planungsgebietes am Wendehammer der Hintermeierstrale treten Beurteilungspegel
von bis zu 57/43 dB(A) auf.

- Sport- und Freizeitlarmeinwirkungen

Zu bestehendem Sport- und Freizeitlarm liegen keine Angaben vor, da innerhalb des
Planungsgebietes und in dessen Umfeld keine entsprechenden Sportanlagen
vorhanden sind.
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- Sonstige Larmeinwirkungen

Es ergeben sich keine Hinweise auf relevante tieffrequente Gerausche im
Planungsgebiet durch den Betrieb der Panzerteststrecke im Industriegebiet
nordoéstlich des Planungsgebietes jenseits der Bahnlinie Minchen-Treuchtlingen.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

- Verkehrslarm

Innerhalb des Planungsgebiets werden die hochsten Verkehrsgerauschpegel an den
Plangebauden entlang der Bahnstrecke erreicht (WA 4(1) bis WA 4(3), Ostfassaden).
Diese betragen bis zu 69 dB(A) tags und bis zu 64 dB(A) nachts. Die héchsten
Verkehrslarmpegel entlang der Straflen werden entlang der Elly-Staegmeyr-Stralle
mit 67/59 dB(A) tags/nachts sowie entlang der Kirschstralle mit 63/55 dB(A)
tags/nachts erreicht.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur WA von 55/45 dB(A) Tag/Nacht werden
entlang der Bahnstrecke um bis zu 14/19 dB(A), entlang der Elly-Staegmeyr-Stralle
um bis zu 12/14 dB(A) und entlang der Kirschstra3e um bis zu 8/10 dB(A) Tag/Nacht
Uberschritten.

Fir Freispielflachen von Kindertageseinrichtungen wird in der Landeshauptstadt
Minchen der Orientierungswert der DIN 18005 fur WA bzw. Parkanlagen tagstber
von 55 dB(A) als Zielwert herangezogen. Der Zielwert wird fur die Kita-Freispielflache
im WA 2 bei Pegeln von bis zu 62 dB(A) um bis zu 7 dB(A) Uberschritten, fir die Kita-
Freispielflache im WA 4 (5) bei Pegeln von bis zu 64 dB(A) um bis zu 9 dB(A)
Uberschritten und fir die Kita-Freispielflache im WA 6 (1) bei Pegeln von bis zu

52 dB(A) eingehalten.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass das Planungsgebiet entlang der
Bahnstrecke, der Allacher Stral’e und der Elly-Staegmeyr-Stralle hohen
Verkehrslarmpegeln ausgesetzt ist. Auf die Verkehrslarmkonflikte kann durch
Grundrissorientierungen, Schallschutzkonstruktionen und passive Malinahmen
(Schallschutzfenster mit fensterunabhangigen Liftungen), Ausschluss von
schutzenswerten Freibereichen oder Errichtung von Abschirmungen geeignet reagiert
werden.

Auflerhalb des Planungsgebiets kdnnen tagsiber (6-22 Uhr) in der gesamten
Nachbarschaft Pegelerh6hungen gegentber den nach Prognose-Nullfall 2035a (bei
Vollausnutzung der zulassigen Bebauung nach Bebauungsplan Nr. 893)
ausgeschlossen werden. Nachts treten mit Ausnahme der Nachbarschaft entlang der
Esmarchstralle ebenfalls keine Pegelerhéhungen auf. Entlang der Esmarchstrale
betragen die Pegelerh6hungen bis zu 1 dB(A) nachts; diese Pegelerhdhungen sind
nicht wesentlich im Sinne der 16. BImSchV, da sie weniger als 2,1 dB(A) betragen
und keine weitergehenden Pegelerhéhungen im Pegelbereich > 60 dB(A) nachts
auftreten.

Damit kommt es bei einer hilfsweisen Bewertung der Auswirkung der Planung auf die
Gesamtlarmsituation nach den MalRgaben der 16. BImSchV rechnerisch zu keiner
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wesentlichen Erhéhung der Verkehrslarmpegel in der Nachbarschaft. Die
verkehrlichen Auswirkungen auf die Nachbarschaft sind als nicht wesentlich im Sinne
der 16. BImSchV einzustufen. Ein Anspruch der Nachbarschaft auf Entschadigung
bzw. Larmschutz ist nicht absehbar. Dies gilt auch fir das Bestandsgebaude in WA 8.

- Anlagen-/Gewerbelarm

Innerhalb des Planungsgebiets kdnnen relevante Anlagengerausche von
gewerblichen und infrastrukturellen Nutzungen ausgehen, die sowohl auf die geplante
Bebauung als auch auf die Nachbarschaft wirken. Dies sind die Nutzungen
Nahversorgung, Gastronomie, Sport- und Freizeitanlagen, Kindertageseinrichtungen
und Tiefgaragen.

Auf der GB Erziehung sollen Sportanlagen entstehen, die sowohl schulisch als auch
aulerschulisch (Vereine) genutzt werden sollen. Bisher ist ein Rasenspielfeld im
nordoéstlichen Bereich und ein Allwetterplatz im stdlichen Anschluss daran
vorgesehen. Schulsport ist nach 18. BImSchV privilegiert und wurde bei der
Beurteilung nicht berlcksichtigt. Relevant ist daher nur die aufRerschulische Nutzung
der Sportanlagen z. B. durch Vereine.

Im Rahmen des Bauvollzuges und der weiteren Planungen sind entsprechende
technische und organisatorische SchallschutzmaRnahmen zu berucksichtigen, um
den Schallschutz in der Nachbarschaft und gleichzeitig eine mdglichst unbegrenzte
Nutzung der Schulanlagen zu gewahrleisten. Eine auf3erschulische Nutzung des
Allwetterplatzes ware an der bisher vorgesehenen Stelle nicht mdglich. Bei
auflerschulischer Nutzung des Allwetterplatzes und dessen Situierung im sudlichen
Bereich der GB Erziehung mussten entlang der nérdlichen Baufeldgrenze im
Teilbaugebiet WA 4 (1) 6ffenbare Fenster schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume von
Wohnungen ausgeschlossen werden. Alternativ kdnnten Larmkonflikte auch durch
eine Nutzungszeitbegrenzung der Sportflaichen vermieden werden. Sollte sich die
Lage des Rasenspielfeldes andern, so ist auf einen Abstand des Spielfeldrandes zu
den nachstgelegenen schutzbedurftigen Wohnnutzungen bzw. zu den malfigeblichen
Immissionsorten in der WA-Nachbarschaft von mindestens 35 m zu achten, damit das
Rasenspielfeld uneingeschrankt tagsiber an Werktagen und an Wochenenden
genutzt werden kann.

Eine weitere relevante Gerauschquelle stellt die Tiefgaragenzu- und ausfahrt bei
aulerschulischer Nutzung der Sportanlagen im Nachtzeitraum dar (tagslber ist diese
Schallquelle vernachlassigbar). Es sollen voraussichtlich insgesamt mindestens 41
Tiefgaragenstellplatze (TG-Stellplatze) vorgesehen werden. Um bei der Ermittlung auf
der sicheren Seite zu sein, wurden bei der testweisen Ermittlung der notwendigen
Abstande und Emissionen 56 Stellplatze bericksichtigt.

Es sind folgende Abstande der Tiefgaragenzufahrt zur nachstgelegenen
schutzbedurftigen WA-Nachbarschaft zu beachten (dabei wird davon ausgegangen,
dass die TG-Stellplatze infolge der Sporthallennutzung auch nachts nach 22 Uhr
genutzt werden):

bei 41 TG-Stellplatzen: ca. 28 m

bei 56 TG-Stellplatzen: ca. 32 m

Insgesamt ist bei diesen Angaben jedoch zu beachten, dass durch diese lediglich die
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entsprechende Nutzbarkeit der GB Erziehung fur den Vereinssport auch ohne
Festsetzungen von SchallschutzmalRnahmen auf den umgebenden Flachen
nachgewiesen wurde. Da die konkreten Larmkonflikte und Einschrankungen fur die
Vereinssportnutzung stark vom konkreten baulichen Konzept in der GB Erziehung
abhangen und insbesondere eine bestimmungsgerechte Nutzung zu schulischen
Zwecken auch ohne Festsetzungen Uberall mdglich ist, konnte auf Festsetzungen
verzichtet werden.

Weitere relevante Larmbelastungen sind generell vor allem im direkten Nahbereich
der Tiefgaragenzufahrten zu erwarten (Beurteilungspegel und Spitzenpegel). Im
Sinne einer Optimierung soll hier auf die Errichtung von liftungstechnisch
notwendigen Fenstern schutzbeduirftiger Aufenthaltsraume (Schlaf-, Wohn- und
Kinderzimmer) verzichtet werden. Dies betrifft Fenster mit einem Abstand von
weniger als 20 m zum geometrischen Mittelpunkt der Ein-/Ausfahrten. Die
Tiefgaragengerausche sind bei der Bestimmung des Schallschutzes gegen
Aulenlarm zu bericksichtigen. Diese Optimierungsmoglichkeiten haben als
Empfehlungen informativen Charakter, Festsetzungen werden hierzu nicht getroffen.
Zum Larmschutz fur die unmittelbar oberhalb sowie seitlich an die
Tiefgaragenrampen angrenzenden Wohnnutzungen wird festgesetzt, dass die
Tiefgaragenrampen einzuhausen sind sowie an den Innenwanden und -decken
schallabsorbierend ausgekleidet werden missen. Bei der baulichen Ausfiihrung der
Tiefgaragenabfahrten muss zudem der Stand der Larmminderungstechnik (z. B.
larmarmes Garagenrolltor, Regenrinnenabdeckung usw.) beachtet werden. Dies wird
im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 entsprechend festgesetzt.

Aulerhalb des Planungsgebiets sind insbesondere das Gewerbegebiet an der
Kirschstral’e sowie das Industriegebiet im Nordosten relevant. So zeigen die
Berechnungsergebnisse, dass die Gewerbelarm-Beurteilungspegel an den
Plangebauden in den WA 2 bis zu 56/41 dB(A) Tag/Nacht betragen, so dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur WA (55/40 dB(A) tags/nachts) um bis zu

1 dB(A) tags und nachts Uberschritten werden.

Die Planung reagiert bereits glinstig auf die méglichen Gewerbelarmeinwirkungen
von aulerhalb, indem von den mafligebenden Quellen abgertckt wird. Es verbleiben
im WA 2 minimale Uberschreitungen der Richtwerte von 1 dB(A).
Schallschutzmalinahmen im Sinne der TA Larm, d. h. ein Ausschluss von
Immissionsorten (= offenbare, liftungstechnisch notwendige Fenster von
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109 (Wohn-, Schiaf-, Kinderzimmer,
Burordume), ist nicht verhaltnismagig.

In WA 8, welches bereits bebaut ist und nur bestandsorientiert festgesetzt wird, treten
dartberhinausgehende Beurteilungspegel auf. Hier ist ein Ausschluss von
Immissionsorten im Rahmen einer Neubebauung verhaltnismafig.

In den Ubrigen Allgemeinen Wohngebieten sind die Immissionsgrenzwerte der TA
Larm far WA (55/40 dB(A) tags/nachts) vollumfanglich eingehalten.

Fir die Schule ist zu beachten, dass mit der bisherigen, als Hinweis in der
Planzeichnung des Bebauungsplans dargestellten, angedachten Schulplanung keine
Larmkonflikte mit dem Gewerbe aulerhalb des Planungsgebietes auftreten. Aufgrund
des uber diese hinweislichen Darstellungen hinausgehenden Baufeldes kdnnen
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Konflikte jedoch bei einem naheren Heranriicken an die norddstliche
Planungsgebietsecke nicht ausgeschlossen werden. Darauf ist nach Méglichkeit zu
verzichten. Andernfalls sind an den betroffenen Fassaden der Schule Immissionsorte
nach TA Larm (Unterrichtsraume, Gruppenrdume) auszuschlief3en oder
entsprechende baulich-technische Mallnahmen vorzusehen (Prallscheiben, verglaste
Loggien, Festverglasungen, mehrschalige Wandkonstruktionen,
Laubengangerschliellungen usw.). Fir die GB Erziehung sowie das Baugebiet WA 8
(auBer bei geringfligigen vom Bestandsschutz gedeckten Umbauten) werden
entsprechende MalRnahmen zum Schutz vor Gewerbelarm festgesetzt.

Die tieffrequenten Schallimmissionen der Panzerteststrecke im Frequenzbereich bis
100 Hz haben keinen relevanten Einfluss auf das Planungsgebiet, da die
prognostizierten Innenpegel unter der Horschwelle liegen. Die Anhaltswerte im
Hinblick auf tieffrequente Maximalpegel werden eingehalten. Festsetzungen zum
Schallschutz gegeniber tieffrequenten Gerduschen sind daher nicht erforderlich.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden die Larmbelastungen bestehen bleiben.
Mafnahmen zum Larmschutz an den tUberwiegend gewerblich genutzten
Bestandsgebauden wirden aller Voraussicht nach nicht umgesetzt werden. Bezlglich
der Auswirkungen auf die Nachbarschaft sind keine relevanten Unterschiede
zwischen dem Status quo und dem Planfall anzunehmen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen, die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 u. a. festgesetzt
sind:

- Technische Vorkehrungen gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ bei
der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen.

- Grundrissorientierung bzw. Schallschutzkonstruktionen zum Schutz vor
Verkehrslarm (Plangebaude entlang der Bahnlinie und nérdlich der Allacher
Stralde sowie im Bereich der Gemeinbedarfsflache Erziehung).

- Errichtung von Schallschutzwanden (LSW 1, LSW 2 und LSW 3) mit 3,00 m
Hoéhe entlang der Bahnlinie zum Schutz der dahinter liegenden Freiflachen vor
Schallimmissionen aus dem Schienenverkehr.

- Die Nutzung in der Gemeinbedarfsflache Erziehung bzw. in den
Teilbaugebieten WA 4 (1) bis WA 4 (5) darf erst aufgenommen werden, wenn
die jeweiligen Larmschutzwande zur Bahnstrecke vollstandig hergestellt
wurden oder wenn nachgewiesen werden kann, dass ein ausreichender
Larmschutz der Gemeinbedarfsflache Erziehung bzw. der Freiflachen in den
einzelnen Teilbaugebieten sichergestellt ist.

- Notwendigkeit schallgedammter Liftungseinrichtungen oder anderer technisch
geeigneter MaRnahmen zur Beluftung bei schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen von Wohnungen und Schulen im Sinne der DIN 4109 an
Gebaudefassaden mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm von mehr als
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59/49 dB(A) Tag/Nacht bei Wohnungen bzw. bei Schulen.

Die Nutzungsaufnahme in den westlichen Teilbaugebieten WA 4 (1) bis WA 4
(5) ist erst dann zulassig, wenn die Bebauung entlang der Bahnstrecke
hergestellt wurde oder eine technisch gleichwertige aktive
Schallschutzmaflihahme im notwendigen Mal} vorhanden ist (z. B. temporare
Schallschutzwand).

Einhausung der Tiefgaragenrampen und schallabsorbierende Auskleidung der
Innenwande und -decken zum Larmschutz fur die unmittelbar angrenzenden
Wohnnutzungen. Bei der baulichen Ausflhrung der Tiefgaragenein- und -
ausfahrten muss zudem der Stand der Larmminderungstechnik beachtet
werden.

Als Schutzmalinahmen vor Gewerbelarm im Bereich der Gemeinbedarfsflache
Erziehung und im WA 8 sind (auler im WA 8 bei geringfiigigen vom
Bestandsschutz gedeckten Umbauten) baulich-technische MalRnahmen
erforderlich (z. B. verglaste Loggien, Prallscheiben, Schallschutzerker,
Vorhangfassaden, Gebauderiickspriinge, Laubengénge oder Ahnliches).

Fir Aulenwohnbereiche und schitzenswerten Freibereiche (Balkone,
Loggien, Terrassen, Dachterrassen o. A.) wird festgesetzt, dass diese nur
zulassig sind, wenn gewahrleistet wird, dass auf den AulRenwohnbereichen ein
Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von maximal 59 dB(A) am Tag
eingehalten wird oder durch Schallschutzkonstruktionen (z. B. Wande, Walle,
Verglasungen, Gebaudeeigenabschirmungen usw.) nicht Gberschritten wird.

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Bauvollzug anzuwenden sind:

Anwendung der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® bei der Planung und
Errichtung von Schallschutzmalinahmen im gesamten Geltungsbereich.
Anwendung der TA Larm bei der Planung und Errichtung gewerblicher
Anlagen und Nutzungen.

MaRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

Im Falle einer auBerschulischen Nutzung des Allwetterplatzes und dessen
Situierung im stdlichen Bereich der GB Erziehung missen entlang der
nérdlichen Baufeldgrenze im Teilbaugebiet WA 4 (1) 6ffenbare Fenster
schutzbedurftiger Aufenthaltsraume von Wohnungen ausgeschlossen werden.
Alternativ kdnnten Larmkonflikte auch durch eine Nutzungszeitbegrenzung der
Sportflachen vermieden werden.

Sollte sich die Lage des Rasenspielfeldes andern, so ist auf einen Abstand
des Spielfeldrandes zu den nachstgelegenen schutzbedurftigen
Wohnnutzungen bzw. zu den mafigeblichen Immissionsorten in der WA-
Nachbarschaft von mindestens 35 m zu achten, damit das Rasenspielfeld
uneingeschrankt tagsuber an Werktagen und an Wochenenden genutzt
werden kann.

Bei einer auRerschulischen Nutzung der Sportanlagen im Bereich der GB
Erziehung im Nachtzeitraum sind entsprechende Abstande der Tiefgaragenzu-
und ausfahrt zur nachstgelegenen schutzbediirftigen WA-Nachbarschaft zu
beachten (bei 41 TG-Stellplatzen ca. 28 m Abstand, bei 56 TG-Stellplatzen ca.
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32 m Abstand).

- In den Allgemeinen Wohngebieten soll im direkten Nahbereich der
Tiefgaragenzu- und ausfahrten auf die Errichtung von liftungstechnisch
notwendigen Fenstern schutzbedirftiger Aufenthaltsraume (Schlaf-, Wohn-
und Kinderzimmer) verzichtet werden. Dies betrifft Fenster mit einem Abstand
von weniger als 20 m zum geometrischen Mittelpunkt der Ein-/Ausfahrten. Die
Tiefgaragengerausche sind bei der Bestimmung des Schallschutzes gegen
Aullenlarm zu berticksichtigen

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Die schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung des Verkehrslarms, des
Anlagen/Gewerbelarms sowie des Sport- und Freizeitlarms erfolgte auf der
Grundlage der aktuell glltigen Normen, Regelwerke und Richtwerte. Relevant sind
hier insbesondere die 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (16. BImSchV), die
DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau sowie die TA Larm.

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Erschiitterungen
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Aufgrund der rdumlichen Nahe des Vorhabens zu den Bahngleisen der Bahnstrecken
mit den Streckennummern 5544, 5501 und 5523 in Mlnchen Allach-Untermenzing
wurden mdgliche schwingungsinduzierte Auswirkungen untersucht. Demnach sind
Belastigungen durch Erschitterungen und Sekundarluftschall durch die Bahnlinie
gegeben. Die Auswirkungen wurden nur hinsichtlich der geplanten Nutzungen
bewertet. Aufgrund der bestehenden Nutzung als Gewerbegebiet ist das Thema
Erschitterungen und Sekundarluftschall derzeit nicht problematisch.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

An den geplanten Wohnbaukérpern kann eine erhebliche Belastigung zukuinftiger
Bewohner*innen durch Erschitterungen und Sekundarluftschall ohne Schutz- bzw.
KompensationsmalRnahmen nicht zuverlassig ausgeschlossen werden.

Bei Baukdrpern in konventioneller Bauweise (Massivbau mit Stahlbetondecken)
betragt der erforderliche Mindestabstand zur Einhaltung der zulassigen Werte fur
Wohnnutzungen ca. 38 m. Fir ausschliellich tagstiber schutzbedirftige Nutzungen
(Buroraume) ist ein Mindestabstand zur nachstgelegenen Gleisachse von ca. 20 m
ausreichend. Bei einer anderweitigen Realisierung der Gebaude als in
konventioneller Bauweise liegt der erforderliche Mindestabstand bei 120 m.

In den Teilbaugebieten WA 4 (1) bis WA 4 (5) und der GB Erziehung entlang der
Bahnstrecke werden die Mindestabstande von 38 m der Plan- und Nebengebaude
(Tiefgaragen) zur nachstgelegenen Gleisachse unterschritten. Es wird daher
festgesetzt, dass in den betroffenen Teilbaugebieten bei der Errichtung von
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen im Nahbereich der Bahnstrecke sowie dartiber
hinaus in baulich daran gekoppelten Gebauden und Bauteilen (z. B. Tiefgaragen/-
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einfahrten, Nebengebaude, Fahrwege usw., die ggf. auch in anderen Baufeldern
liegen) bei Unterschreitung der Mindestabstande (gestaffelt nach vorgesehener
Bauweise) zum nachstgelegenen Durchfahrtgleis erforderlichenfalls technische bzw.
konstruktive MaRnahmen (z. B. teil-elastische Gebaudelagerungen) vorzusehen sind,
die eine Einhaltung der Anhalts- und Richtwerte flir Erschitterungs- und
Sekundarschallimmissionen sicherstellen.

Im Falle einer Abweichung von der konventionellen Bauweise (kein Massivbau mit
Stahlbetondecken) sind erschitterungsmindernde MaRnahmen bzw. ein
erschitterungstechnischer Nachweis fir Abstande von bis zu 120 m zur
nachstgelegenen Gleisachse vorgesehen. Davon betroffen sind die allgemeinen
Wohngebiete WA 3, WA 4(1) bis 4(5) und WA 5 und die GB Erziehung.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die festgestellten Erschitterungen gehen von der Bahnlinie aus und sind sowohl im
Nullfall als auch im Planfall identisch. Wahrend im Planfall entsprechende Abstande
und SchutzmalRnahmen bertcksichtigt werden kénnen, ist dies bei dem vorhandenen
Gebaudebestand nicht mdglich.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

MaRRnahmen, die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 u. a. festgesetzt
sind:

- Schutzbedurftige Aufenthaltsraume in den Teilbaugebieten WA 4 (1) bis WA
4 (5) sowie in der Gemeinbedarfsflache Erziehung sind durch technische bzw.
konstruktive Mallnahmen so zu schitzen, dass hinsichtlich der
Erschitterungseinwirkungen des Bahnbetriebs die mafRRgeblichen
Anhaltswerte der DIN 4150 fir Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

- Hinsichtlich der sekundaren Luftschallimmissionen des Bahnbetriebs sind in
den Teilbaugebieten WA 4 (1) bis WA 4 (5) sowie in der GB Erziehung flr
schutzbedurftige Aufenthaltsraume technische bzw. konstruktive Malinahmen
vorzusehen, so dass die gemaf TA Larm vorgegebenen Anforderungen flr
Gerauschiubertragungen innerhalb von Gebauden bzw.
Kdrperschallibertragungen eingehalten werden.

- Bei einer anderweitigen Realisierung der Gebaude als in konventioneller
Bauweise (Massivbau mit Stahlbetondecken) sind in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 3, WA 4, WA 5 sowie in der Gemeinbedarfsflache
Erziehung schutzbediirftige Aufenthaltsraume durch technische bzw.
konstruktive Mallnahmen so zu schiitzen, dass die vorgegebenen
Anforderungen an den Erschitterungs- bzw. Sekundarluftschallschutz gemaf
DIN 4150-2 fir Allgemeine Wohngebiete und die TA Larm eingehalten werden.

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Bauvollzug anzuwenden sind:

- Einhaltung der einschlagigen Baunormen, insbesondere DIN 4150-2 und TA
Larm zum Schutz vor Erschitterungen.
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MaRRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

-  Erstellung eines erschitterungstechnischen Gutachtens im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zum Nachweis der Einhaltung der
Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2146 zu
Erschitterungen und Sekundarluftschall.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Im Rahmen der erschitterungstechnischen Untersuchung wurden die einschlagigen
Fachnormen, insbesondere das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die DIN
4150, DIN 45669, DIN 45680 sowie die TA Larm herangezogen. Die Ergebnisse
wurden in der Planung berucksichtigt.

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich elektromagnetische Felder
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Aufgrund der raumlichen Nahe des Vorhabens zu den oberirdischen Bahnanlagen im
Osten wurden die elektrischen und magnetischen Felder naher untersucht.
Aufgrund der ausreichenden Absténde der Bestandsgebaude zur Gleistrasse ist
davon auszugehen, dass die von den Bahnstromanlagen ausgehenden elektrischen
und magnetischen Felder keine Auswirkungen auf die bestehenden gewerblichen
Nutzungen haben.

Im Planungsgebiet sind drei Trafostationen vorhanden (&stlich der Kirschstralie
gegenuber der Einmindung der Konrad-Beyerle-Stralle, norddstlich der Kreuzung
Allacher Strale und Elly-Staegmeyr-Stralle sowie stiddstlich der Kreuzung
Esmarchstraflte und Elly-Staegmeyr-Strale). Diese versorgen neben dem
Planungsgebiet auch weitere Bereiche und missen erhalten werden.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Die héchsten gemessenen (kurzzeitigen) Spitzenwerte der elektrischen Feldstarke
betragen bis zu 1 %, die héchsten (kurzzeitigen) Spitzenwerte der magnetischen
Flussdichte bis zu 0,6 % der Grenzwerte der 26. BImSchV. Die gemessenen
Mittelwerte der elektrischen Feldstarke betragen bis zu 0,6 % und die gemessenen
Mittelwerte der magnetischen Flussdichte betragen bis zu 0,2 % der Grenzwerte der
26. BImSchV.

Ebenso werden die angegebenen Abstande der Berichte der DB-Systemtechnik zu
elektrischen und magnetischen Feldern bei Standard-Oberleitungsanlagen vom
29.02.2016 eingehalten, die zur Beurteilung der héchsten betrieblichen Auslastung
herangezogen werden und sich auf den maximalen betrieblichen Dauerstrom der
Oberleitungsanlagen beziehen (worst-case).

Die gesetzlichen Anforderungen der 26. BImSchV werden zuverlassig eingehalten, so
dass keine Festsetzungen bzw. keine Schutzmallnahmen gegeniber elektrischen
und magnetischen Feldern erforderlich sind.

Im Planungsgebiet sind bereits drei Trafostationen vorhanden, die ggf. versetzt
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werden mussen. Darliber hinaus sind neue Trafostationen im Planungsgebiet
vorgesehen (auch unterirdisch). Im Hinblick auf die Vermeidung von
Beeintrachtigungen durch elektromagnetische Felder ist darauf zu achten, dass
Trafostationen nicht unmittelbar an Raume angrenzen, in denen sich Menschen
regelmafig Uber langere Zeit aufhalten (insbesondere Kinderzimmer und
Schlafraume).

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die betrachteten elektrischen und magnetischen Felder gehen von der Bahnlinie aus
und sind sowohl im Nullfall als auch im Planfall identisch.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen, die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 u. a. festgesetzt
sind:

- keine

MaRRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Bauvollzug anzuwenden sind:

- keine

MaRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

- Bezuglich der im Gebiet vorhandenen bzw. geplanten Trafostationen ist darauf
zu achten, dass diese nicht unmittelbar an RGume angrenzen, in denen sich
Menschen regelmafig tber langere Zeit aufhalten (insbesondere
Kinderzimmer und Schlafraume).

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Es wurden die Vorgaben der 26. Bundes-Immissionsschutzverordnung (BlmschV)
bericksichtigt.

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich natiirliche und kiinstliche Belichtung
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet wird derzeit Uberwiegend von grof3en Hallen und Gewerbe-
bauten eingenommen. Wohnnutzungen befinden sich lediglich im nordwestlichen Teil
des Planungsgebietes an der Esmarchstrale, das im zu Gberplanenden Bebau-
ungsplan Nr. 893 als Mischgebiet festgesetzt ist. Im Bereich der Wohnnutzungen sind
die Abstandsflachen der BayBO eingehalten. Somit kann davon ausgegangen
werden, dass hier auf Ebene der Bauleitplanung eine ausreichende Belichtung
gegeben ist. Gegentber den Flachen aulRerhalb des Geltungsbereichs sind im
heutigen Bestand die Abstandsflachen nach BayBO eingehalten, so dass durch die
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bestehende Bebauung keine negativen Auswirkungen auf die umgebende Bebauung
im Hinblick auf die Belichtung bedingt sind.

Im restlichen Gebiet ist im Bebauungsplan Nr. 893 Gewerbe festgesetzt. Die
entsprechenden Abstandsflachenregelungen der BayBO wurden eingehalten. Der
entsprechende Schutzanspruch der gewerblichen Nutzungen an eine Belichtung
wurde berucksichtigt.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Durch die im Bebauungsplan vorgesehenen Bauraume in Verbindung mit der
zulassigen Hohenentwicklung ist die Einhaltung der Abstandsflachentiefe 1 H geman
der BayBO zu den StralRenmitten der Allacher Stral’e, Esmarchstralie, KirschstralRe
und Hintermeierstralie eingehalten. Somit sind fiir die jeweils auf der anderen
Stralienseite gelegenen Gebaude keine negativen Auswirkungen im Hinblick auf eine
fur gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse relevante Belichtung gegeben.

Richtung Osten besteht ein Abstand der im Rahmen des Bebauungsplans
zugelassenen Gebauden zur nachsten Wohnbebauung gréRRer 80 m. Bei zulassigen
Wandhdéhen bis 19,60 m fir die zukinftigen Gebaude im Geltungsbereich sind somit
auch hier keine flr gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse relevante Belichtung
gegeben.

Innerhalb des neuen Quartiers sind in den Allgemeinen Wohngebieten unter
Bericksichtigung der maximalen Ausnutzung der Baurdume sowie der maximalen
Hohenentwicklung der Gebaude an den weit berwiegenden Fassadenflachen
Lichteinfallswinkel von 45° gegenuber der Waagrechten oder Abstandsflachentiefen
von 0,4 H eingehalten, so dass eine ausreichende Belichtung sichergestellt werden
kann. Durch Satzung sind in den Bereichen, in welchen weder ein Lichteinfallswinkel
von 45° zur Waagerechten noch eine Abstandsflachentiefe von 0,4 H sichergestellt
werden kann, zur Belichtung von Aufenthaltsrdumen notwendige Fenster
ausgeschlossen.

Somit sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete im Hinblick auf die Belichtung
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

Diverse kleine Bereiche des Planungsgebiets, in denen die spezifisch fur diesen
Geltungsbereich zu Grunde gelegten Abstandsanforderungen von 0,4 H nicht
eingehalten sind, und in den Fassadenabschnitten, in denen der Einfall des
Tageslichts in die Innenrdume der geplanten Wohnnutzungen bis max. 45° nicht
gegeben ist, sind belichtungskritisch zu sehen.

In diesen belichtungskritischen Bereichen kann Uberwiegend die ausreichende
Belichtung durch eine entsprechende Grundrissgestaltung hergestellt werden, so
dass gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden kénnen. Dies wurde auch
durch eine entsprechende Festsetzung fir Fenster von Aufenthaltsraumen
sichergestellt. Soweit in kleineren Teilbereichen, insbesondere in den unteren
Geschossen, eine ausreichende Belichtung nicht hergestellt werden kann, kénnen
hier sinnvoll z. B. gewerbliche Raume (die im WA zulassig sind), Fahrradraume oder
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Eingangsbereiche angeordnet werden.

Im Bereich der GB Erziehung sind spezifische Abstandsflachenfestsetzungen
getroffen. Somit ergibt sich mit Ausnahme der Bereiche an der Grenze zu WA 4 (1),
dass der Lichteinfallswinkel von 45° durch Anlagen auf3erhalb der GB Erziehung nicht
eingeschrankt wird.

Im Bereich der Grenze der GB Erziehung zu WA 4 (1) ist ein Lichteinfallswinkel von
45° erst ab einem Abstand von 9,8 m zur Grenze der beiden Gebiete eingehalten.
Aufgrund der grof3en Grundstiicksflachen und der im Rahmen einer Schulnutzung
auch vorhandenen Nutzungen ohne Belichtungsanforderungen kann dennoch davon
ausgegangen werden, dass eine bestimmungsgerechte Nutzung der GB Erziehung
unter Einhaltung der Anforderungen einer ausreichenden Belichtung mdglich ist.

Im Zusammenhang mit dem Wirkungsbereich kunstliche Belichtung ist insbesondere
die Beleuchtung des geplanten Ful3- und Radweges entlang der Bahn, welche zur
Vermeidung von Angstraumen fir erforderlich angesehen wird, relevant.
Beleuchtungsanlagen sollten innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen und im Bereich
des geplanten Ful’- und Radweges entlang der Bahn insektenfreundlich gestaltet
werden, um nachtaktive Insektenarten zu schonen. Erhebliche negative
Auswirkungen der Beleuchtungsanlage des geplanten Ful’- und Radweges entlang
der Bahn auf die im Gebiet vorkommenden Fledermausarten sind aus
fachgutachterlicher Sicht nicht anzunehmen.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung wiirde die Gberwiegend gewerbliche Nutzung
fortgefiihrt werden. Dabei wirde kein besonderes Augenmerk auf den Aspekt der
naturlichen und kunstlichen Belichtung gelegt werden, da dies nur beim Neubau von
Gebauden berlicksichtigt werden kann.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen, die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 u. a. festgesetzt
sind:

- Festsetzung zur Einhaltung der Abstandsflachen gemaR BayBO gegenlber
den an den Umgriff des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2146
angrenzenden Grundstiicken.

- Regelungen zu Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2146.

- Festsetzungen zur Grundrissgestaltung flr geplante Wohnungen bzw.
Nachweis einer ausreichenden Belichtung.

- Insektenfreundliche Gestaltung von Beleuchtungsanlagen innerhalb der
offentlichen Grinflachen und im Bereich des geplanten Ful3- und Radweges
entlang der Bahn zur Schonung nachtaktiver Insektenarten.
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MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Bauvollzug anzuwenden sind:

- Einhaltung der einschlagigen Baunormen, insbesondere DIN 5034 zur
Gewahrleistung einer ausreichenden Belichtung.

MaRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

- Entwicklung von Gebaudegrundrissen, die die Belichtung von Wohnungen
Uber mehrere Gebaudeseiten erméglichen (z. B. ,durchgesteckte
Wohnungen®).

- Beleuchtung des geplanten Ful- und Radweges entlang der Bahn zur
Vermeidung von Angstraumen.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Die einschlagigen Fachnormen, wie die Abstandsflachenregelungen der Bayerischen
Bauordnung, wurden im Rahmen der Planung entsprechend berticksichtigt. Zudem
wurde der Umfang der Besonnung anhand der DIN 5034 Uberprift.

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Erholung
Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Fir die Naherholung hat das Planungsgebiet aufgrund der Nutzung als Gewerbe- und
Mischgebiet aktuell keine Bedeutung, 6ffentliche Griinflachen sind nicht vorhanden.
Das Angebot an 6ffentlichen Grunflachen in der Umgebung des Planungsgebietes ist
gering. Die nachsten gréReren, zusammenhangenden 6ffentlichen Grinflachen
befinden sich entlang der Wiirm, die ca. 500 m westlich des Planungsgebiets verlauft
(Landschaftsschutzgebiet Wirmniederung). Die Angerlohe, ein naturnahes
Waldgebiet, welches auch als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist, befindet sich
Ostlich der Bahnlinie in einer Entfernung von etwa 700 m zum Planungsgebiet. Etwa
300 m nérdlich des Planungsgebietes ist im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 1655a ,Oertelplatz“ ein neuer 6ffentlicher
Freiraum (Quartiersplatz) entstanden.

Im Hinblick auf FuR- und Radwegeverbindungen sind im Planungsgebiet derzeit nur
strallenbegleitende Gehwege vorhanden. Ausgewiesene Radwege gibt es im
Planungsgebiet aktuell nicht.

Ful3- und Radwegunterfihrungen zur Querung der Bahnlinie befinden sich siddstlich
des Planungsgebietes in Verlangerung der Allacher Stral’e sowie im Nordosten in
Verlangerung der Hintermeierstraflie. Diese Querungen der Bahnlinie sind im
Verkehrsentwicklungsplan der Landeshauptstadt Miinchen als Fahrradnebenrouten
ausgewiesen.

Die Wegeverbindungen entlang der Wiarm und der Bahnlinie sind im
.Konzeptgutachten Freiraum Minchen 2030“ zur langfristigen Freiraumentwicklung
als bedeutende Strukturen, hier als ,Griine Wege und Freiraumachsen®, definiert.

Im Planungsgebiet selbst besteht derzeit keine Wegeverbindung entlang der Bahn.
Von FuRganger*innen und Fahrradfahrer*innen muss hier aktuell die Elly-Staegmeyr-
StralRe oder der Ful- und Radweg 6stlich der Bahnlinie parallel zur Grandauerstralle
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genutzt werden.

Nérdlich des Planungsgebiets fihrt ein im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 1655a neu angelegter gemeinsamer Ful3-
und Radweg entlang der Bahnlinie nach Norden zum Oertelplatz.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 werden attraktive
offentliche Grunflachen im Zentrum des Planungsgebietes mit hohem Aufenthaltswert
geschaffen. Damit wird die Bedeutung des Planungsgebietes fir die Naherholung
gestarkt. Dies kommt auch den Bewohner*innen der umgebenden Wohngebiete
zugute.

Die vorgesehenen &ffentlichen Grinflachen, privaten Freiflachen, der Quartiersplatz
und die von FuRganger*innen und Radfahrerinnen genutzten Wegeverbindungen
werden ein vielfaltiges Angebot an Begegnungs-, Spiel-, Sport- und Riickzugsraumen
fur unterschiedliche Altersgruppen bieten. In den Wohnhéfen werden geschitzte
gemeinschaftliche Freiflachen fur die jeweiligen Bewohner*innen nutzbar sein und auf
den Dachflachen werden gemeinschaftlich nutzbare Dachgarten zur Verfiigung
stehen.

Zur ubergeordneten Verbesserung der Wegebeziehungen ist eine neue
durchgehende Radwegeverbindung entlang der Bahn vorgesehen. Begleitend wird
auch eine FuBwegeverbindung erméglicht. Diese verlauft auf der 6ffentlichen
Verkehrsflache mit der Radverbindung und teilweise abgesetzt vom Radweg auf den
privaten Baugrundstlicken in Kombination mit ohnehin flir diese notwendigen Wegen.

Die Orientierungswerte von Seiten der Landeshauptstadt Miinchen bezlglich der
Berechnung der Grinflachenversorgung (6ffentliche Grinflachen und private
Freiflachen) von 20 m*EW werden durch die vorgesehene Planung erreicht.

Im Hinblick auf den Wirkungsbereich Erholung ist das Planvorhaben ausschlief3lich
mit positiven Auswirkungen verbunden. So werden umfangreiche parkartige
Griunflachen mit Naherholungsfunktion geschaffen sowie Griinverbindungen mit
attraktiven Ful3- und Radwegen angelegt.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wiirde die bestehende Nutzung als Misch- und
Gewerbegebiet fortgefiihrt werden. Die fehlende Eignung des Gebietes fir die
Naherholung wirde bestehen bleiben.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen, die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 u. a. festgesetzt
sind:

- Festsetzung einer groflien zentralen 6ffentlichen Grinflache mit
Naherholungsfunktion.
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- Festsetzung weiterer offentlicher Grinflachen.

- Sicherung ausreichender privater Grinflachen, die grof3teils gemeinschaftlich
nutzbar sein werden. In den Wohngebieten WA 2, WA 6 und WA 8 sind zudem
privat nutzbare Wohnungsgarten zulassig.

- Zur Deckung des Bedarfs an privaten Freiflachen werden Dachgarten
gemeinschaftlich genutzt werden kénnen. Soweit diese direkt an Wohnungen
anschlief3en sind zudem auch private Dachgarten zulassig.

- Schaffung von Grinverbindungen mit Ful3- und Radwegen (Festsetzung als
offentliche Verkehrsflache entlang der Bahnlinie, ansonsten Ermdglichung
fuRlaufiger Verbindung innerhalb von 6ffentlichen Griinflachen bzw. durch
Ausweisung von Dienstbarkeitsflachen)

- Festsetzung eines Quartiersplatzes mit entsprechender Begrinung.

- Grlnordnerische Festsetzungen zur Bepflanzung im Bereich der 6ffentlichen
und privaten Grunflachen, im Bereich der Dienstbarkeitsflachen mit Geh- und
Fahrrechten (auch im Bereich des Quartiersplatzes) sowie innerhalb der
offentlichen StralRenverkehrsflachen.

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Bauvollzug anzuwenden sind:

- Berucksichtigung der stadtischen Regelungen zur Freiraumgestaltung
(insbesondere Freiflachengestaltungssatzung).

MaRRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

- Attraktive Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Grinflachen sowie des
Quartiersplatzes und entsprechende Ausstattung fur Aufenthalt, Spiel und
Austausch.

- Ausreichende Begriinung und ansprechende Gestaltung der geplanten Ful3-
und Radwege.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden:

Die stadtischen Orientierungswerte fir die Freiraumversorgung wurden
berlcksichtigt, ebenso weitere stadtische Regelungen (insbesondere
Freiflachengestaltungssatzung).

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Sicherheit/Gesundheit
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im Hinblick auf die Aspekte Verkehrssicherheit und mdgliche Angstraume sind im
Planungsgebiet aktuell vor allem die bestehenden Stralenziige relevant. Fur
Fuldganger*innen gibt es an allen Stral’en im Planungsgebiet von der Fahrbahn
getrennte Gehwege. Markierte Fuligangeriberwege (Zebrastreifen) oder
FuRgangerampeln sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Eigenstandige
Fahrradwege fehlen, Radfahrer*innen missen die bestehenden Stra’en benutzen.
Bezuglich der nachtlichen Sicherheit kann festgehalten werden, dass die
bestehenden stralRenbegleitenden Gehwege zwar nachts beleuchtet sind, jedoch
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kann es je nach Empfinden bei Nutzung in der Nacht zu Angstsituationen kommen.
Eine besondere Aufenthaltsqualitat ist aufgrund der Gberwiegend gewerblichen
Nutzungen weder tagsuber noch in der Nacht gegeben.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Die Planung von Kitas und Einkaufsmdglichkeiten innerhalb des Planungsgebietes
fuhrt zu kurzen Wegen. Innerhalb des Quartiers ist auRerdem ein zweites Wegenetz
abseits von den StralRen vorgesehen. Dies ermdglicht eine gute Erreichbarkeit fur
FuRRganger*innen und Radfahrer*innen mit mdglichst wenig Querungen von
StraRenverkehrsflachen. Im Bauvollzug ist durch geeignete Malinahmen darauf
hinzuwirken, dass Kollisionsbereiche zwischen Ful3ganger*innen und
Radfahrerinnen minimiert werden.

Die Verwirklichung der Planung fuhrt auRerdem zu einem gro3en Angebot an
offentlichen und gemeinschaftlichen Freirdumen. Beabsichtigt ist eine Differenzierung
der offentlichen Grinflachen und privaten Freiflachen in ihren Nutzungsintensitat und
ihrem Nutzungsangebot fir verschiedene Alters- und Nutzergruppen. Die Freiflachen
kénnen Ubersichtlich gestaltet werden, so dass die Mdglichkeit sozialer Kontrolle
gegeben ist und keine Angstrdume in den Hoéfen und entlang von Wegebeziehungen
entstehen. Alle wesentlichen Wegeverbindungen werden nachts beleuchtet und auch
im Winter verkehrssicher gerdaumt. Dies gilt insbesondere flir den geplanten Fuf3- und
Radweg entlang der Bahnstrecke. Durch die nachtliche Beleuchtung von Ful3- und
Radwegen kénnen Angstraume vermieden werden. Im Zusammenhang mit der
Beleuchtung werden auch artenschutzrechtliche Aspekte berticksichtigt.

Bei der Hochbauplanung ist der Aspekt der Barrierefreiheit zu bertcksichtigen. Auch
die offentlichen Griinflachen und die privaten Freiflachen werden im Rahmen der
Bauausfiihrung so gestaltet, dass sie weitestgehend barrierefrei erreichbar sind.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden die nur im Bereich der StralRenziige
vorhandenen FulRwege erhalten bleiben.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen, die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 u. a. festgesetzt
sind:

- Festsetzung eines gestuften Systems von Stral3en, Wegen und Platzen, das
hinreichend grolRe, angstfreie 6ffentliche Rdume bietet und fir den Ful3- und
Radverkehr ein attraktives Wegenetz ohne Kfz-Verkehr ermoglicht.

- Die klare, Uberschaubare Zonierung in &ffentliche und private Freiflachen
unterstitzt das Sicherheitsempfinden, insbesondere von Frauen, Kindern und
Jugendlichen.

- Unterschiedliche Flachen zum Erleben und zur Begegnung, von ruhiger
Wohnnachbarschaft bis zu urbanen 6ffentlichen RGumen und wohnungsnah
nutzbaren, privaten Freirdumen, z. B. in den Wohnhdfen, und auf
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gemeinschaftlich nutzbaren, geschitzten Dachgarten schaffen eine Vielfalt fur
unterschiedliche Nutzergruppen und ihre Bedurfnisse.

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Bauvollzug anzuwenden sind:

Anwendung der einschlagigen Regelungen zur Barrierefreiheit im offentlichen
Raum.

Vollzug der Bayerischen Bauordnung sowie Beachtung der einschlagigen
Normen zur Barrierefreiheit bei der Errichtung von Gebauden und baulichen
Anlagen.

MaRRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

Familien- und kinderfreundliche Wohnbebauung durch ausreichende
Angebote an vielfaltigen Spielmodglichkeiten in den Innenhdfen und auf den
Dachflachen.

Ein raumliches Nebeneinander von verschiedenen Modellen des geforderten
Wohnungsbaus mit Angeboten fur unterschiedliche Zielgruppen férdert eine
soziale Durchmischung und kann soziale Brennpunkte verhindern.
Anordnung von Nutzungen entlang &ffentlicher Wege und Aufenthaltsbereiche,
die auch am Wochenende und in der Nacht eine soziale Kontrolle
ermdglichen.

Nachtliche Beleuchtung der geplanten Ful3- und Radwege zur Vermeidung
von Angstraumen.

Anordnung von besonders sensiblen Nutzungen und Flachen, wie
Kinderspielplatzen, in Sichtweite zu Wohnungen.

Verfolgung von inklusiven Ansatzen, wie MaRnahmen zur Barrierefreiheit im
Rahmen der Hochbauplanung und bei der Gestaltung von &ffentlichen und
privaten Grunflachen.

Optimierung der Verkehrssicherheit durch geeignete, baulich getrennte Rad-
und FuBwegflihrungen zur Minimierung von Kollisionsbereichen zwischen
FuRganger*innen und Radfahrer*innen, ggf. sind in sensiblen Bereichen
bauliche MalRnahmen erforderlich, die zu angepassten
Radfahrgeschwindigkeiten flhren.

Einrichtung von Querungshilfen fur Ful- und Radverkehr an verkehrsreichen
Strallenabschnitten.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Es wurden unter anderem die Vorschriften und Regelwerke zum Bau und Betrieb von
Strallen und Wegen sowie zur Barrierefreiheit insoweit berticksichtigt, als deren
Einhaltung und Umsetzung im Bauvollzug ermoglicht wird.
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Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Vegetation und Baumbestand
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet wird aufgrund der aktuellen Nutzung als Gewerbe- und
Mischgebiet tGiberwiegend von Gebauden und vollversiegelten Verkehrsflachen
eingenommen, welche keine Bedeutung fur den Naturhaushalt aufweisen. Bei den
unversiegelten Bereichen handelt es sich Uberwiegend um intensiv gepflegte,
kleinteilige Grunflachen sowie um intensiv genutzte, weitgehend vegetationsfreie
Kiesflachen. Diese sind gemaf dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung der Kategorie | (geringe Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild) zuzuordnen.

Entlang der Bahnlinie befinden sich Teilbereiche mit Ruderal-/Altgrasfluren und
Rohbodenstandorten, z. T. mit Gehdlzsukzession. Diese Flachen wurden aufgrund
ihrer besonderen Bedeutung als Habitate fir die Zauneidechse mit der Kategorie Il
(hohe Bedeutung) bewertet (vgl. Strukturtypenkartierung).

Eine erhaltenswerte Geholzgruppe aus Uberwiegend Laubbaumen mittleren Alters
befindet sich im Stidosten des Planungsgebietes an der Allacher Stral3e. Diese wurde
in die Kategorie Il (mittlere Bedeutung) eingestuft. Weiterer, nur teilweise
erhaltenswerter Baumbestand ist vereinzelt entlang der Kirschstralie (Uberwiegend
Vogel-Kirsche) und der Elly-Staegmeyr-Stralte sowie z. T. entlang von
Grundstlicksgrenzen vorhanden.

Das Planungsgebiet weist aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und der
mangelnden Durchgriinung eine eher geringe Lebensraumqualitat fur Tier- und
Pflanzenarten auf.

- Baumschutzverordnung

Das gesamte Planungsgebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der
Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Minchen (BaumschutzV). Im
Planungsgebiet herrschen die Baumarten Spitz-Ahorn, Berg-Ahorn, Gemeine Esche,
Hainbuche, Trauben-Kirsche und Winter-Linde vor. Die Vitalitat ist jedoch z. T.
eingeschrankt. Grund hierfur ist der hohe Versiegelungsgrad und damit verbunden
der zu geringe Wurzelraum, so dass eine gesunde Entwicklung in der Regel nicht
moglich ist. Von den vorhandenen Baumen entsprechen weniger als die Halfte den
Schutzkriterien der Baumschutzverordnung.

- Schutzgebiete nach Naturschutzrecht und geschiitzte Teile von Natur und
Landschaft

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2146 oder
angrenzend sind keine Schutzgebiete oder andere nach dem Bayerischen
Naturschutzgesetz geschiitzten Objekte vorhanden (z. B. Naturschutzgebiet,
Landschaftsschutzgebiet, Naturdenkmal, geschutzter Landschaftsbestandteil etc.).
Im Sudosten, Uberwiegend aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
mit Grinordnung Nr. 2146, befindet sich eine in der Stadtbiotopkartierung erfasste
Biotopflache (Biotop Nr. M-0257-005), die als Teilflache zu den norddstlich und
suddostlich an den Geltungsbereich angrenzenden Biotopen gehort. Dabei handelt es
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sich um ,Gehdlzstrukturen an der Bahnlinie“ mit den dominierenden Biotoptypen
naturnahe Hecken und mesophile Geblische, es kommen aber auch warmeliebende,
grasreiche Ruderalfluren vor. Weitere Teilflachen dieses Biotops befinden sich stdlich
der Allacher Stralie sowie Ostlich des Planungsgebietes im Bereich der Gleistrasse.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Die Planung sieht einen Rlickbau sowie eine Entsiegelung der aktuell Gberwiegend
gewerblich genutzten Flachen und die Umwandlung in Wohngebiete mit privaten
Grunflachen vor. Dartber hinaus ist auch die Neuanlage gro3zlgiger 6ffentlicher
Griunflachen geplant. Es sind umfangreiche Geholzpflanzungen mit GroRbaumen
vorgesehen, um eine entsprechende Durchgriinung des Gebietes zu erreichen.
Zudem ist die Anlage begriinter Dachgarten geplant. Entlang der Bahnlinie ist die
Entwicklung eines Biotopverbundkorridors vorgesehen, um die Habitatfunktion fir die
Zauneidechse und andere trockenheitsliebende Tierarten zu starken.

Der ortshildpragende Baumbestand an der Allacher Stralde wird soweit mdglich
erhalten. Jedoch sind hier aufgrund des geplanten Geh- und Radweges entlang der
Bahn Baumfallungen in grofRerem Umfang erforderlich. Auch an anderer Stelle
werden im Planungsgebiet Einzelbdaume erhalten, soweit dies moéglich ist, und in das
Gesamtkonzept integriert.

Insgesamt wird durch die vorliegende Planung der Grinflachenanteil gegeniber dem
Bestand deutlich erhéht. Dies fihrt zu einer Verbesserung der Lebensraumqualitat fiir
Tiere und Pflanzen und bildet die Grundlage fiir eine Erhéhung der Artenvielfalt im
Planungsgebiet.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei der ,Nullvariante® wirde die bestehende Nutzung als Gewerbe- und Mischgebiet
mit hohem Versiegelungsgrad und mangelhafter Durchgriinung beibehalten werden.
Verbesserungen im Hinblick auf eine Erhéhung des Grinflachenanteils waren nicht
zu erwarten. Allerdings kénnte der ortsbildpragende Baumbestand an der Allacher
StralRe erhalten bleiben, da die aufgrund des geplanten Geh- und Radweges
erforderlichen Baumfallungen unterbleiben wiirden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die Planung sieht die Schaffung grof3ztigiger Griinflachen und umfangreiche
Geholzpflanzungen vor. Damit wird das derzeit gro3flachig versiegelte
Planungsgebiet wesentlich besser durchgriint und im Hinblick auf den
Wirkungsbereich Vegetation und Baumbestand deutlich aufgewertet. Zudem
verbessert sich dadurch die Lebensraumqualitat fir Tiere und Pflanzen.

In der Gesamtbilanz errechnet sich ein deutlicher Kompensationsflachenliberschuss.
Zusatzliche externe Ausgleichsflachen sind daher nicht erforderlich.
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MaRnahmen, die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 u. a. festgesetzt

sind:

Ausweisung gro3ziigiger parkartig zu gestaltender 6ffentlicher Griinflachen
und privater Freiflachen sowie von begriinten Dachgarten.

Umfangreiche Neupflanzung von Baumen durch entsprechende
Festsetzungen sowohl fur die 6ffentlichen Grinflachen als auch fir die
privaten Freiflachen, Pflanzung von Grol3bdumen entlang der Strallen und im
Bereich des Quartiersplatzes.

Festsetzung von Mindestpflanzqualitaten und ausreichend grof3en
Wurzelraumen, um Standortbedingungen fiir eine dauerhaft glinstige
Entwicklung zu schaffen. Damit kdnnen die Baume zumindest mittelfristig
wertvolle dkologische und klimatische Funktionen tGbernehmen.
Mindestens extensive Begriinung aller Flachdacher, sofern diese nicht flr
technische Anlagen bzw. Gemeinschaftsdachgarten benétigt werden.
Erhalt von Bestandsbaumen, insbesondere Erhalt eines Teils des
Gehdlzbestandes nordlich der Allacher Stral3e.

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Bauvollzug anzuwenden sind:

Durchfiihrung von Gehdlzrodungen aus Grinden des Vogelschutzes
aulerhalb der Vogelbrutzeit.
Sicherung von zu erhaltenden Baumen wahrend der Bauphase.

MaRRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

Erhalt von Vegetation und Baumbestand soweit moéglich, Fallung von Baumen
maoglichst zeitlich gestaffelt (in Teilabschnitten).

Intensive Begriinung der privaten Freiflachen und 6ffentlichen Grinflachen.
Verwendung von standortgerechten, heimischen Gehélzen sowie
fruchttragender Gehdlze (als Vogelnahrgehdlze) im Bereich der privaten
Freiflachen und der 6ffentlichen Grunflachen.

Entwicklung der weniger intensiv genutzten Bereiche innerhalb der
offentlichen Grunflachen als arten- und blitenreiche Extensivwiesen mit
entsprechend extensiver Pflege.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Die fUr den Naturschutz relevanten Vorgaben, die sich aus dem BNatSchG, dem
BayNatSchG, dem BauGB und der BayBO ergeben, wurden berticksichtigt. Ebenso
wurden die Vorgaben der stadtischen Verordnungen (Freiflachengestaltungssatzung,
Baumschutzverordnung) beachtet.
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8.2.2.2. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Arten- und Biotopschutz und
Biodiversitat

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Erste faunistische Erhebungen zu Vorkommen von Fledermausen, Végeln, Reptilien,
Amphibien, Tagfaltern und Heuschrecken im Untersuchungsgebiet erfolgten im Jahr
2017. Weitere Kartierungen erfolgten in den Jahren 2018 (Zauneidechsen) und 2021.
Eine detaillierte Darstellung der erbrachten Nachweise ist den Ausfiihrungen zur
Speziellen artenschutzrechtliche Prifung (saP) zu entnehmen.

Die Kartierungsergebnisse zeigten, dass trotz der Uberwiegend gewerblichen
Nutzung verschiedene naturschutz- und artenschutzrechtlich relevante Tierarten und
-gruppen im Planungsgebiet vorkommen.

So wurden im Planungsgebiet vier Fledermausarten sicher nachgewiesen, und zwar
das Artenpaar Rauhaut- und Weildrandfledermaus, die Zwergfledermaus und der
Grolde Abendsegler. Weiterhin wurde vermutet, dass das Gebiet fir die
Alpenfledermaus ein Nahrungshabitat darstellt. Weitere Arten kénnen potenziell im
Planungsgebiet vorkommen. Es gibt aktuell drei regelmaRig genutzte Fledermaus-
Quartiere, eines mit einer kleinen Wochenstube (Weillrandfledermaus) und zwei mit
Einzeltieren. Weitere, potenzielle Spaltenquartiere sind in grofterer Anzahl an den
Bestandsgebauden vorhanden.

Im Osten des Planungsgebietes entlang der Bahnlinie wurden Zauneidechsen
nachgewiesen. Es handelt sich um eine Population von geschatzt etwa 50 — 70
Tieren. Diese steht wahrscheinlich in einem noch funktionsfahigen Austausch mit
benachbarten Vorkommen nérdlich des Planungsgebietes auf Hohe des
Oertelplatzes.

Im Planungsgebiet und in dessen unmittelbarer Umgebung wurden insgesamt 19
Vogelarten erfasst. Dabei handelt es sich um ein stark reduziertes Artenspektrum an
haufig vorkommenden Vogelarten, welches typisch ist flr derartige Flachen in
Gewerbegebieten. Dabei wurden nur wenige Vogelarten nachgewiesen, die im
Planungsgebiet briten (sicher britend: Girlitz, Hausrotschwanz, Haussperling, Star,
Stieglitz; wahrscheinlich britend: Ménchsgrasmiicke, ggf. Stral’entaube;
moglicherweise britend: Grinfink).

Amphibien wurden im Planungsgebiet aktuell nicht nachgewiesen, da potenzielle
Laichgewasser fehlen. Es liegen jedoch in der Artenschutzkartierung Nachweise von
Bergmolch, Erdkrote und Wechselkréte aus der Umgebung vor, so dass theoretisch
Landlebensraume entlang der Bahn vorhanden sein kénnten. Auch Vorkommen der
Wechselkréte sind im Planungsgebiet grundsatzlich méglich.

Vorkommen von Tagfaltern und Heuschrecken wurden auf den Ruderalflachen
entlang der Bahn nachgewiesen. Dabei handelt es sich weitestgehend um kommune
Arten. Bei den Tagfaltern waren dies der Kleine Heufalter, der Faulbaum-Blauling, der
Schachbrettfalter, das GroRe Ochsenauge und verschiedene Weillinge. Bei den
Heuschrecken wurden der Nachtigall-Grashupfer, der Gemeine Grashiipfer, die Rote
Keulenschrecke, Roesels BeilRschrecke, die Strauchschrecke und das Griine
Heupferd erfasst. Fir die beiden Zielarten Idas-Blauling und Blaufliigelige
Odlandschrecke sind im Planungsgebiet keine geeigneten Lebensraume mehr
vorhanden.
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- Biodiversitat

Hinsichtlich der Biodiversitat weist das Planungsgebiet eine geringe Biotop- und
Artenvielfalt auf. Dies beruht auf der groflachigen Bebauung, dem hohen
Versiegelungsgrad und der bestehenden tberwiegend gewerblichen Nutzung.

Die Ruderalfluren und schitteren Kiesflachen auf den Gewerbegrundstiicken entlang
der Bahn stellen einen Lebensraum fir trockenheitsliebende Tagfalter- und
Heuschreckenarten sowie fur die Zauneidechse dar. Die vorhandenen Gehdlze bieten
potenzielle Brutplatze fir heimische Vogelarten. Daneben sind an den
Bestandsgebauden z. T. Habitate fiir gebaudebritende Vogelarten und Fledermause
vorhanden.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) der Landeshauptstadt Minchen ist fir
die 6stlich an das Planungsgebiet angrenzende Bahntrasse mit angrenzenden
Randstrukturen das Ziel ,Erhalt und Optimierung von Trockenstandorten als lineare
Vernetzungsachsen® formuliert. Um diesem Ziel Rechnung zu tragen, wird am
Ostlichen Rand des Planungsgebietes ein mindestens zehn Meter breiter,
stérungsfreier Biotopverbundkorridor entlang der Bahntrasse (auferhalb des sechs
Meter-Unterhaltsstreifens der DB) gesichert. Dieser wird als
Trockenlebensraumkomplex aus Rohbodenstandorten mit Initialvegetation,
Magerrasen, thermophilen Ruderalfluren, SGumen und Strauchgruppen entwickelt. Im
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 wird der Biotopverbundkorridor als ,Flache
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft‘ sowie
als ,Flache mit besonderen Entwicklungsmafinahmen* festgesetzt.

Fir die Herstellung und Pflege des Biotopverbundkorridors liegt ein Pflege- und
Entwicklungskonzept vor.

- Reptilien

Innerhalb des geplanten Biotopverbundkorridors ist die Anlage von Habitatbausteinen
fur die Zauneidechse vorgesehen, um die lokale Zauneidechsenpopulation zu
starken. Zudem wurde ein Konzept zum Zauneidechsenmanagement erstellt. Dieses
enthalt Vorgaben zur zeitlichen Abfolge der Mallhahmen zur Kampfmittelsondierung
und ggf. -freimachung sowie zur Errichtung von Reptilienschutzzaunen. Der
Reptilienschutzzaun wurde bereits Anfang des Jahres 2021 entlang der Grenze zum
Bahngrundstuck errichtet. Diese Vermeidungsmallinahme hat zum Ziel, dass die
Zauneidechsen nicht mehr in das Uiberplante Gebiet einwandern konnen,
insbesondere wahrend der Phase der Baustelleneinrichtung, Durchfiihrung von
Erdarbeiten zur Kampfmittelrdumung bzw. wahrend der Bauphase.

Eine wesentliche Beeintrachtigung des zukunftigen Biotopverbundkorridors bzw. der
geplanten Zauneidechsenhabitate durch Verschattungswirkungen durch die
geplanten Gebaude kénnen aufgrund der vorgesehenen Abstande und der
Begrenzung der zulassigen Gebaudehdhen vermieden werden. Die parallel zu dem
geplanten Fu- und Radweg vorgesehene Larmschutzwand wurde in Teilabschnitten
vom Biotopverbundkorridor abgertickt. Zudem wurde ein entsprechender
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Pufferstreifen zu den Zauneidechsen-Habitaten vorgesehen, um die Beeintrachtigung
durch Verschattungswirkungen zu minimieren.

Auerdem soll der Biotopverbundkorridor durch entsprechende Malinahmen vor
einem Betreten durch Menschen, Hunde etc. geschitzt werden. Die geplante
Larmschutzwand stellt im zentralen Bereich eine wirksame Barriere dar. Im
noérdlichen und sudlichen Anschluss soll ebenfalls eine entsprechende Abgrenzung
gegenuber dem Ful- und Radweg vorgesehen werden.

- Fledermause

Durch den Abbruch von Gebauden gehen bestehende Quartiere von Fledermausen
verloren. Durch Berlicksichtigung entsprechender VermeidungsmalRnahmen kénnen
Verletzungen oder Verluste von Tieren ausgeschlossen werden und es sind keine
erheblichen Stérungen von Fledermausen zu erwarten. Durch die Planung wird
jedoch das artenschutzrechtliche Schadigungsverbot fiir die Lebensraume von
Gebaudefledermausen verletzt. Denn obwohl entsprechende Ersatzquartiere fir
Fledermause an frih fertiggestellten Neubauten vorgesehen werden (Mal3nahme
FCS-1), kann nicht garantiert werden, dass die Ersatzquartiere rechtzeitig vor dem
Gebaudeabbruch von Fledermausen besiedelt werden. Es wurde jedoch
nachgewiesen, dass es zu keiner nachhaltigen Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der betroffenen Fledermaus-Populationen kommt und die
fachlichen Ausnahmevoraussetzungen daher gegeben sind. Zur Wahrung des
Erhaltungszustandes sind demnach zusatzlich finf weitere Fledermaus-Quartiere an
spater fertiggestellten Gebauden einzubauen.

Das Planungsgebiet wird von Fledermausen auch als Jagd- bzw. Nahrungshabitat
genutzt. Aufgrund der geringen Qualitaten der Gberplanten Flachen wird ein Verlust
fur alle Fledermaus-Arten als nicht erheblich eingestuft. Durch die umfangreiche
Neuschaffung o6ffentlicher Grinflachen wird sich die Bedeutung des
Planungsgebietes als Jagdgebiet fir Fledermause gegeniiber dem derzeitigen
Zustand sogar deutlich verbessern. Damit kénnen gegebenenfalls
Beeintrachtigungen an anderer Stelle kompensiert werden.

Unter Beriicksichtigung der diesbeziglichen Vorgaben sind erhebliche negative
Auswirkungen auf die im Gebiet vorkommenden Fledermausarten durch
Beleuchtungsanlagen nicht anzunehmen.

- Vogel

Durch den Gebaudeabbruch gehen Brutplatze von gebaudebritenden Vogelarten
verloren. Betroffen ist insbesondere der Haussperling (Hausspatz), welcher mit > 15-
20 Brutpaaren im Planungsgebiet nachgewiesen wurde, sowie der Star. Durch den
Abbruch der entsprechenden Gebaude aulRerhalb der Brutzeit und die Schaffung
entsprechender Ersatzquartiere an den neuen Gebauden kdnnen Stérungen bzw.
Schadigungen von Vogelarten und deren Lebensstatten vermieden werden.

Mit der geplanten Neuanlage von Grinflachen mit umfangreichen Baumpflanzungen
wird die Lebensraumqualitat fur die nicht an Gebaude gebundenen Vogelarten
(Freibriter) gegenliber dem derzeitigen Zustand deutlich verbessert.
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- Amphibien

Im Planungsgebiet wurden keine Amphibien nachgewiesen; Vorkommen der
Wechselkrote konnen jedoch nicht ausgeschlossen werden, da es sich dabei um eine
hoch mobile Art handelt. Flr die Wechselkréte besteht allerdings bereits jetzt ein sehr
hohes Lebensrisiko; dieses wird durch den Bau oder den spateren ,Betrieb” des
Wohngebiets nicht wesentlich erhéht. Es muss jedoch darauf geachtet werden, dass
wahrend der Baumalinahmen keine 6kologischen ,Fallen® entstehen, d. h. Gewasser
wahrend der Laichzeit sind zu vermeiden oder regelmafig zu kontrollieren.

- Tagfalter und Heuschrecken

Fir die entlang der Bahn nachgewiesenen weitestgehend kommunen Tagfalter- und
Heuschreckenarten wird der Lebensraum durch den geplanten Biotopverbundkorridor
erweitert und entsprechend optimiert. Negative Auswirkungen flr diese Artengruppe
kénnen daher ausgeschlossen werden.

- Biodiversitat

Mit der Ausweisung umfangreicher 6ffentlicher Griinflachen, den vorgesehenen
Baumpflanzungen sowie der Sicherung eines Biotopverbundkorridors entlang der
Bahn wird die Biodiversitat im Planungsgebiet deutlich erhéht, da vielfaltigere und
grof¥flachigere Lebensraume neu geschaffen werden. Von besonderer Bedeutung
sind in diesem Zusammenhang die Anlage von naturnahen Wiesenflachen im Bereich
der 6ffentlichen Grinflachen, die Pflanzung von standortgerechten, iberwiegend
heimischen Baumen und Straduchern sowie fruchttragenden Gehdlzen in den
offentlichen und privaten Freiflachen und artenreiche Einsaaten auf den extensiv zu
begrinenden Dachflachen.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden die bestehenden Quartiere von
Flederm&usen und Vdgeln an den Bestandsgebduden voraussichtlich erhalten
bleiben. Diese waren jedoch nicht gesichert, da im Rahmen von
Renovierungsarbeiten derartige Quartiere in Unkenntnis der artenschutzrechtlichen
Vorgaben auch zerstort werden kénnen.

Die Anlage eines Biotopverbundkorridors entlang der Bahnlinie wiirde unterbleiben.
Eine Sicherung und Erweiterung der bestehenden Habitate der Zauneidechse sowie
anderer trockenheitsliebender Arten ware damit nicht moglich.

Zudem wurden die bestehenden Belastungen, die mit der aktuellen gewerblichen
Nutzung des Gebietes verbunden sind, weiter bestehen bleiben, wie der hohe
Versiegelungsgrad und die mangelhafte Durchgrinung. Eine Neuschaffung von
offentlichen Grinflachen und damit neuer Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen wirde
nicht umgesetzt werden.
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MaRnahmen, die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 u. a. festgesetzt

sind:

Festsetzung eines Biotopverbundkorridors entlang der Bahntrasse und
Entwicklung als Trockenlebensraumkomplex zur Sicherung und Erweiterung
der Lebensraume fir Zauneidechsen und an Magerstandorte gebundene
Tagfalter- und Heuschreckenarten.

Vermeidung von Vogelschlag an Glasscheiben durch Verzicht auf
vogelgefahrdende Glasflachen, z. B. Verwendung reflexionsarmer
Verglasungen und/oder Gestaltungen (Mallnahme V-3 gemaf saP).
Beschrankung der Gebaude-Hohen an der Bahn zur Vermeidung einer
zusatzlichen Beschattung der Zauneidechsen-Habitate (MalRnahme V-4c
gemal saP).

Bei der Beleuchtungsplanung in den &ffentlichen Grinflachen und an der
parallel der Bahnlinie verlaufenden offentlichen Stralenverkehrsflache sind
zum Schutz der Insektenfauna ausschliel3lich Natriumdampflampen oder
warmweille LEDs (Farbtemperatur < 3000 Kelvin) zulassig. Die
Aullenbeleuchtung ist zur Vermeidung von Lichtstreuung so auszufiihren,
dass der Lichtaustrittswinkel 70° nicht Ubersteigt. Es dirfen nur insektendichte
Beleuchtungsvorrichtungen verwendet werden (Vermeidungsmafnahme V-5
gemal saP).

MaRBnahmen, die liber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt werden:

Schaffung von Ersatzquartieren fir Fledermause an neuen Gebauden sowie
spater fertiggestellten Gebauden (MalRnahme FCS-1 geman saP).

Schaffung von Ersatzquartieren fir Haussperlinge (Spatzen) an neuen
Gebauden (Malnahme CEF-1 gemal saP).

Schaffung von Ersatzquartieren fir Stare an neuen Gebauden (MaRnahme
CEF-2 gemal saP).

Anlage eines Reptilienschutzzauns zum Schutz von Zauneidechsen wahrend
der BaumafRinahme, Anlage von Ubersteighilfen kurz vor Baubeginn,
regelmaRige Kontrolle des Zauns (Malknahme V-4a gemal saP).

Dauerhafte Abgrenzung der Reptilienhabitate zum Schutz der Zauneidechsen
(Manahme V-4b gemal saP).

Prophylaktische MaRhahmen beziglich Amphibien: Vermeidung bzw.
regelmafige Kontrolle von Pflitzen im Baustellenbereich, die als Laichplatz fir
die Wechselkrote in Frage kommen (MalRnahme V-6 gemal saP).
Okologische Baubegleitung in der Planungsphase, der vorbereitenden
Maflnahmen (Baustelleneinrichtung, Kampfmittelfreimachung) und zur
Uberwachung der Umsetzung der Vermeidungs-, CEF- und FCS-Malnahmen
wahrend der Bauphase (MaRnahme V-7 gemal saP).

Herstellung des Biotopverbundkorridors gemaf Pflege- und
Entwicklungskonzept.

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Bauvollzug anzuwenden sind:

Geholzrodung aufierhalb der Vogelbrutzeit, d. h. nur im Zeitraum Oktober bis
Februar gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG (Vermeidungsmalnahme V-1 geman
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saP).

Vorgaben beim Gebaudeabbruch/Umgang mit Fassaden-Léchern: Kontrolle
von Gebauden mit Fledermaus-Quartieren vor dem Abbruch durch eine
fledermauskundige Person, Kontrolle bzw. Verschlielten von Fassaden-
Léchern zum Schutz von Fledermausen und héhlenbriitende Vogelarten, kein
Abbruch von Gebauden an/in denen Vdgel briten wahrend der Vogelbrutzeit
(Malnahme V-2 gem. saP).

Gemalf DIN 18920 sind zu erhaltende Baume und sonstige Geholzbestande
wahrend der gesamten Bauphase durch standortfeste und dauerhafte
Baumschutzzdune zu sichern.

MaRRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

Madglichst langfristiger Erhalt von Strukturen, die als Habitate von Arten dienen
(Badume mit Stieglitz-Brutplatzen, Gebaude-Quartiere von Fledermausen oder
Voégeln, MalRnahme V-8 gemal saP).

Bei der Beleuchtungsplanung in den &ffentlichen Grinflachen und an der
parallel der Bahnlinie verlaufenden offentlichen Stralenverkehrsflache ist zum
Schutz der Insektenfauna zu prufen, in welchen Bereichen die nachtliche
Ausleuchtung zeitlich begrenzt bzw. auf eine Beleuchtung ganz verzichtet
werden kann. Dabei ist jedoch auch der Aspekt Sicherheit / Angstraume zu
bertcksichtigen.

Als Beitrag zur Verbesserung der Biodiversitat sind in den 6ffentlichen
Grinflachen und privaten Freiflachen Teilbereiche als arten- und blitenreiche
Extensivwiesen anzulegen, bei der Pflanzung von Baumen und Strauchern
sind Uberwiegend heimische und fruchttragende Gehdlze zu verwenden und
fur die Dachbegriinung sind mdglichst arten- und blitenreiche Ansaaten zu
wahlen.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Die Ziele und Belange, welche sich insbesondere aus dem Bundesnaturschutzgesetz
und dem Bayerischen Naturschutzgesetz ergeben, wurden entsprechend
bericksichtigt.
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8.2.3. Auswirkungen auf das Schutzgut Flache/Boden
8.2.3.1. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Flache

Die Auswirkungen des Vorhabens auf den Wirkungsbereich Flache zeigen sich in
folgender Versiegelungsbilanz:

Bestand Planung

Verkehrsflachen 47 % |Verkehrsflachen 19 %

Gebéaude 38 % |Uberbaubare Flachen in den 35 %
Baugebieten

Intensiv gepflegte 7 % |Private Griunflachen 22 %

Grunflachen

Rohbodenstandorte 5 % | Offentliche Grinflachen (incl. 19 %
Hybridflache)

Geholzflachen 2 % |Biotopverbundkorridor 5%

Ruderal- und Altgrasflur 1%

Versiegelungsgrad Bestand |85 % |Anzunehmender Versiegelungsgrad 54 %
Planung

Anteil unversiegelte Flache |15 % |Anzunehmender Anteil unversiegelte 46 %

Bestand Flache Planung

Tabelle Versiegelungsbilanz

8.2.3.2. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Schadstoffbelastungen
Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
- Altlasten

Im Altlastenkataster des Bayerischen Landesamts werden im Planungsgebiet drei
Altlastverdachtsflachen gefiihrt. Diese befinden sich im stiddstlichen Bereich
zwischen Elly-Staegmeyr-StralRe und der Artenschutzvernetzungszone.

In den Jahren 2015 und 2016 wurden im Planungsumgriff in nutzungsspezifischen
Verdachtsbereichen Boden- und Bodenluftuntersuchungen durchgefiihrt. Diese
ergaben vereinzelt oberflachennahe Auffillungen mit geringem Anteil an
bodenfremden Bestandteilen. Schadstoffanalysen des Verflillmaterials zeigten im
Wesentlichen keine altlastenrelevanten Schadstoffbelastungen auf. Lediglich im
suddstlichen Planungsabschnitt wurden tiefergehende bis zu funf Meter machtige
Auffillschichten angetroffen, die sich vermutlich auf das 6stlich benachbarte
Bahngelande erstrecken. Das mit Ziegel- und Betonbruch, Schlackeanteilen und
teilweise GielRereisanden durchsetzte Auffullmaterial wies z.T. deutlich erhdhte
Gehalte an polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) auf.
Saulenversuche wiesen die PAK als gering I6slich aus, so dass aus
wasserwirtschaftlicher Sicht fur das in sechs Meter Tiefe anstehende Grundwasser
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keine weiteren MalRnahmen erforderlich sind.

An einem Untersuchungspunkt auf Flst. Nr. 738/13 oberflachennah festgestellte
Verunreinigungen an PAK, Mineral6lkohlenwasserstoffen sowie Blei zeigten keine
vertikale Verlagerung in den gewachsenen Boden. Eine hier festgestellte
Anreicherung der Bodenluft mit leichtfllichtigen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(BTEX) bestéatigte sich in einer Kontrolluntersuchung nicht. Ansonsten blieben die
flachendeckend durchgeflihrten Bodenluftuntersuchungen ohne umweltrelevanten
Befund.

Auffallend ist bei fast allen Proben die Uberschreitung des pH-Wertes von 9. Auch
wenn es sich im Wesentlichen um geringfiigige Uberschreitungen handelt und die
ubrigen Parameter bis auf einige Ausnahmen, im Bereich Z 0 liegen, fuhrt dies in der
Folge zu einer Einstufung in die Entsorgungskategorie Z 1.2.

Auf den Grundstlicken im &stlichen Bereich der GB Erziehung wurden 2016
erganzende altlastentechnische Untersuchungen des Untergrundes durchgefiihrt.
Hierflr wurden 13 Rammkernsondierungen mit Boden- und Bodenluftprobenahme an
nutzungsspezifischen Verdachtspunkten abgeteuft. Dabei wurden Gberwiegend
geringmachtige, organoleptisch unauffallige Auffillungsschichten angetroffen. Die
Analytik der Boden- und Bodenluftproben ergab keine Hinweise auf
schutzgutgefahrdende Schadstoffbelastungen. Die Gehalte an Cyaniden,
extrahierbaren organisch gebundenen Halogenen (EOX), polychlorierten Biphenylen
(PCB), PAK sowie von Schwermetallen lagen durchwegs unterhalb der
Bestimmungsgrenze bzw. unterhalb des jeweiligen Hilfswertes 1 (HW1) geman des
Landesamtes fir Umwelt (LfU)-Merkblatts 3.8/1. Die Bodenluftproben wiesen bis auf
eine geringfiigige HW1-Uberschreitung bei SP11/BL alle Gehalte an BTEX und
halogen Kohlenwasserstoffen (HKW) unterhalb der jeweiligen Bestimmungsgrenze
bzw. unterhalb des HW1-Wertes auf.

Fur den im &stlichen Teil des Planungsgebietes vorgesehenen Biotopverbundkorridor
entlang der Bahnlinie wurde eine eigene orientierende Altlastenuntersuchung
durchgeflhrt. Fir den Parameter PAK wurde in einer Probe der Sondierung SP1 eine
Hilfswert-1-Uberschreitung festgestellt sowie eine Hilfswert-2-Uberschreitung in einer
Probe der Sondierung SP2. Eine Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser bzw. Boden-Mensch ist hier nicht zu erkennen.

Die bisher im Planungsgebiet durchgefihrten altlastentechnischen Untersuchungen
werden fUr die Ebene der Bauleitplanung als ausreichend angesehen.

- Kampfmittel

Zur Bewertung der Kampfmittelsituation im Planungsgebiet liegt eine
Luftbildrecherche vor. Demnach fanden mehrere Kriegsbefliegungen statt, wovon
auch unmittelbar der Untersuchungsbereich betroffen war. Es lassen sich in
unmittelbarer Umgebung und auf der Planungsflache Trichter mit Auswurfmasse
(sprengkraftige Abwurfmunition) erkennen. Zudem lassen sich im gesamten
Bildbereich Splitterschutzgraben, Laufgraben, Einmannbunker und Flakstellungen
ausmachen. Dies sind Hinweise auf Artilleriemunition. Innerhalb des
Planungsgebietes konnten nur vereinzelt Treffer ausgemacht werden. Jedoch kénnen
aufgrund der grofien Containerlager mdgliche Sprengtrichter und Verdachtsmomente
nicht sichtbar sein.

Wahrend des zweiten Weltkriegs fuhrten zudem Gleise auf das Gelande, die zum Teil
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noch vorhanden sind. Der stdliche Teil der Gleise wurde vermutlich bereits entfernt,
in den anderen Bereichen fanden bisher jedoch keine Eingriffe in den Untergrund
statt, weshalb dort die Wahrscheinlichkeit fiir das Auffinden von Kriegsaltlasten steigt.
Im Untersuchungsgebiet muss daher von einem erhéhten Risiko fiir Kriegsaltlasten
ausgegangen werden.

Im Bereich des geplanten Biotopverbundkorridors im Osten des Planungsgebietes
wurde bereits eine Kampfmittelerkundung vor Ort durchgefiihrt. Dabei wurden
zahlreiche Indikationen festgestellt, welche unter Aufsicht einer Munitionsfachkraft
gemal § 20 Sprengstoffgesetz (SprengG) im Gelande mit GPS verortet und mit
einem Bagger angegraben werden sollten. Wie stichpunktartig durchgefiihrte
Georadarmessungen ergeben haben, befindet sich in Bereichen, in denen
Nachgrabungen erfolgen sollten, ein altes Bahngleis unter dem Fahrbahnunterbau.
Fir diese Bereiche misste zur Erlangung einer uneingeschrankten
Kampfmittelfreigabe die gesamte Gleisanlage riickgebaut werden. Aufgrund der
geplanten Nutzung als Biotopvernetzungszone wird vorgeschlagen, im Bereich der
bestehenden Gleisanlage lediglich MalRnahmen durchzuflihren, die eine
nutzungsspezifische Kampfmittelfreigabe erlauben. Die Gleisanlage musste hierbei
nicht in ihrer Gesamtheit entfernt werden.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Aufgrund der Ergebnisse der bisher durchgefiihrten Untersuchungen ist keine
Kennzeichnung von Flachen mit Altlastenverdacht im Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2146 erforderlich. Trotzdem ist davon auszugehen, dass der im
Zuge von Erdarbeiten anfallende Erdaushub aufgrund der festgestellten
Schadstoffgehalte teilweise als abfallrechtlich relevant einzustufen ist und somit einer
geeigneten Entsorgung zugeflihrt werden muss. Hierfir ist eine fachtechnische
Aushububerwachung notwendig. Vor Beginn der Erdarbeiten sollte der
Aushubbereich aulerdem auf Kampfmittelverdacht untersucht und freigegeben
werden. Gegebenenfalls missen Erdarbeiten bereichsweise durch eine/einen
Kampfmittelgutachter*in mit Gberwacht werden.

Im Bereich des geplanten Biotopverbundkorridors ist nur teilweise ein oberflachlicher
Bodenaustausch notwendig. Artenschutzrechtliche Konflikte im Zuge der
Kampfmittelsondierung und ggf. -freimachung kénnen durch entsprechende
MafRnahmen vermieden werden.

Unabhangig von der zukiinftigen Nutzung werden die erforderlichen MaRnahmen als
technisch bewaltigbar und finanziell vertretbar angesehen. Gegebenenfalls
erforderliche MalRnahmen zur Sicherung des Wirkungspfades Boden-Mensch werden
im Zuge der Baugenehmigungsverfahren formuliert.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei einer Fortfliihrung der bestehenden gewerblichen Nutzungen wiirde eine
Sanierung schadstoffbelasteter Béden unterbleiben.
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Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen, die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 u. a. festgesetzt
sind:

- Keine

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Bauvollzug anzuwenden sind:

- Belastetes Aushubmaterial ist unter gutachterlicher Begleitung einer
geordneten Entsorgung zuzufuhren.

MaRRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

- Durchfiihrung der Beseitigung von Altlasten und sonstigen
Bodenverunreinigungen im Rahmen des jeweiligen Bauvorhabens,
fachtechnische Aushublberwachung erforderlich.

- Untersuchung des Aushubbereichs vor Beginn der Erdarbeiten auf
Kampfmittelverdacht, ggf. Uberwachung der Erdarbeiten durch eine/einen
Kampfmittelgutachter*in und Kampfmittelfreimachung des jeweiligen
Baufeldes.

- Durchfiihrung von Malinahmen zur Kampfmittelbeseitigung im Bereich des
geplanten Biotopverbundkorridors, die eine nutzungsspezifische
Kampfmittelfreigabe erlauben, dabei 6kologische Baubegleitung und
Berticksichtigung des Konzeptes zum Zauneidechsenmanagement.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Die Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetzes bzw. der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung wurden im Zuge der Planung insoweit beriicksichtigt, als dass
eine fachgerechte Entsorgung bzw. Behandlung schadstoffbelasteter Béden sowohl
technisch als auch wirtschaftlich im Bauvollzug mdglich ist und eine Gefahrdung fiir
die zulassigen Nutzungen hinreichend ausgeschlossen werden kann.

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Bodenfunktionen
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der Miinchner Schotterebene im Bereich
quartarer Niederterrassenschotter. Die Schottermachtigkeit betragt ca. 15-17 m,
darunter folgen tertidre sandige Schluffe und Tone.

Als Bodentyp kommen im Planungsgebiet fast ausschlieRRlich Ackerpararendzinen
aus carbonatreichem Schotter vor, meist mit flacher Flussmergel- oder
Hochflutlehmiberdeckung. Seltene oder besonders wertvolle Béden kommen im
Planungsgebiet nicht vor. Die natlrlicherweise anstehenden Bdden sind durch die
langjahrige Nutzung als Gewerbe- und Mischgebiet stark anthropogen Gberformt.
Das Planungsgebiet ist aufgrund der bestehenden Bebauung sowie der aktuellen
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Nutzungen hochgradig versiegelt.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Durch die Umwandlung der bisher als Gewerbe- bzw. Mischgebiet genutzten Flachen
in Wohngebiete und die Neuschaffung umfangreicher 6ffentlicher und privater
Grunflachen werden wieder mehr Flachen mit einem naturnahen Bodenaufbau
versehen werden und der Versiegelungsgrad wird deutlich reduziert. Die geplante
Entsiegelung ist auch mit positiven Auswirkungen im Hinblick auf die
Bodenfunktionen verbunden.

Aufgrund der positiven Gesamtbilanz ist kein externer Ausgleich erforderlich.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der hohe Versiegelungsgrad weiter
bestehen bleiben. Die positiven Auswirkungen durch die geplante Entsiegelung auch
im Hinblick auf die Bodenfunktionen wirden entfallen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen, die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 u. a. festgesetzt
sind:

- Sparsamer Umgang mit Boden durch kompakte und flachensparende
Bauweise in hoher Baudichte.

- Reduzierung der Anzahl der herzustellenden Kfz-Stellplatze (reduzierter
Stellplatzschlissel), Unterbringung der erforderlichen Stellplatze in
Tiefgaragen.

- Ausweisung grofR3zugiger 6ffentlicher Grinflachen und privater Freiflachen.

- Begrenzung von befestigten Flachen und Festsetzung von
wasserdurchlassigen Belagen, soweit funktional méglich.

- Begrenzung von Bodenabtrag und kinstlichen Aufschittungen.

- Uberdeckung von Tiefgaragen mit fachgerechtem Bodenaufbau (60 cm
Mindestiiberdeckung, 100 cm Uberdeckung bei Pflanzungen von mittelgroen
Baumen, 150 cm Uberdeckung bei der Pflanzung von groien Baumen).

- Begrinung von Flachdachern, durchwurzelbare Mindestsubstratstarke bei
extensiver Dachbegriinung einschlie8lich Drainschicht mindestens 20 cm, bei
intensiver Dachbegriinung mindestens 40 cm.

MaBRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Bauvollzug anzuwenden sind:

- Keine.

MaRRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

- Sorgfaltiger Umgang mit dem anfallenden Oberboden und sachgerechte



8.24.
8.24.1.

Seite 257

Lagerung und Wiederverwendung.
- Beschrankung der baubedingten Arbeitsflachen auf ein technisch unbedingt
erforderliches Malf3.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Die Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetzes und der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung wurden bei der Planung berucksichtigt. Darlber hinaus wurden
die gesetzlichen Vorgaben zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden nach § 1a
Abs. 2 BauGB beachtet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Oberflachengewasser
Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das nachstgelegene
naturliche FlieRgewasser ist die Wirm, die westlich des Planungsgebietes westlich
der Eversbuschstralle verlauft. Der Mindestabstand zum Planungsgebiet betragt ca.
500 m.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Das Planvorhaben hat keine Auswirkungen auf Oberflachengewasser.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Da im Planungsgebiet keine Oberflachengewasser vorkommen und das
Planvorhaben keine Auswirkungen auf Oberflachengewasser hat, ist in dieser
Hinsicht kein Unterschied zwischen dem Planfall und der ,Nullvariante® gegeben.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Da das Planvorhaben keine Auswirkungen auf Oberflachengewasser hat, sind keine
Maflinahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen erforderlich.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Da im Planungsgebiet keine Oberflachengewasser vorkommen, waren in diesem
Zusammenhang auch keine der in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele oder Umweltbelange zu berucksichtigen.
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Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Grundwasser
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Der geologische Untergrund wird im Planungsgebiet aus quartaren
Niederterrassenschottern gebildet, die eine Machtigkeit von ca. 15-17 m erreichen.
Darunter folgen tertiare sandige Schluffe und Tone.

Es befindet sich eine Grundwassermessstelle (GWM) im Planungsgebiet an der
Esmarch-/Elly-Staegmeyr-Stralle (Messstelle Nr. KP 171).

Der mittlere Grundwasserstand liegt bei etwa sechs Meter unter der
Gelandeoberkante (GOK). Der HW40-Grundwasserstand liegt bei ca. 505,20 m tber
NHN2016 im Norden und 507,20 m Gber NHN2016 im Sitden. Im Hochwasserfall
(HW40) ist somit von einem Grundwasserspiegel von ca. 3,3-3,8 m unter GOK
auszugehen. Die Grundwasser-FlieRrichtung verlauft von Siid-Sid-West nach Nord-
Nord-Ost.

Bei den am 27.10.2016 durchgefuhrten Bohrungen zur Erstellung von zwei
Grundwassermessstellen wurde das Grundwasser bei 5,6 m (GWM Sid, an der
Allacher Stral3e) bzw. 5,9 m (GWM Nord, Hintermeierstraf3e) unter GOK bei ca.
510,30 m Uber NHN2016 (GWM Sid) bzw. 508,80 m tber NHN2016 (GWM Nord)
angebohrt. Bei einer Stichtagsmessung am 02.11.2020 an den zwei bestehenden
Grundwassermessstellen wurde der Grundwasserspiegel bei ca. 6,65 m unter GOK
(GWM Sid) und 6,80 m unter GOK (GWM Nord) gemessen. Das entspricht einem
Hohenniveau von 503,65 m Uber NHN2016 im Sidden und 502,10 m Gber NHN2016
im Norden.

Der hundertjahrige Hochstgrundwasserstand ist bei ca. 505,8 m bzw. 506,6 m Uber
NHN2016 anzusetzen. Interpoliert auf das Gelande sind Grundwasserhdchststande
von ca. 3,1 m bis 3,9 m unter dem Gelandeniveau anzusetzen. Fir die Berechnungen
wurden ein mittlerer Grundwasserhéchststand von 3,4 m unter GOK (506,0 m Uber
NHN2016) und ein Normalwasserstand von 5,4 m unter GOK (504,0 m Uber
NHN2016) angesetzt. Die Gelandeoberkante liegt im Mittel bei 509,4 m Uber
NHN2016.

Die Grundwasserflief3richtung ist bei Normalwasserstand mit einem Gefélle von

3,8 %o nach Nordnordwesten ausgerichtet. Bei Grundwasserhdchststand ist die
FlieRrichtung nach Nord-Nord-Ost ausgerichtet mit einem steileren Gefalle von ca.
4,1 %o.

- Schadstoffbelastungen

Im Rahmen der Bodenuntersuchungen wurden Pumpproben an den Messstellen
GWM Nord, GWM Sid und GWM Nordost zur Untersuchung der
Grundwasserqualitat durchgefihrt. In allen drei Proben waren die Ergebnisse
unterhalb der Bestimmungsgrenze. Es konnten keine Hinweise auf mégliche
Grundwasserkontaminationen durch Schwermetalle, Kohlenwasserstoffe und PAK
gefunden werden.

Im Rahmen der erganzenden altlastentechnischen Untersuchung des Untergrundes
im Bereich der 6stlichen GB Erziehung wurde festgestellt, dass allenfalls im Sinne
des § 4 Abs. 7 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) geringe
Schadstofffrachten (im Sanierungsbereich von 1989-1991) und lokal geringfligig
erhdhte Schadstoffkonzentrationen im Grundwasser zu erwarten sind. Es liegen keine
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Hinweise auf Belastungen des unterlagernden, natlrlich anstehenden Kieses vor.
Aufgrund der Vollversiegelung und der damit verbundenen eingeschrankten
Versickerung sind auch keine Auswaschungsprozesse von lokal erhdhten
Schadstoffkonzentrationen zu erwarten. Im Bereich bestehender unterirdischer
Einrichtungen mit wassergefahrdenden Stoffen (Heizdlerdtanks) sind keine Hinweise
auf Mineral6lverunreinigungen gegeben.

Insgesamt ist damit fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser keine Gefahrdung
abzuleiten.

- Versickerung, Grundwasserneubildungsrate

Das Planungsgebiet weist im Bestand aufgrund der derzeitigen Nutzung als
Gewerbe- und Mischgebiet mit Giberwiegend groRen Hallen und ErschlieRungsflachen
einen sehr hohen Versiegelungsgrad von ca. 85 % auf. Unversiegelte Flachen finden
sich derzeit nur kleinflachig im Stralenbegleitgriin entlang der Elly-Staegmeyr-Stralle
und teilweise als Puffer zwischen den einzelnen Grundstlicken. Grolere
zusammenhangende unversiegelte Grinflachen befinden sich lediglich entlang der
Bahnlinie und als baumuiberstandene Flache im sliddstlichen Planungsgebiet an der
Allacher Strale bzw. im Umfeld der Gebaude mit Wohnnutzung an der
EsmarchstralRe. Die Voraussetzungen fir eine flachige Versickerung von
Niederschlagswasser sind somit derzeit nicht gegeben.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Im Vorfeld der Planungen wurden folgende Anforderungen formuliert:

- Die bestehende Grundwassermessstelle KP 171 der MSE ist zu erhalten.

- Bei einer mehrgeschossigen Tiefgarage oder Unterkellerung, bei der
Gebaudeteile in den Bereich des HW40 + Sicherheitszuschlag von 30 cm
hineinreichen, muss ein wasserrechtliches Verfahren durchgefihrt werden. Ein
entsprechendes Gutachten ber die Hohe eines mdglichen Aufstaues im
Hochwasserfall und dessen Auswirkungen muss fur die Bauphase und den
Endzustand erstellt werden.

- Fur eine eingeschossige Tiefgarage oder Unterkellerung, deren Bodenplatte
Uber dem HW40-Wasserstand + Sicherheitszuschlag von 30 cm liegt, ist keine
Aufstauberechnung nétig.

Es wurden Berechnungen zu den Anstauhéhen des Grundwassers vor den geplanten
untergeschossigen Baukdrpern durchgefiihrt. Dabei wurden flinf Szenarien
beschrieben, die unterschiedliche Grundwasseraufstauhéhen nach sich ziehen.
Dabei wurde davon ausgegangen, dass die von Sud nach Nord verlaufende
StralRenfihrung der Elly-Staegmeyr-StralRe mit einer Breite von ca. 20 m als
Strédmungskanal fungiert und das Planungsgebiet in zwei Baufeldkomplexe mit
Tiefgaragenunterkellerungen aufteilt (Baufeldkomplex West und Baufeldkomplex
Ost).

- Grundwasseraufstau im Baufeldkomplex West:

- Bei Grundwasserhochstand (hundertjahriges Grundwasserhochwasser) ergibt
sich fur den westlichen Baufeldkomplex mit eingeschossiger Unterkellerung
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eine Aufstauhéhe des Grundwassers von ca. 2,6 cm, wobei diese ca. 6,4 m
vor der Unterkellerung beginnt und unmittelbar vor der Unterkellerung das
Maximum von 2,6 cm erreicht.

- Im Falle einer zweigeschossigen Unterkellerung wirde bei
Normalwasserstand der Grundwasseraufstau ca. 14 m vor der Unterkellerung
beginnen und sein Maximum von ca. 5,4 cm am Hindernis selbst erreichen.

- Beim Grundwasserhochstand wére ein maximaler Aufstau von ca. 9,4 cm zu
erwarten, der ca. 23 m vor der zweigeschossigen Unterkellerung beginnt.

Falls in dem Korridor zwischen den Baufeldern WA 6 und WA 5/WA 7 sowie WA 2 und
WA 3 keine Unterkellerung als Hindernis flr die Grundwasserstromung eingeplant
wird, ist mit einer Reduzierung der Aufstauhéhen zu rechnen.

- Grundwasseraufstau im Baufeldkomplex Ost:

Die vierten und finften Szenarien beschreiben den Normalwasser- und den
Grundwasserhochstand im 6stlichen Baufeldkomplex mit zweigeschossiger
Unterkellerung, wobei hier im Norden zwischen dem geplanten einfach unterkellerten
Schulgebaude und der einfach unterkellerten Sporthalle ein
Grundwasserstromungskorridor bestehen bleibt.

- Bei zweigeschossiger Unterkellerung wurde der Aufstau bei
Normalwasserstand ca. 3,5 cm betragen und ca. 9 m vor der Unterkellerung
beginnen.

- Bei Hochwasser wirde der Aufstau ca. 6,1 cm betragen und ca. 15 m vor der
zweifachen Unterkellerung beginnen.

Falls jedoch zwischen dem Schulgebaude und der Sporthalle ein unterirdischer
Verbindungsgang entstehen soll, sollte dieser nicht tiefer als in den hier berechneten
mittleren Grundwasserhéchststand von 3,4 m unter GOK eingreifen, um den
Grundwasseraufstau nicht zu erhéhen. In dem Falle, dass der Verbindungsgang tiefer
in den Untergrund eingreifen sollte, z. B. 4,5 m unter GOK, wirde sich der
Grundwasseraufstau bei Grundwasserhochstand vor dem 6stlichen Baufeldkomplex
um ca. 0,5 cm auf 6,6 cm erhdhen.

In den aufgezeigten Szenarien ist ein Eingriff der Untergeschosse ins
Grundwasserregime festzustellen. Eine Uberschreitung des fiir die Landeshauptstadt
Milnchen angesetzten kritischen Grundwasseraufstaus von 10 cm direkt am
Gebaude als bauliches Hindernis im Grundwasser ist in keiner der Szenarien
festzustellen.

Im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 wird im Bereich der GB Erziehung in
Verlangerung der Elly-Staegmeyr-Stral3e ein Grundwasser-Stromungskanal
festgesetzt. Dort dirfen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache die H6henkoten
von 505,6 m tber NHN2016 nicht unterschreiten; dies entspricht einer Tiefe von ca.
3,40 m unter GOK.

Im Hinblick auf die Umgebung des Planungsgebietes wurde festgestellt, dass die
bestehende sldliche Bebauung durch die Grundwassersituation im Realisierungsfall
durch den westlichen Baufeldkomplex sowie durch den dstlichen Baufeldkomplex
nicht beeinflusst wird. Auch im Osten in Richtung Bahntrasse ist keine Beeinflussung
durch die Grundwassersituation erkennbar. Fir die Bebauung im Westen und Norden
des Baufeldkomplexes stellt die Mallnahme im Realisierungsfall keine
Verschlechterung der gegenwartigen Situation dar. Durch den Aufstau des
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Grundwassers an den geplanten Gebauden (bzw. deren Untergeschossen) entsteht
an keinem der Gebaude aulierhalb des Planungsgebiets eine Erhéhung des
Grundwasserstandes. An dieses Stellen betragt der Aufstau bereits wieder 0 cm.
Fir die Bauphase wurden zwei Baugrubenvarianten untersucht. Hierflr wurden
Grundwasseraufstauhohen von 17,5 cm bzw. 27 cm berechnet, die 43 m bzw. 66 m
vor dem Hindernis beginnen wirden. Fur beide Varianten ist daher von der
Einbindung einer Diker- bzw. Grundwasseriberleitungsanlage aufgrund des
Grundwasseraufstaus vor einem mdglichen Baugrubenverbau auszugehen.

- Schadstoffbelastungen

Im Hinblick auf das Grundwasser ist kein zwingender Sanierungsbedarf gegeben. Die
ggaf. im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden-Mensch erforderliche Sanierung
schadstoffbelasteter Béden bzw. deren fachgerechte Entsorgung ist jedoch auch im
Hinblick auf das Schutzgut Wasser positiv zu beurteilen. Der Ausbau der
vorhandenen Heizdlerdtanks darf nur durch einen zugelassenen Fachbetrieb unter
fachgutachterlicher Aufsicht und mit Beweissicherungsbeprobung erfolgen.

- Versickerung, Grundwasserneubildungsrate

Die Planung sieht eine ortsnahe Versickerung von Niederschlagswasser auf den
Baugrundstiicken vor. Aufgrund der grof¥flachigen Unterbauung durch Tiefgaragen ist
voraussichtlich eine Kombination mit technischen MaRnahmen (z. B.
Versickerungsmulden, Rigolen) erforderlich. Im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen
ist hingegen eine breitflachige Versickerung maglich.

Fir die einzelnen Baugebiete bzw. Teilbaugebiete (WA 1 (1) - WA 7) wurde die GrélRe
des jeweiligen Einzugsgebiets gepruft und der Flachenbedarf fiir
Versickerungseinrichtungen ermittelt. Eine Entwasserung Uber
Versickerungsschachte ist im Planungsgebiet nicht mdglich, da die Einzugsflachen
vergleichsweise grol} sind und eine Schachttiefe von tber vier Metern notwendig
ware, was aufgrund des relativ oberflachennah anstehenden Grundwassers im
Planungsgebiet nicht realisiert werden kann. Die sinnvollste Mdglichkeit, die
Einzugsflachen zu entwassern, ist eine Kombination aus Mulden und
Rigolenversickerung (Kies- bzw. Kunststoffrigolen). Dabei ist zu beachten, dass die
Unterkante der Rigole mindestens einen Meter Uber dem mittleren jahrlichen
héchsten Grundwasserstand (MHGW) liegen muss. Die vorgeschlagenen Flachen flr
Rigolen und Mulden liegen aufRerhalb der geplanten Flachen fur Tiefgaragen. Eine
Versickerung Uber Rigolen und Mulden in den vorgeschlagenen Bereichen ist nur
madglich, wenn die Tiefgaragen mit einer wasserdruckhaltenden Abdichtung
ausgefihrt werden.

Aufgrund der beengten Platzverhaltnisse kann eine Muldenversickerung gesichert nur
in den Baugebieten bzw. Teilbaugebieten WA 2, WA 4 (1), WA 4 (3), WA 4 (4), WA

6 (1) und WA 6 (2) durchgefihrt werden. Durch die Anlage von Versickerungsmulden
mit einer Einstauhéhe von 30 cm und die Begriinung der Oberflachen wird das
Regenwasser zu groRen Teilen zuriickgehalten. Dies erhoht zeitgleich die
Verdunstung und tragt zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei
(,Schwammstadtkonzept®).
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Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wirde der Eingriff in das Grundwasser durch die
geplanten Untergeschosse unterbleiben. Andererseits wiirden die
schadstoffbelasteten Bdden bei einer Fortfiihrung der bestehenden Nutzungen
voraussichtlich nicht saniert werden. Zudem wirde der hohe Versiegelungsgrad
bestehen bleiben und die damit verbundene schlechte Versickerungsleistung mit
entsprechend negativen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen, die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 u. a. festgesetzt
sind:

-  Festsetzung eines Grundwasser-Stromungskanals im Bereich der GB
Erziehung.

- Reduzierung der Anzahl der herzustellenden Kfz-Stellplatze (reduzierter
Stellplatzschlussel), so dass der Gesamtbedarf an Stellplatzen und damit auch
an Tiefgaragen verringert wird.

- Oberflachige Versickerung des auf den Baugrundstiicken anfallenden
Niederschlagswassers von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen
unter Nutzung der Filterwirkung des Bodens.

- Ruckhalt von Niederschlagswasser durch festgesetzte Dachbegriinung.

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Bauvollzug anzuwenden sind:

- Beim Eindringen von Bauwerken in den Grundwasserleiter (HW 40) ist ein
wasserrechtliches Verfahren durchzufihren. In diesem Verfahren werden von
der zustandigen Wasserrechtsbehdrde die vorgeschlagenen MalRnahmen
gepruft und die tatsachlich erforderlichen Mal3nahmen verbindlich mit der
Antragstellerin/dem Antragsteller als Auflage fir den Bauvollzug wie auch flr
den dauerhaften Betrieb beschieden.

MaRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

- Voraussichtlich Einbindung einer Diker- bzw. Grundwasseriberleitungsanlage
wahrend der Bauphase erforderlich.

- Durchfiihrung der Beseitigung von Altlasten und sonstigen
Bodenverunreinigungen im Rahmen des jeweiligen Bauvorhabens,
fachtechnische Aushublberwachung erforderlich.

- Ausbau der vorhandenen Heizdlerdtanks nur unter fachgutachterlicher
Aufsicht und mit Beweissicherungsbeprobung.

- Vermeidung von Schadstoffeintragen in das Grundwasser durch dichte
Ausfuhrung des Tiefgaragenbodens.
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Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Die Beurteilung erfolgte gemaf den Zielen des Wasserhaushaltsgesetzes sowie den
Vorgaben der Landeshauptstadt Minchen als untere Wasserrechtsbehdrde.

8.2.5. Auswirkungen auf das Schutzgut Luft

8.2.5.1. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Belastungen durch Schadstoffe und
Geriiche

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im Hinblick auf verkehrsbedingte Luftschadstoffe treten im Prognose-Nullfall die
héchsten verkehrsbedingten Jahresmittelwerte am nordwestlichen
Planungsgebietsrand auf, wo die Elly-Staegmeyr-Strale in die Esmarchstralle
mundet, und betragen bis zu 36,4 pg/m? fir NO2, 19,4 ug/m? fir PM10 und

15,3 pg/m? fur PM2,5. Am sidlichen Planungsgebietsrand wurden fiir den
Kreuzungsbereich Elly-Staegmeyr-Stralie/Allacher Stralle etwas niedrigere
Jahresmittelwerte berechnet. Diese betragen bis zu 31,3 pug/m? fir NO», 18,4 ug/m?
fur PM10 und 15,1 pg/m?3 fir PM2,5. Mit zunehmendem horizontalem und vertikalem
Abstand zu den StraRen nehmen die Luftschadstoffbelastungen kontinuierlich ab, so
dass in diesen Bereichen die Luftschadstoffkonzentrationen nur marginal tGber der
Hintergrundbelastung liegen. Die Jahresmittelgrenzwerte von 40 pug/m? fir NO2 und
PM10 und 25 ug/m? fir PM2,5 werden somit tGberall im Planungsgebiet zuverlassig
eingehalten.

Im Zusammenhang mit einer bestehenden GroRRbackerei, die sich unmittelbar
westlich des Planungsgebietes an der Kirschstral’e befindet, wurde festgestellt, dass
das Planungsgebiet keinen relevanten Geruchshaufigkeiten ausgesetzt ist. Entlang
der westlichen Planungsgebietsgrenze wurden Geruchshaufigkeiten bis zu 2 %
ermittelt. Die Immissionswerte des Anhangs 7 der TA Luft von 10 % fur Wohn- und
Mischgebiete bzw. von 15 % flr Gewerbe- und Industriegebiete werden zuverlassig
eingehalten.

Es lagen auRerdem Hinweise auf mogliche Geruchsemissionen durch zwei
genehmigte Kompostierungsanlagen aufierhalb des Planungsgebietes vor:
- Kompostieranlagestandort: Pasinger Heuweg, Gemarkung Untermenzing,
Entfernung zum Planungsgebiet ca. 1.400 m sudwestlich
- Kompostieranlage Standort: Goteboldstr. 100, Entfernung zum Planungsgebiet
ca. 2.500 m westlich
Zudem wurde eine gutachterliche Untersuchung der Geruchsemissionen im
Zusammenhang mit einer etwa 700 m norddstlich des Planungsgebietes gelegenen
Lackieranlage durchgefihrt.
Im Ergebnis zeigte sich, dass ein Einfluss geruchsrelevanter Immissionen durch die
beiden Kompostieranlagen sowie die Lackieranlage aufgrund der gro3en Abstande
ausgeschlossen werden kann. Es ist zwar nicht auszuschlieRen, dass gelegentlich
charakteristische Geruchsemissionen aus den bestehenden Kompostierungsanlagen
im Planungsgebiet wahrgenommen werden kénnen. Ein Einfluss geruchsrelevanter
Immissionen dahingehend, dass die Immissionswerte der TA Luft Gberschritten



Seite 264

werden, kann jedoch ausgeschlossen werden. Diese Betriebe (Kompostieranlagen
und Lackieranlage) wurden daher in der Ausbreitungsberechnung nicht
bericksichtigt.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Im Zusammenhang mit der westlich des Planungsgebietes befindlichen Gro3backerei
werden die Immissionswerte des Anhangs 7 der TA Luft von 10 % fir Wohn- und
Mischgebiete an der gesamten Planbebauung zuverlassig eingehalten. Es treten
somit keine Konflikte durch erhéhte Geruchsstundenhaufigkeiten auf. Die Errichtung
des Planvorhabens ist somit aus geruchstechnischer Sicht zulassig.

Im Hinblick auf verkehrsbedingte Luftschadstoffe wurde flr den Prognose-Planfall
ermittelt, dass die hdchsten verkehrsbedingten Jahresmittelwerte am stdlichen
Planungsgebietsrand zu erwarten sind, wo die Elly-Staegmeyr-Strale in die Allacher
Strale mundet. Sie betragen bis zu 31,3 pg/m? fiir NO2, 18,3 ug/m3 fir PM10 und
15,2 ug/m? fur PM2,5. Diese entsprechen nahezu der bestehenden Belastung. Am
nordwestlichen Planungsgebietsrand, wo die Elly-Staegmeyr-Strale in die
Esmarchstralle mindet, wurden verkehrsbedingte Luftschadstoffimmissionen bis zu
30,6 pg/m?3 fir NO, 18,0 ug/m? fir PM10 und 15,0 ug/m? fur PM2,5 prognostiziert.
Diese liegen z. T. deutlich niedriger als die bestehende Belastung mit
verkehrsbedingten Luftschadstoffen. Im Hinblick auf die Planbebauung treten die
héchsten Belastungen an der Westfassade des Ostlich zur Esmarchstralle gelegenen
Plangebaudes auf und betragen bis zu 26,7 ug/m? fir NO, 17,1 pg/m? fir PM10 und
14,6 pg/m? fur PM2,5. Die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV werden an allen
Plangebauden und auf der gesamten Planungsgebietsflache zuverlassig eingehalten.
Im Planungsgebiet sind mehrere Tiefgaragen vorgesehen. In diesem Zusammenhang
sind die Anforderungen der Landeshauptstadt Minchen fur Tiefgaragen zu beachten.
Um dies sicherzustellen, ist im Bebauungsplan eine Uberdachfiihrung der
Tiefgaragenliftung festgesetzt. Nachstromoffnungen sind mit entsprechenden
Einrichtungen (Klappen) zu versehen welche ein Austreten von Gasen aus der
Tiefgarage verhindern.

In der Nachbarschaft fuhrt das Planvorhaben zu einer ausschliel3lichen Verbesserung
der lufthygienischen Situation. Dies ist zum einen den geringeren Verkehrsmengen
bei einigen Stralenabschnitten, zum anderen dem teilweise deutlich reduzierten Lkw-
Anteil im Planfall geschuldet. Die Planbebauung 16st somit keine neue
Konfliktsituation in der Nachbarschaft aus.

Insgesamt kann fiir das Schutzgut Luft von einer leichten Verbesserung der
lufthygienischen Situation gegenliber dem Bestand ausgegangen werden.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

In der ,Nullvariante“ wiirden die mit der bestehenden Nutzung als Misch- und
Gewerbegebiet verbundenen Belastungen bestehen bleiben. Bei einer vollen
Ausnutzung des bestehenden Baurechts wirde sich die Verkehrserzeugung im
Planungsgebiet sogar erhéhen, was zu einer deutlichen Verschlechterung der
lufthygienischen Situation fuhren wirde.
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Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen, die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 u. a. festgesetzt
sind:

- Festsetzung zur Entliftung von Tiefgaragen, welche Uber das Dach der
Gebaude zu flhren sind, Einhaltung eines ausreichenden Abstands zu
Gemeinschaftsdachgarten und anderen nutzbaren Dachterrassen.

- Schaffung attraktiver Ful- und Radwegeverbindungen abseits der Stralen zur
Foérderung des Ful3- und Radverkehrs und zur Reduzierung von Kfz-Fahrten.

- Schaffung von groRziigigen 6ffentlichen Griinflachen mit
Naherholungsfunktion im Planungsgebiet zur Reduzierung des Verkehrs durch
Erholungssuchende.

- Festsetzung von Dachbegrinungen zur Bindung von Luftschadstoffen.

- Festsetzung zu umfangreichen Baumpflanzungen auf den privaten Freiflachen
der Baugebiete und auf dem Quartiersplatz sowie entlang der Elly-Staegmeyr-
Stral3e.

MaRRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Bauvollzug anzuwenden sind:

- Keine.

MaRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

- Wahrend der Bauphase Einsatz emissionsarmer Baumaschinen,
Sauberhalten der Fahrwege, Reifenwaschanlagen, um Verschleppungen von
staubendem Material auf 6ffentliche Stralen zu vermeiden.

- Forderung der Elektromobilitat durch Vorsehen von Lademaéglichkeiten flr
Elektrofahrzeuge im Planungsgebiet.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Es wurden insbesondere die Vorgaben der 39. BlmschV und der TA Luft
bertcksichtigt. Des Weiteren wurde dem Luftreinhalteplan der Landeshauptstadt
Milnchen sowie den Zielen der Perspektive Miinchen zur Klimaanpassung Rechnung
getragen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Thermische Belastungen,
Luftaustausch, Verwirbelungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Aufgrund der hohen Baumasse und dem hohem Versiegelungsgrad kommt es im
Planungsgebiet zu einer starken Aufheizung, insbesondere im Sommer
(Lufttemperatur in zwei Meter Hohe bei wolkenlosem Sommertag > 36°).
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Demgegenuber steht eine nur geringe bis mafige nachtliche Abkihlung
(Lufttemperatur in zwei Meter Hohe bei austauscharmer Sommernacht > 23°). In
austauscharmen Strahlungsnachten ist somit von einer wenig guinstigen bis
ungunstigen bioklimatischen Situation auszugehen. Den in der naheren Umgebung
des Untersuchungsgebietes liegenden Griin- und Freiflachen kommt dagegen eine
hohe bioklimatische Bedeutung zu.

Fir das Planungsgebiet selbst ist von einem geringen bis maRigen morgendlichen
Kaltluftvolumenstrom auszugehen. Es handelt sich jedoch nicht um eine
Kaltluftleitbahn. Die westlich, sudlich und 6stlich des Planungsgebietes gelegenen
Wohngebiete, Freiflachen und Bahnanlagen haben dagegen eine deutlich héhere
Bedeutung fur die Kaltluftentstehung. So ist von einem hohen Kaltluftvolumenstrom
aus West/Sid-West auszugehen.

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich nicht um eine Flache mit
Luftaustauschpotenzial. Dagegen ist der Bereich entlang der Bahngleise als
Ubergeordnete Ventilationsbahn mit mittlerer Wirkung einzustufen. Aufgrund der
derzeitigen Bebauung hat diese allerdings nur ein geringfligiges
Durchluftungspotential fur das Planungsgebiet.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Die Reduzierung des Versiegelungsgrades von derzeit ca. 85 % auf zuklnftig 54 %
und die entsprechende Erhéhung des Grunflachenanteils wird zu einer deutlichen
Verbesserung des Kleinklimas im Planungsgebiet fihren. Auch die im Entwurf des
Bebauungs mit Grinordnung Nr. 2146 vorgesehenen o6ffentlichen und privaten
Griunflachen tragen zu einer Verbesserung der stadtklimatischen Situation bei.

Die geplante larmabschirmende Bebauung im 6stlichen Bereich verhindert allerdings
eine Durchluftung aus Richtung der Bahngleise in das Planungsgebiet sowie ein
Einstrébmen Ubergeordneter Stromungssysteme aus dem kiihlen Umland Uber das
Planungsgebiet hinweg in die dstlich angrenzende Gartenstadtsiedlung.

In das Planungsgebiet selbst kdnnen tbergeordnete Stromungssysteme aus dem
Umland im stidwestlichen Bereich durch die aufgelockerte Punktbebauung einwirken.
Die eher geschlossene Bebauung des WA 1 (2), WA 3 und des WA 5 erschweren
hingegen eine Durchliftung aus dieser Richtung, insbesondere in den Innenhéfen. In
diesem Zusammenhang kommt Entsiegelungs- und Begrinungsmafnahmen eine
besondere Bedeutung zu.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die ungunstige bioklimatische Situation
infolge der hohen Baumasse und des hohen Versiegelungsgrades weiterhin bestehen
bleiben. Verbesserungen in dieser Hinsicht waren nicht zu erwarten.
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Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen, die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 u. a. festgesetzt

sind:

Ausweisung umfangreicher 6ffentlicher Grinflachen und privater Freiflachen
sowie von begrinten Dachgarten.

Umfangreiche Neupflanzung von Baumen durch entsprechende
Festsetzungen fir die privaten Freiflachen, Pflanzung von Gro3baumen
entlang der Strafen und im Bereich des Quartiersplatzes.

Festsetzung von Mindestpflanzqualitaten und ausreichend grof3en
Wurzelraumen, um Standortbedingungen fiir eine dauerhaft glinstige
Entwicklung zu schaffen.

Uberdeckung von Tiefgaragen mit fachgerechtem Bodenaufbau (60 cm
Mindestiiberdeckung, 150 cm Uberdeckung bei der Pflanzung von groRen
Baumen).

Mindestens extensive Begriinung aller Flachdacher, sofern diese nicht flr
technische Anlagen bzw. Gemeinschaftsdachgarten benétigt werden.
Festsetzungen zu Mindestsubstratstarken und Flachenanteilen bei intensiver
Begriinung von Dachflachen von 40 cm zur Bindung von Luftschadstoffen.
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (Photovoltaikanlagen) sind mit
einer extensiven Dachbegriinung zu kombinieren.

Erhalt von Bestandsbaumen, insbesondere Erhalt eines Teils des
Geholzbestandes nordlich der Allacher Stral3e.

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Bauvollzug anzuwenden sind:

Keine.

MaRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

Gestaltung von Grinflachen mit hoher bioklimatischer Aufenthaltsqualitat und
mikroklimatischer Vielfalt (abwechslungsreiche Gestaltung, beschattete und
besonnte Bereiche).

Intensive Begriinung und geringe Versiegelung insbesondere im Bereich von
Innenhéfen und beim Quartiersplatz.

Verwendung von Bodenbelagen mit geringer Aufheizung (helle Oberflachen)
und geringer Warmespeicherung (Holz, porige Steinplatten)

Nach Mdoglichkeit Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen bei
untergeordneten Geh- und Radwegen.

Begriinung von Fassaden zur Reduzierung der thermischen Belastung und fiir
einen Vegetationsbestand mit klimaregulierender Verdunstung.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Die Ziele und Strategien der Perspektive Minchen zum Klimaschutz sowie die
Vorgaben des Baugesetzbuches zum Klimaschutz wurden berticksichtigt.
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Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Stérungen des Orts- und
Landschaftsbildes

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Landschafts- bzw. Ortsbild des Planungsgebietes ist aktuell vor allem durch
grof¥flachig versiegelte Bereiche und sehr groRvolumige, Uberwiegend zwei- bis
viergeschossige Baukorper gekennzeichnet. Aufgrund intensiver gewerblicher
Nutzung und sanierungsbedurftiger Gebaude weist das Landschafts- bzw. Ortsbild
eine geringe Ausgangsqualitat bzw. eine hohe Vorbelastung auf.

Ortsbildpragender Baumbestand ist lediglich im Stidosten des Planungsgebietes an
der Allacher Stral3e vorhanden. Weiterer, nur teilweise erhaltenswerter Baumbestand
befindet sich entlang der Gbrigen StralRen im Planungsgebiet sowie z. T. entlang der
Grundstlicksgrenzen.

Im Stiden und Sudwesten sowie im Nordwesten grenzt an das Planungsgebiet die
eher kleinteilige Bebauung Allachs an. Diese ist durch offene Einzelhausbebauung
(Uberwiegend zweigeschossig) mit Privatgarten gepragt. Nordlich der
Hintermeierstral3e grenzt an das Planungsgebiet ein neu bebautes Quartier mit
verdichteter Wohnbebauung an (iberwiegend dreigeschossige Baukoérper); dort
befindet sich entlang der Bahnlinie ein neu errichtetes Einkaufszentrum
(Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1655a ,Oertelplatz®). Westlich der Kirschstralle
grenzt an das Planungsgebiet ein Teilbereich mit bestehender Gewerbebebauung an.
Die direkt ostlich des Planungsgebietes verlaufende Bahnlinie Miinchen-
Treuchtlingen wirkt als starke Zasur und trennt den Bereich jenseits der Bahnlinie ab.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Durch die Umwandlung eines Gewerbe- bzw. Mischgebietes mit hohem
Versiegelungsgrad und grof3volumigen Baukérpern in ein Wohnquartier mit
grofdzligigen offentlichen und privaten Grinflachen wird das Landschafts- und
Ortsbild gegenliber dem aktuellen Zustand insgesamt deutlich aufgewertet.
Wahrend im Westen eine aufgelockerte Punktbebauung vorgesehen ist, ist im Osten
eine eher geschlossene Bebauung mit begriinten Innenhdéfen geplant. Im Zentrum
des Gebietes sind grof3ziigige 6ffentliche Grinflachen vorgesehen, die sich nach
Westen aufweiten, um hier langfristig eine Grinverbindung in Richtung Wirm zu
ermdglichen.

Das Planungsgebiet wird durch umfangreiche Baumpflanzungen mit GroBbdaumen
und eine attraktive Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Grinflachen
entsprechend durchgriint werden. Der ortsbildpragende Baumbestand an der Allacher
Strale wird soweit moglich erhalten. Aufgrund des geplanten Geh- und Radweges
entlang der Bahn sind hier jedoch Baumfallungen in gréfierem Umfang erforderlich.
Ansonsten werden auch an anderer Stelle im Planungsgebiet Einzelbaume erhalten,
soweit dies maglich ist, und in das Gesamtkonzept integriert.
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Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die Nutzung als Misch- und Gewerbegebiet
beibehalten werden. Eine Verbesserung im Hinblick auf das unbefriedigende Orts-
und Landschaftsbild ware nicht zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen, die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 u. a. festgesetzt
sind:

- Erhalt von Bestandsbaumen, insbesondere Erhalt eines Teils des
Gehdlzbestandes nordlich der Allacher StralRe.

- Schaffung umfangreicher parkartig zu gestaltender 6ffentlicher Grinflachen
und privater Freiflachen sowie Anlage von begrinten Dachgarten.

- Umfangreiche Neupflanzung von Baumen durch entsprechende
Festsetzungen sowohl fir die &ffentlichen Grinflachen als auch fir die
privaten Freiflachen.

- Pflanzung von GroRbaumen entlang der Stra’en und im Bereich des
Quartiersplatzes.

- Begrinung der Larmschutzwande entlang des geplanten Geh- und Radweges
mit Kletterpflanzen.

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Bauvollzug anzuwenden sind:

- Keine.

MaRRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

- Gestaltung attraktiver Griin- und Freiflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat.
- Begrinung von Fassaden mit Kletterpflanzen.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Es wurden die gesetzlichen Vorgaben zur Vermeidung und zum Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie des
Naturhaushaltes nach § 1a Abs. 3 Baugesetzbuch beachtet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
Fir den Bereich des Planungsgebietes sind im Bayerischen Denkmalatlas keine Bau-
oder Bodendenkmaler oder denkmalgeschutzte Ensembles verzeichnet.

Zu den nachstgelegenen Bodendenkmalern finden sich im Bayerischen Denkmalatlas
folgende Angaben:
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- Bodendenkmal Nr. D-1-7834-0102: Grabhulgel mit Bestattungen der
Bronzezeit und der friihen Laténezeit (etwa 40 m nordéstlich des
Planungsgebietes durch Gleistrasse und Gewerbegebiet Uberbaut)

- Bodendenkmal Nr. D-1-7834-0161: Korpergraber des friihen Mittelalters (ca.
120 m stdwestlich des Geltungsbereichs, mit Wohngebauden berbaut)

Nach Angaben des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege war unmittelbar
ndrdlich angrenzend an den Uberplanten Bereich bis vor kurzem ein Bodendenkmal
dargestellt, das wegen der tiefgreifenden Stérungen der dortigen Flachen im Jahr
2017 aus der Denkmalliste gestrichen wurde (D-1-7834-0079, Reihengraberfeld des
frihen Mittelalters sowie verebnete Grabhligel mit Bestattungen der Bronzezeit und
der rémischen Kaiserzeit.). Gemal der Einschatzung des Bayerischen Landesamtes
fur Denkmalpflege ist daher mit hoher Wahrscheinlichkeit auch im Bereich des
Planungsgebietes in bislang ungestorten Teilflachen von der Erhaltung zugehdriger
Bodendenkmaler (Grabfund, zugehorige Siedlungsstrukturen) auszugehen.

An Sachgutern sind die GUberwiegend gewerblich genutzten Gebaude mit zugehdrigen
Betriebsflachen zu nennen. An der Ecke Kirschstralie/Esmarchstrale befindet sich
ein bestehendes Wohnhaus.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Da im Bereich des Planungsgebietes Bodendenkmaler vermutet werden, ist fir
Bodeneingriffe jeglicher Art eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist. Das Bayerische Landesamt fiir
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 berlcksichtigen. Die in der
Nachbarschaft gelegenen, bekannten Bodendenkmaler werden durch den
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 nicht tangiert.

Das bestehende Wohnhaus an der Ecke KirschstralRe/Esmarchstral3e bleibt erhalten.
Die Ubrigen z. T. sanierungsbedirftigen Gewerbebauten werden im Zuge der
Baufeldfreimachung sukzessive abgebrochen werden.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die bestehende tberwiegend gewerbliche
Nutzung fortgefiihrt werden. Wesentliche Auswirkungen auf eventuell im
Planungsgebiet vorhandene Bodendenkmaler waren nicht zu erwarten, da das Gebiet
bereits Uberwiegend bebaut bzw. versiegelt ist. Die Vorgabe gemaf Art. 7 Abs. 1
BayDSchG, wonach im Bereich von Bodendenkmalern oder in Bereichen, wo
Bodendenkmaler zu vermuten sind, fur Bodeneingriffe jeglicher Art eine
denkmalrechtliche Erlaubnis erforderlich ist, gilt auch flr die ,Nullvariante®.
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Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen, die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 u. a. festgesetzt
sind:

- Keine.

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Bauvollzug anzuwenden sind:

- Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit
Grinordnung Nr. 2146 ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gern. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

MaRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

- Die Vorgaben des Denkmalschutzes sind bei der Bauausfiihrung
entsprechend zu berticksichtigen, ggf. sind im Vorfeld der BaumalRnahmen
archaologische Untersuchungen durchzufiihren.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Die Vorgaben des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes wurden im Rahmen der
Planung entsprechend berlcksichtigt.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Energie
Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Die bestehenden Gewerbebauten entsprechen nicht den heutigen Anforderungen an
Gebaude hinsichtlich Energiebedarf bzw. Energieeinsparung. Auch weisen die
bestehenden Dachflachen bisher keinerlei solarenergetische Nutzung auf.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Was die Energieversorgung anbelangt, so liegt das Planungsgebiet nicht im
Anschlussbereich flir eine Versorgung mit Fernwarme.

Die vorliegenden Untersuchungen haben gezeigt, dass die geplanten Wohngebiete
Uber Grundwasserwarmepumpen mit Warme versorgt werden kénnten. Die
Saugbrunnen sollten voraussichtlich mdglichst im stidlichen Bereich angesiedelt
werden, um die Grundwasserflussrichtung einzuhalten. Es hat sich allerdings gezeigt,
dass dezentrale Brunnenanlagen innerhalb der Baufelder aus Platzgriinden nicht
umgesetzt werden kénnen. Es sind daher zentrale, gemeinsame Brunnenanlagen zu
errichten.

Als weiterer Baustein wurde auch die Nutzung von Solarenergie mittels
Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen) untersucht. Die Dachflachen stehen jedoch nur
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teilweise fur eine PV-Nutzung zur Verfugung, da auch die Anlage von privaten und
gemeinschaftlichen Dachgarten fiir die Bewohner*innen vorgesehen ist. Da die
nutzbaren Dachflachen jedoch ungleichmaf3ig zwischen den Baufeldern verteilt sind,
sollen Stromiberschiisse moglichst fir Lademaoglichkeiten (Elektromobilitat) zur
Verfliigung gestellt werden, bevor klassische Mieterstrommodelle in Erwagung
gezogen werden. Bei der weiteren Planung sollte Gberprift werden, ob eine
Kombination von Photovoltaikanlagen und Dachgarten mdglich ist sowie ob
gegebenenfalls sogar Fassadenphotovoltaik in den oberen Stockwerken
architektonisch integriert werden kann, soweit dies auch wirtschaftlich darstellbar ist.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wirden die z. T. sanierungsbedurftigen
Gewerbebauten, welche nicht mehr dem heutigen Stand der Technik entsprechen, mit
hoher Wahrscheinlichkeit erhalten bleiben. Eine energetische Sanierung wirde
vermutlich aus Kostengriinden unterbleiben. Dies gilt auch fir die Installation von
Photovoltaikanlagen auf sanierungsbedurftigen Gebauden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen, die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 u. a. festgesetzt
sind:

- Festsetzungen zu Mindestflachen fur die Errichtung technischer Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie auf den Dachflachen (z. B. PV-Anlagen).

- Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind mit einer extensiven
Dachbegriinung zu kombinieren.

- Planungsrechtliche Regelungen zur Ermdglichung von Brunnenanlagen und
deren fur den Betrieb notwendigen Leitungen zur gemeinschaftlichen
energetischen Nutzung des Grundwassers.

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Bauvollzug anzuwenden sind:

- Einhaltung der aktuellen energetischen Standards bei der Errichtung von
Gebéauden.

MaRRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

- Foérderung der Nutzung erneuerbarer Energien (Warmepumpen, PV).

- Energetische Optimierung von Gebauden einschlieflich der Schaffung von
Anreizen, welche Uber die allgemeinen Anforderungen hinausgehen (z. B.
Passivhausstandard).

- Prufung, ob eine Kombination von PV-Anlagen und Pergolen mdglich ist,
sowie, ob gegebenenfalls Fassadenphotovoltaik in den oberen Stockwerken
architektonisch integriert werden kann.

- Stromiberschisse aus PV-Anlagen sollten nach Mdglichkeit fir
Lademdglichkeiten (Elektromobilitat) zur Verfigung gestellt werden.

- Umsetzung eines umweltfreundlichen, emissionsarmen Mobilitatskonzepts.
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Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange zur sparsamen und effizienten Nutzung
von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien (z. B. Vorgaben des
Gebaudeenergiegesetzes - GEG) wurden berilicksichtigt.

8.2.10. Auswirkungen auf die Umweltbelange Abféille und Abwasser
8.2.10.1.Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Abfall und Abwasser
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Bei den vorhandenen Gewerbebauten handelt es sich Uberwiegend um
sanierungsbediirftige Gebaude. Diese sind z. T. mit Gebaudeschadstoffen belastet
(z. B. asbesthaltige Bauelemente, Styropor, kinstliche Mineralfasern (KMF),
polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) z. B. in teerhaltigen Bauteilen
oder Dacheindeckungen aus Bitumen, Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW), PCB).
Bei den Bodenuntersuchungen wurden z. T. Untergrundverunreinigungen bzw.
schadstoffbelastete Boden angetroffen. Diese wiesen jedoch im Wesentlichen keine
altlastenrelevanten Schadstoffbelastungen auf. Partiell wurden Mullablagerungen im
Bereich der Gewerbegrundstiicke und insbesondere im Bereich des Griinstreifens
entlang der Bahn festgestellt.

Ein Anschluss an das offentliche Kanalnetz der Landeshauptstadt Miinchen ist
vorhanden. Durch die aktuelle Nutzung als Gewerbe- und Mischgebiet mit
Uberwiegend grof3en Hallen und Erschliefungsflachen ist das Planungsgebiet aktuell
hochgradig versiegelt (Versiegelungsgrad ca. 85 %). Die Voraussetzungen fir eine
flachige Versickerung von Niederschlagswasser sind somit derzeit nicht gegeben.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Die vorhandenen Uberwiegend sanierungsbedurftigen Gewerbebauten werden im
Rahmen der Umwandlung des Planungsgebietes in Allgemeine Wohngebiete sowie in
eine Flache fur Gemeinbedarf abgebrochen. Aufgrund der Belastung mit
verschiedenen Gebaudeschadstoffen sind beim Gebaudeabbruch belastete
Materialien und Bauelemente fachgerecht auszubauen und getrennt zu entsorgen.
Auch bei Aushubarbeiten sind die vorhandenen schadstoffbelasteten Boden einer
fachgerechten Entsorgung zuzufihren.

Bei der weiteren Planung ist zu berlcksichtigen, dass ausreichende
Wertstoffsammelstellen im Planungsgebiet vorzusehen sind, z. B. in Form von
Wertstoffcontainern im Stralenraum. AuRerdem sind entsprechende Flachen fir die
Unterbringung von Miillbehaltern auf den Baugrundstlicken einzuplanen (z. B. im
Bereich der Gemeinschaftstiefgaragen).

Als positive Auswirkung des Vorhabens ist die Beseitigung von Mdllablagerungen im
Planungsgebiet sowie insbesondere entlang der Bahnlinie zu nennen, die im Rahmen
der Um- und Neugestaltung des Quartiers umgesetzt werden wird.
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Die geplanten Gebaude kdnnen an das o6ffentliche Kanalnetz der Landeshauptstadt
Mdnchen angeschlossen werden. Bezlglich Niederschlagswasser sieht die Planung
eine ortsnahe Versickerung auf den Baugrundstlicken vor. Aufgrund der
grof3flachigen Unterbauung durch Tiefgaragen ist voraussichtlich eine Kombination
mit technischen MaRnahmen (z. B. Versickerungsmulden, Rigolen) erforderlich. Im
Bereich der offentlichen Grinflachen ist hingegen eine breitflachige Versickerung
moglich. Durch Mallnahmen wie Dachbegriinung etc. kann ein Teil des
Niederschlagswassers zurtckgehalten werden.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei einer Fortfihrung der bestehenden gewerblichen Nutzungen wirden die mit
Gebaudeschadstoffen belasteten Gewerbebauten erhalten bleiben. Eine Sanierung
schadstoffbelasteter Béden wiirde unterbleiben. Auch eine Beseitigung von
Mdallablagerungen, insbesondere entlang der Bahnlinie, wiirde vermutlich nicht
umgesetzt werden. AuRerdem wirde der hohe Versiegelungsgrad bestehen bleiben.
Verbesserungen wie eine flachige Versickerung bzw. der Riickhalt von
Niederschlagswasser z. B. durch Dachbegriinung wirden nicht umgesetzt werden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen, die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146 u. a. festgesetzt
sind:

- Oberflachige Versickerung des auf den Baugrundstiicken anfallenden
Niederschlagswassers von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen
unter Nutzung der Filterwirkung des Bodens.

- Ruckhalt von Niederschlagswasser durch festgesetzte Dachbegriinung.

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Bauvollzug anzuwenden sind:

- Keine

MaRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:

- Fachgerechter Ausbau und fachgerechte Entsorgung von belasteten
Materialien und Bauelementen beim Gebaudeabbruch (Gebaudeschadstoffe
wie Asbest, Styropor, KMF, PAK, MKW, PCB etc.) unter fachgutachterlicher
Begleitung und unter Berlicksichtigung der geltenden arbeitsschutzrechtlichen
und emissionsschutzrechtlichen Vorschriften.

- Separierung von Stor- und Fremdstoffen beim Abriss von Gebauden und
getrennte Entsorgung.

- Recycling bzw. fachgerechte Entsorgung nicht kontaminierter, mineralischer
Baurestmassen.

- Ausbau der vorhandenen unterirdischen Einrichtungen mit
wassergefahrdenden Stoffen (Heizdlerdtanks) durch einen zugelassenen
Fachbetrieb unter fachgutachterlicher Aufsicht und mit
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Beweissicherungsbeprobung.

- Entfernung und fachgerechte Entsorgung schadstoffbelasteter Béden.

- Planung von ausreichenden Wertstoffsammelstellen im Planungsgebiet, z. B.
in Form von Wertstoffcontainern im Stral3enraum.

- Planung und Konzeption von gemeinschaftlichen Millsammelrdumen in den
jeweiligen Baugebieten (z. B. im Bereich der Gemeinschaftstiefgaragen) und
glnstige Positionierung der Bereitstellungsflachen fir den Tag der Abholung
an den offentlichen Stralien.

- Beseitigung bestehender Mullablagerungen im Planungsgebiet, insbesondere
entlang der Bahnlinie.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Es sind die Anforderungen des Abfallwirtschaftsbetriebs flir die Entsorgung von
Abfallen sowie die Anforderungen der Abwasserentsorgung insoweit berlicksichtigt,
als dass die Entsorgung im Bauvollzug umgesetzt werden kann.

Umweltauswirkungen durch Unfélle und Katastrophen

Die Planung erweitert das bestehende Siedlungsgeflige um weitere Wohnnutzungen
sowie wohnvertragliches Gewerbe und sonstige im Wohnumfeld Ubliche und
vertragliche Nutzungen. Besondere Gefahrdungspotentiale konnten, insbesondere
durch Betriebe, die mit gefahrlichen Stoffen umgehen (Seveso-II-Richtlinie), sowie
durch natirliche Umweltgefahren wie hochwassergefahrdete Wasserlaufe, weder im
Planungsgebiet noch in dessen Umfeld festgestellt werden. Aufgrund der Art, den
Merkmalen und dem Standort des Planungsgebietes sowie den vorgefundenen
Umfeldbedingungen ist deshalb von Risiken wie schweren Unfallen und
Katastrophen, die Menschen oder die Umwelt gefahrden kénnen, dem Grunde nach
nicht auszugehen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Zur Eingriffsbilanzierung wurde bereits im Vorfeld zum Bebauungsplanverfahren eine
Vorabschatzung erstellt. Diese Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde auf der
Grundlage der aktuellen Planzeichnung zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr.
2146 entsprechend aktualisiert.

Grundlage fiir die Einwertung des Bestandes bildet die Strukturtypenkartierung. Die
bereits bebauten bzw. versiegelten Bereiche, welche einen Grofteil des
Planungsgebietes einnehmen, werden der Wertstufe 0 zugeordnet (keine Bedeutung
fur Natur und Landschaft). Teilversiegelte Flachen mit wassergebundener Decke oder
Pflasterbelag, Rohbodenstandorte aus Kies mit keiner oder nur geringer Vegetation,
intensiv gepflegte Grinflachen und junge Geholzbestande haben eine geringe
Bedeutung fir Natur und Landschaft (Kategorie 1). Siedlungsgehélzen aus
Uberwiegend einheimischen Arten kommt dagegen eine mittlere Bedeutung fir Natur
und Landschaft zu (Kategorie Il). Die Ruderal- und/oder Altgrasfluren, z. T. mit
Geholzsukzession > 5 Jahre entlang der Bahnlinie wurden im Hinblick auf das
Schutzgut Tiere und Pflanzen der Kategorie Il (hohe Bedeutung) zugeordnet. In der
Gesamtbewertung unter Berlcksichtigung der tbrigen Schutzgiter kommt diesen
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Flachen jedoch nur eine mittlere Bedeutung zu.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades im Bestand wird davon ausgegangen,
dass das bestehende Baurecht hinsichtlich der Grundflache bereits vollstandig
ausgeschopft wurde. Lediglich die Grundstlicke an der Allacher/Elly-Staegmeyr-
Stralde werden derzeit Uberwiegend von einer Kiesflache eingenommen, welche
aktuell als Stellflache fur Kraftfahrzeuge genutzt wird. Diese Flachen kénnten
aufgrund der im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 893 festgesetzten GRZ von 0,6
und der zulassigen Uberschreitung fiir Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,8
bebaut bzw. versiegelt werden. Daher werden die entsprechenden Teilflachen im
Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wie bereits bebaute/versiegelte
Flachen der Wertstufe 0 zugeordnet.

Die gemal dem Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2146 vorgesehenen
Baugebiete werden einheitlich in den Eingriffstyp A eingestuft, da diese Uberwiegend
eine rechnerische GRZ von > 0,35 bzw. eine entsprechende Eingriffsschwere
aufweisen. Auch die Straltenverkehrsflachen werden dem Eingriffstyp A zugeordnet.
Dabei handelt es sich gemal dem Leitfaden zur Eingriffsregelung (BayStMLU 2003,
erganzte Fassung) um Gebiete mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad. Die
geplanten o6ffentlichen Grinflachen stellen dagegen keinen Eingriff dar, da hierfir
grof¥flachig versiegelte Bereiche entsiegelt und entsprechend aufgewertet werden.
Fir die Neuanlage von 6ffentlichen Grinflachen auf aktuell iberwiegend versiegelten
Flachen wird ein Aufwertungsfaktor von 0,8 angesetzt. Auch die Flache fiir den
geplanten Biotopverbundkorridor ist nicht als Eingriff zu werten, sondern als
Aufwertung (Faktor 1,0), sofern hierflr bisher geringwertige Flachen entsprechend
Okologisch umgestaltet werden. Der Erhalt naturschutzfachlich hochwertiger Flachen
wird als eingriffsneutral gewertet.

Auf dieser Grundlage wurde ein Kompensationsflachenbedarf von 3.544 m? ermittelt.
Dem gegenuber stehen interne Kompensationsmaflinahmen (Entsiegelung, Anlage
von Grinflachen, Entwicklung Biotopverbundkorridor) im Umfang von 23.377 m2.
Dem folgend errechnet sich ein Kompensationsflacheniberschuss von 19.833 m2.
Somit sind fur das Planvorhaben keine externen Ausgleichsflachen erforderlich.

Vertraglichkeitspriifung fiir Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Flora-Fauna-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) oder andere Gebiete des europaischen
Schutzgebietsnetzes NATURA-2000 sind in dem von der Planung betroffenen
Bereich nicht vorhanden.

Das nachstgelegene NATURA-2000 Gebiet ist das FFH-Gebiet ,Allacher Forst und
Angerlohe® (7734-302). Die Angerlohe (Teilgebiet 7734-302.03) befindet sich in einer
Entfernung von etwa 700 m norddstlich des Planungsgebietes.

Auswirkungen der Planung, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung des NATURA-
2000-/FFH-Gebietes in seinen fir die Erhaltungsziele oder seinem Schutzzweck
mafgeblichen Bestandteilen fuhren wurden, sind durch die geplante Bebauung im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2146 nicht gegeben.
Eine Vertraglichkeitsprifung ist daher nicht erforderlich.

Européischer Artenschutz
Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Zur Prifung artenschutzrechtlicher Vorschriften liegt ein Artenschutzbeitrag vor, der
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der Naturschutzbehdérde als Grundlage zur Prifung des gesamten speziellen
Artenschutzrechts nach § 44 BNatSchG dient.

Darin werden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach

§ 44 Abs. 1 BNatSchG bezlglich der geschiitzten Arten (alle europaischen
Vogelarten, Arten des Anhangs |V der FFH-Richtlinie, national streng geschitzte
Arten), die durch das Vorhaben erflllt werden kénnen, ermittelt und dargestellt sowie
die naturschutzfachlichen Voraussetzungen flir eine Ausnahme von den Verboten
gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG geprift.

- Fledermause und andere Saugetiere

Im Jahr 2018 erfolgten mehrere Begehungen zur Erfassung der Fledermaus-
Vorkommen im Planungsgebiet. Demnach konnten vier Fledermausarten sicher
nachgewiesen werden und zwar das Artenpaar Rauhaut- und Weildrandfledermaus,
die Zwergfledermaus und der Grol3e Abendsegler. Weitere Arten kénnen potenziell im
Planungsgebiet vorkommen. Dabei handelt es sich um die Kleine Bartfledermaus, die
Muckenfledermaus, die Wasserfledermaus und die Zweifarbfledermaus.

Weiterhin wurde vermutet, dass das Gebiet flr die Alpenfledermaus ein
Nahrungshabitat darstellt. An zwei Gebauden im Planungsgebiet wurden im Jahr
2018 ganzjahrig besetzte Fledermausquartiere nachgewiesen. Es wurde vermutet,
dass es sich dabei um Splitterquartiere einer Weillrandfledermaus-Wochenstube
handelt. Im Jahr 2021 war nur noch eines dieser Gebaude von Fledermausen
besiedelt. Aufgrund der relativ grolen Menge an Kot, der an mehreren Terminen
gefunden wurde, diirfte es sich hier um eine kleinere Wochenstube handeln, sehr
wahrscheinlich von Weifltrandfledermausen. Dabei konnten jedoch nur wenige
ausfliegende Einzeltiere registriert und beobachtet werden.

Weitere potenzielle Spaltenquartiere sind in gréfierer Anzahl z. B. unter den
Attikablechen, hinter Fassadenelementen oder an Rissen in der Bausubstanz
vorhanden und werden vereinzelt auch von Fledermausen genutzt. Da Fledermause
dafir bekannt sind, haufig im Jahresverlauf ihre Quartiere zu wechseln, muss mit
weiteren, sporadisch genutzten Einzelquartieren gerechnet werden. Lediglich weitere
Wochenstuben kénnen im Planungsgebiet mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden.

Mit seinen groften Gebauden und versiegelten Flachen stellt das Planungsgebiet in
seiner Gesamtheit kein regelmafig genutztes, adaquates Jagd- oder
Nahrungshabitat flr Fledermause dar. Die wenigen jagenden Fledermause wurden v.
a. in einem kleinen gehdlzbestandenen Bereich am Siidostrand des
Planungsgebietes sowie entlang der Bahntrasse im Osten (Nutzung als Leitstruktur)
lokalisiert. Baumquartiere fir Fledermause sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Far die anderen relevanten Sauger-Arten gibt es im Planungsgebiet entweder keine
geeigneten Habitate oder das Planungsgebiet liegt aulerhalb der bekannten und
derzeit anzunehmenden Verbreitungsgebiete bzw. Wanderkorridore dieser Arten (z.
B. Biber, Wildkatze, Wolf). Insofern sind Vorkommen sonstiger Sauger-Arten und
damit erhebliche Beeintrachtigungen mit Sicherheit auszuschliel3en.

- Kriechtiere (Reptilien)

Im Osten des Planungsgebietes entlang der Bahnlinie wurden in den Jahren 2017



Seite 278

und 2018 Zauneidechsen (Lacerta agilis) aller Altersstufen nachgewiesen. Hier ist
entlang der Bahn auf mehreren Metern Breite ein Habitatverbund mit allen nétigen
Elementen (Nahrungs-, Sonn-, Eiablage- und Uberwinterungshabitate) vorhanden.
Pro Begehung wurden jeweils zwischen finf und acht Individuen erfasst. Unter
Bericksichtigung eines Korrektur- bzw. Multiplikationsfaktors von acht bis zehn ist
von insgesamt etwa 50 - 70 Tieren auszugehen, die sich entlang der Bahn mit
leichten Schwerpunkten in der sidlichen Halfte des Planungsgebietes verteilen.

Das Zauneidechsenvorkommen steht wahrscheinlich in einem noch funktionsfahigen
Austausch mit benachbarten Vorkommen nérdlich des Planungsgebietes auf Hohe
des Oertelplatzes. Insgesamt stehen zwischen der Allacher Stral’e im Sitiden und der
Ludwigsfelder StralRe im Norden etwa zwei Hektar Habitat-Flache fir Zauneidechsen
zur Verfigung. Davon sind 1,2 ha durch aktuelle oder in Aufstellung befindliche
Bebauungsplane (Kirschgelande, Oertelplatz, Diamalt) gesichert oder zu entwickeln.
Der Rest sind langfristig funktionsfahige (Teil-)Habitate auf Fremdgrund, priméar die
Randflachen der Bahngleise. Alle Teilflachen einschliellich des Kirschgelandes bilden
gemeinsam den fir eine dauerhafte Erhaltung der lokalen (Teil-)Population der
Zauneidechsen erforderlichen Mindestlebensraum (Flachengrofie mindestens

1,5 ha).

Die lokale Zauneidechsen-Population ist durch folgende Faktoren vorbelastet:
- Beschattung der Habitate durch vorhandene Bebauung
- beidseitige Begrenzung und Stérung der Habitatflachen durch
Gewerbeflachen und Bahn
- Zerschneidungswirkungen durch querende StralRen und Wege
- Beschattung durch Larmschutzwande
- natlrliche Sukzession durch Straucher und Gehdlze (zu starke Beschattung)

Mit Vorkommen anderer relevanter Reptilien-Arten ist im Untersuchungsgebiet nicht
zu rechnen. Insofern kann eine Betroffenheit auch der restlichen Arten dieser
Artengruppe mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

- Lurche (Amphibien)

Potenzielle Laichgewasser sind im Planungsgebiet aktuell nicht vorhanden. Es liegen
jedoch Artenschutzkartierungs (ASK)-Nachweise von Bergmolch, Erdkréte und
Wechselkroéte aus der Umgebung vor, so dass theoretisch Landlebensrdume entlang
der Bahn vorhanden sein kénnten. Vorkommen der Wechselkréte sind im
Planungsgebiet grundsatzlich méglich, jedoch aktuell nur im Landlebensraum.

- Fische, Kéfer, Tag- und Nachtfalter, Libellen, Schnecken und Muscheln

Fir keine artenschutzrechtlich relevanten Arten aus diesen Artengruppen gibt es im
Planungsgebiet aktuell geeignete Habitate oder das Untersuchungsgebiet liegt
aulerhalb der bekannten und derzeit anzunehmenden Verbreitungsgebiete dieser
Arten. Insbesondere fiir den Eremiten oder andere Totholzkafer sind die wenigen
Hohlenbaume entweder nicht gro® genug oder nicht ausreichend besonnt, gréf3ere
Mulmhéhlen sind nicht vorhanden. Aufderdem fehlt der Region gemaf historischer
Karte eine Waldtradition. Insofern sind Vorkommen und damit erhebliche
Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich relevanter Arten aus diesen Artengruppen
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mit Sicherheit auszuschliefl3en.

- Vogel

Bei den Begehungen in den Jahren 2017 und 2021 wurden im Planungsgebiet und in
dessen unmittelbarer Umgebung insgesamt 19 Vogelarten erfasst. Dabei handelt es
sich um ein stark reduziertes Artenspektrum an haufig vorkommenden Vogelarten,
welches typisch ist fir derartige Flachen in Gewerbegebieten. Dabei wurden nur
wenige Vogelarten nachgewiesen, die im Planungsgebiet briten (sicher britend:
Girlitz, Hausrotschwanz, Haussperling, Star, Stieglitz; wahrscheinlich britend:
Ménchsgrasmicke, ggf. Stralentaube; méglicherweise britend: Grinfink).

Mit dem Haussperling und dem Stieglitz kommen zwei Arten im Gebiet vor, die auf
der Roten Liste Bayern als Arten der Vorwarnliste gefihrt werden. Eine bundesweit
als gefahrdet eingestufte Art ist der Star.

Die meisten als Brutvogel eingestuften Arten briten entweder in den Gebauden oder
in Baumen. Es handelt sich Gberwiegend um Hoéhlenbriter an bzw. in Gebauden
britende Arten. Die Stare nutzen zum Briten Locher an den Fassaden, welche durch
Buntspechte verursacht wurden. Der Buntspecht selbst britet derzeit nicht im Gebiet.
Die Haussperlinge (Hausspatzen) briten teils in bzw. auf Rollladenkasten,
insbesondere an der Flichtlingsunterkunft an der Esmarchstralle (15-20 Brutpaare).
Der Girlitz und der Stieglitz haben ihre Nester in den stralRenbegleitenden Baumen,
die Ménchsgrasmiuicke im Bereich der zusammenhangenden Gehdlzbestande.
Baume mit gréBeren Baumhohlen, welche fur hdhlenbritende Vogelarten geeignet
sind, kommen im Planungsgebiet nicht vor. Auch GroRvogel-Nester wurden im
Planungsgebiet nicht nachgewiesen.

Die meisten Nahrungsgaste kamen aus den Hausgarten der Umgebung, teilweise
aber auch aus dem Bereich dstlich der Bahnlinie. Andererseits flogen insbesondere
die Stare, die in den Spechtlochern briteten, vielfach iber die Bahnlinie zur
Nahrungssuche nach Osten.

Diverse weitere Vogelarten (Greifvogel, Eulen, Schwalben, Mauersegler) kdnnen die
Flachen des Planungsgebietes oder den Luftraum dariber regelmaRig zur
Nahrungssuche nutzen. Weitere episodische Nahrungsgaste (Rastvogel)
beispielsweise zur Zugzeit sind denkbar.

- GefaBpflanzen

Im Planungsgebiet gibt es keine geeigneten Habitate fur streng geschutzte
Gefalpflanzen, d. h. Vorkommen und verbotstatbestandliche Betroffenheiten aller
Arten dieser Artengruppe sind sicher auszuschlie3en.

- VermeidungsmaBnahmen

Fir die von dem Vorhaben betroffenen Arten bzw. Artengruppen sind die
nachfolgenden VermeidungsmafRnahmen durchzuflihren, um die Tétung oder
Verletzung einzelner Individuen (oder von Gelegen), eine erhebliche Stérung oder
einen Verlust von essenziellen Lebensrdumen zu vermeiden.
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VermeidungsmaBBnahmen, die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2146
festgesetzt sind bzw. in der baulichen Umsetzung als vorbereitende oder
begleitende MaRnahmen erfolgen:

Geholzrodung auRerhalb der Vogelbrutzeit, d. h. nur im Zeitraum Oktober bis
Februar gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG (Vermeidungsmalinahme V-1 geman
saP).

Vorgaben beim Gebaudeabbruch/Umgang mit Fassaden-L6chern: Kontrolle
von Gebduden mit Fledermaus-Quartieren vor dem Abbruch durch eine
fledermauskundige Person, Kontrolle bzw. Verschlie3en von Fassaden-
Léchern zum Schutz von Fledermausen und héhlenbriitende Vogelarten, kein
Abbruch von Gebauden an/in denen Vdgel briten wahrend der Vogelbrutzeit
(Manahme V-2 gemal saP).

Vermeidung von Vogelschlag an Glasscheiben durch Verzicht auf
vogelgefahrdende Glasflachen, z. B. Verwendung reflexionsarmer
Verglasungen und/oder Gestaltungen (Malinahme V-3 gemaf saP).

Anlage eines Reptilienschutzzauns zum Schutz von Zauneidechsen wahrend
der BaumafRnahme, Anlage von Ubersteighilfen kurz vor Baubeginn,
regelmafige Kontrolle des Zauns (MaRnahme V-4a gemaf saP).

Dauerhafte Abgrenzung der Reptilienhabitate zum Schutz der Zauneidechsen
(Manahme V-4b gemal saP).

Beschrankung der Gebaude-Hohen an der Bahn zur Vermeidung einer
zusatzlichen Beschattung der Zauneidechsen-Habitate (MalRnahme V-4c
gemal saP).

Festsetzung eines Biotopverbundkorridors entlang der Bahntrasse und
Entwicklung als Trockenlebensraumkomplex zur Sicherung und Erweiterung
der Lebensraume fir Zauneidechsen und an Magerstandorte gebundene
Tagfalter- und Heuschreckenarten.

Bei der Beleuchtungsplanung in den 6&ffentlichen Grinflachen und an der
parallel der Bahnlinie verlaufenden 6ffentlichen Stralienverkehrsflache sind
zum Schutz der Insektenfauna ausschlielich Natriumdampflampen oder
warmweille LEDs (Farbtemperatur < 3000 Kelvin) zulassig. Die
Aulenbeleuchtung ist zur Vermeidung von Lichtstreuung so auszufihren,
dass der Lichtaustrittswinkel 70° nicht Ubersteigt. Es durfen nur insektendichte
Beleuchtungsvorrichtungen verwendet werden (Vermeidungsmalnahme V-5
gemal saP).

Prophylaktische MaRhahmen beziglich Amphibien: Vermeidung bzw.
regelmafige Kontrolle von Pflitzen im Baustellenbereich, die als Laichplatz fir
die Wechselkrote in Frage kommen (MalRnahme V-6 gemal saP).
Okologische Baubegleitung in der Planungsphase, der vorbereitenden
Maflnahmen (Baustelleneinrichtung, Kampfmittelfreimachung) und zur
Uberwachung der Umsetzung der Vermeidungs-, CEF- und FCS-MaRnahmen,
wahrend der Bauphase und nach der Herstellung (MaRnahme V-7 gemaf}
saP).

Herstellung des Biotopverbundkorridors gemaf Pflege- und
Entwicklungskonzept.

Maoglichst langfristiger Erhalt von Strukturen, die als Habitate von Arten dienen
(Baume mit Stieglitz-Brutplatzen, Gebaude-Quartiere von Fledermausen oder
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Vogeln, Mallnahme V-8 gemal saP).

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF- und FCS-MaBRnahmen) die tiber eine
Aufnahme in den stadtebaulichen Vertrag gesichert sind:

- Malnahme CEF-1: Schaffung von Ersatzquartieren fir Haussperlinge
(Hausspatzen) vor dem Abbruch der Bestandsgebaude mit Spatzen-
Brutplatzen; nach derzeitigem Stand sind ca. 45-50 Nistmdglichkeiten
erforderlich, die in Form von Nistkasten oder Nistmdglichkeiten an den neuen
Gebauden entlang des Ostrandes des Planungsgebietes zu errichten bzw.
einzubauen sind; maligeblich fir die Anzahl an Ersatznistgelegenheiten ist die
Anzahl der Brutpaare im Jahr vor dem Abbruch (Kartierung erforderlich);
Vorschlage zur Lage der Ersatzquartiere sowie zur Wartung sind dem
Artenschutzbeitrag zu entnehmen.

- MaBnahme CEF-2: Schaffung von Ersatzquartieren fir Stare an den neuen
Gebauden am Ostrand des Planungsgebietes, nach derzeitigem Stand sind
ca. sechs Ersatz-Nistgelegenheiten erforderlich; maf3geblich fir die Anzahl an
Nistkasten ist die Anzahl der Brutpaare im Jahr vor dem Abbruch (Kartierung
erforderlich); Vorschlage zur Lage der Ersatzquartiere sowie zur Wartung sind
dem Artenschutzbeitrag zu entnehmen.

Fir die Artengruppe der Fledermause sind FCS-MalRnahmen erforderlich, da nicht
garantiert werden kann, dass die Ersatzquartiere rechtzeitig vor dem
Gebaudeabbruch von Fledermausen besiedelt werden. Bei FCS-Malinahmen handelt
es sich um besondere AusgleichsmalRnahmen, die dann notwendig werden, wenn
artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde vorliegen. Sie dienen dazu, den gunstigen
Erhaltungszustand nicht weiter zu verschlechtern.

- Malknahme FCS-1: Einbau von 16 Ersatzquartieren fir Gebaudefledermause in
die neuen Gebaude: Hierbei Schaffung von elf Ersatzquartieren flr Fledermause
an den neuen, zuerst erstellten Gebauden am Ostrand des Planungsgebietes,
Vorschlage zur Lage und Exposition der Ersatzquartiere sind dem
Artenschutzbeitrag zu entnehmen, die genaue Lage ist im Zuge der Planung
durch die 6kologische Baubegleitung festzulegen. Zusatzliche flinf Quartiere sind
in den spater folgenden Gebauden zu erstellen. Der Erfolg der FCS-MalRnahmen
sollte innerhalb von funf bis sechs Jahren eintreten. Dazu ist ein Monitoring
erforderlich. Hierflr ist zusatzlich zur Herstellungskontrolle noch die Kontrolle der
Funktionsfahigkeit mit Besatzkontrolle im dritten und sechsten Jahr nach
Fertigstellung erforderlich.

Fazit der saP

Die meisten lokalen Populationen der (nachgewiesenermalfien oder potenziell)
vorkommenden streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten bzw. ihre
Lebensstatten sind durch das Planvorhaben nicht oder nur unerheblich betroffen. Fur
diese Arten sind allgemeine Vermeidungsmaflnahmen durchzuflihren, um nicht
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG zu verstolRen.

Fir einige Vogel- und Fledermausarten und Zauneidechsen sind darlber hinaus auch
spezifische Vermeidungsmaflnahmen erforderlich. Fir Sperlinge und Stare sind
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aulerdem rechtzeitig vor Baubeginn Ersatzquartiere an oder in den neuen Gebauden
als Malinahme fiir die ununterbrochene 6kologische Funktionsweise der Nistplatze

bereitzustellen. Fir Gebiudeflederméause ist aullerdem eine artenschutzrechtliche

Ausnahme nach § 45 BNatSchG in Verbindung mit entsprechenden zusatzlichen
Artenschutzmalnahmen erforderlich, da nicht garantiert werden kann, dass die

Habitate dieser Arten in raumlichem und zeitlichem Zusammenhang erhalten werden
kénnen. Insgesamt wird das Vorhaben aus Sicht des strengen Artenschutzes als
genehmigungsfahig eingestuft. Um den Erfolg der Malinahmen zu gewahrleisten, ist

ein Monitoring erforderlich.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

In der folgenden Matrix sind die mdglichen Wechselwirkungen zwischen den
betrachteten Schutzgitern zusammenfassend dargestellt:

Schutzgiiter Wechselwirkungen (schutzgutiibergreifende Prozesse)
Tiere und . Orts-/Land-

Menschen Pflanzen Boden Wasser Klima, Luft schaftsbild
Menschen X X X X X
Tiere und X x X X
Pflanzen X
Boden X X X X
Wasser X X X X
Klima, Luft X X X X
Orts-/Land- X X
schaftsbild

Wesentliche planungsrelevante Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwischen
folgenden Schutzgutern:

Mensch (Wirkungsbereich Larm) und Tiere und Pflanzen (Arten- und
Biotopschutz):

Die aufgrund der von der Bahnlinie ausgehenden Larmemissionen erforderliche

Larmschutzwand kann partiell zu einer Verschattung des geplanten

Biotopverbundkorridors flhren. Die Larmschutzwand wird in Teilabschnitten westlich

des geplanten Ful’- und Radweges gefiihrt, um die Verschattung der
Biotopvernetzungszone zu minimieren.

Mensch (Wirkungsbereich Larm) und Orts-/Landschafsbild:

Die entlang der Bahnlinie geplanten Larmschutzwande sind auch im Hinblick auf das

Orts- bzw. Landschaftsbild von Bedeutung. Negative Auswirkungen kénnen durch

eine entsprechende Begriinung der Larmschutzwande gemindert werden.
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Mensch (Wirkungsbereich Erholung) und Tiere und Pflanzen (Arten- und
Biotopschutz):

Der geplante Ful3- und Radweg entlang der Bahntrasse verlauft in unmittelbarer
Nachbarschaft zu dem geplanten Biotopverbundkorridor. Zum Schutz der
stérungsempfindlichen Zauneidechsen muss ein Betreten der Biotopflache durch
Menschen, Hunde etc. vermieden werden. Hierflr sind entsprechende
SchutzmalRnahmen (z. B. Zaunung) vorzusehen.

Mensch (Wirkungsbereich Sicherheit) und Tiere und Pflanzen (Arten- und
Biotopschutz):

Fir den geplanten Ful3- und Radweg entlang der Bahntrasse ist eine entsprechende
Beleuchtung vorgesehen, um die Schaffung von Angstraumen zu vermeiden. Eine
nachtliche Beleuchtung kann zu negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen fihren. Diese kdnnen bei der Einhaltung entsprechender Vorgaben fir eine
insektenfreundliche Beleuchtung vermieden werden. Erhebliche negative
Auswirkungen auf die im Gebiet vorkommenden Fledermausarten sind im
vorliegenden Fall nicht anzunehmen.

Boden (Wirkungsbereich Schadstoffbelastungen) und Tiere und Pflanzen
(Arten- und Biotopschutz):

Bevor der Biotopverbundkorridor hergestellt werden kann, missen in diesem Bereich
MafRnahmen zur Kampfmittelsondierung und ggf. -freimachung durchgefuhrt werden.
Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der in diesem Bereich vorkommenden
Zauneidechsen ist die Errichtung eines Reptilienschutzzaunes erforderlich.

Boden (Wirkungsbereich Schadstoffbelastungen) und Wasser
(Wirkungsbereich Grundwasser):

Schadstoffbelastete Béden kénnen sich infolge von Auswaschungsprozessen auch
negativ auf das Schutzgut Grundwasser auswirken. Im vorliegenden Fall ist fir den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser aktuell keine Gefahrdung gegeben. Die im
Hinblick auf den Wirkungspfad Boden-Mensch ggf. erforderliche Sanierung
schadstoffbelasteter Béden bzw. deren fachgerechte Entsorgung ist jedoch auch im
Hinblick auf das Schutzgut Wasser positiv zu beurteilen.

Aus diesen Wechselwirkungen — soweit nicht bereits bei der Darstellung in den
einzelnen Punkten angesprochen — ergeben sich keine neuen abwagungsrelevanten
Aspekte.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Das Planungsgebiet eignet sich aufgrund der Nahe zum Oertelplatz und den
umgebenden Wohnnutzungen flr eine Umstrukturierung zu einem Wohnquatrtier fur
die dringende Deckung des Wohnraumbedarfs in Miinchen. Die Planungsalternative,
hier ein Gewerbegebiet neu festzusetzen, das den aktuellen Anforderungen, u.a. an
den Schutz vor Gewerbelarm, entspricht, wurde angesichts der umgebenden
Wohnbebauung verworfen. Zudem wirde dann auch der die Umgebung belastende
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gewerbliche Schwerverkehr weiterhin bestehen bleiben bzw. sich ggf. noch erhéhen.
Fir die Entwicklung des neuen Wohngebietes auf dem bislang Uberwiegend
gewerblich genutzten Kirschgelande wurde ein stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Wettbewerb durchgefiihrt. Im Rahmen des Wettbewerbs
wurden unterschiedlichste Gestaltungsentwirfe eingereicht und fachlich beurteilt.
Das Preisgericht empfahl am 26.06.2020 den Auslobenden, die mit dem ersten Preis
ausgezeichnete Arbeit des Blros Hilmer Sattler Architekten Ahlers Albrecht
Gesellschaft von Architekten mbH (Minchen) mit Keller Damm Kollegen GmbH
Landschaftsarchitekten Stadtplaner (Minchen) der weiteren Planung des Projektes
zu Grunde zu legen. Die pramierten Wettbewerbsbeitrage stellen unter der
Zielsetzung Wohnraumschaffung anderweitige Planungsalternativen fur die
Ausformung dieses Zieles dar. Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen hat sich
im Beschluss zum weiteren Vorgehen vom 28.10.2020, in dem die
Preisgerichtsbeurteilungen wiedergegeben und damit Vor-und Nachteile der o. g.
Entwirfe dargestellt wurden, flr das vorliegende Konzept entschieden, das u.a. durch
die Verteilung und Vernetzung von Grin- und Bauflachen besonders geeignet
erscheint fur die ortliche Situation.

Das Wettbewerbsergebnis des ersten Preises wurde in der Folge an die bisher im
Verfahren neu aufgetretenen 6ffentlichen und privaten Belange angepasst. Der
daraus entstandene Bebauungsplanentwurf ist Gegenstand des vorliegenden
Verfahrens.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Die Erstellung des Umweltberichtes erfolgte gemal dem Leitfaden ,Der
Umweltbericht in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung*
(Oberste Baubehdrde und BayStMUGYV 2005). Die Festlegung des
Untersuchungsumfangs erfolgte im Rahmen eines Scoping-Termins, welcher am
14.12.2017 von der Landeshauptstadt Miinchen durchgefihrt wurde.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbalargumentativ. Zu den Themen
Larm, Verkehr, Erschitterungen, Elektromagnetische Felder, Besonnung, Vegetation
und Baumbestand, Artenschutz, Altlasten, Grundwasser, Entwasserung, Lufthygiene
und Geriliche wurden die vorhandenen Fachgutachten ausgewertet und die
Ergebnisse entsprechend in den Umweltbericht eingearbeitet.

Die Bewertungen und Aussagen des schalltechnischen Gutachtens erfolgten anhand
von Modellen und Berechnungen. Messungen vor Ort wurden nicht durchgefiihrt. Das
Gutachten orientiert sich an den anerkannten Regelwerken. Die erforderlichen
Schallausbreitungsrechnungen fur Verkehrslarm wurden gemaf DIN 18005 und der
16. BImSchV durchgefihrt. Die Ermittlung und Beurteilung von Anlagenlarm erfolgte
nach TA Larm, die Ermittlung und Beurteilung von sozialen Einrichtungen (Schulen,
usw.) sowie von Sportnutzungen nach der 18. BImSchV.

Erschitterungen wurden nach DIN 4150, DIN 45669, DIN 45680, TA Larm sowie auf
der Grundlage des Bundesimmissionsschutzgesetzes beurteilt.
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Die Untersuchungen zu elektrischen und magnetischen Felder erfolgten auf der
Grundlage der 26. BImSchV.

Zur Erfassung der Pflanzenwelt wurden Vorgaben der jeweils aktuellen
Kartieranleitungen der Biotoptypen sowie der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung herangezogen. Faunistische Erfassungen vor Ort erfolgten fir die
Artengruppen der Fledermause, Vogel, Reptilien, Amphibien, Tagfalter und
Heuschrecken. Zudem wurden vorhandene Daten ausgewertet. Die Untersuchungen
der Tiergruppen wurden nach den allgemein anerkannten Methodenstandards
durchgefuhrt. Die jeweiligen Untersuchungskonzepte wurden im Vorfeld mit der
unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die Bewertung der Bedeutung und
Empfindlichkeit der Schutzgiter sowie die Ermittlung des naturschutzrechtlichen
Kompensationsbedarfs basiert auf dem Bayerischen Leitfaden zur Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung.

Bei der Bewertung der Altlastensituation wurden die Vorgaben des Bundes-
Bodenschutzgesetzes und der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
bericksichtigt.

Fir die Beurteilung der Auswirkungen auf das Grundwasser wurden
Stichtagsmessungen an vorhandenen Grundwassermessstellen im Planungsgebiet
zugrunde gelegt sowie Angaben zum hundertjahrigen Hochstgrundwasserstand von
Seiten des Referats fur Klima und Umweltschutz sowie des Kommunalreferates der
Landeshauptstadt Munchen ausgewertet.

Fir die Beurteilung der lufthygienischen Vorhabenwirkungen wurden die 39.
BImSchV und Kriterien der TA Luft herangezogen.

Zur Bewertung der Auswirkungen auf das Schutzgut Klima liegt eine stadtklimatische
Ersteinschatzung vor. Ein stadtklimatisches Gutachten flr das Planungsgebiet ist im
vorliegenden Fall nicht erforderlich.

Ansonsten haben sich im Rahmen der Ausarbeitung des Umweltberichtes keine
besonderen Schwierigkeiten ergeben.

Gutachtenubersicht:

- Landeshauptstadt Minchen, Elly-Staegmeyr-Stral3e (,Kirsch-Gelande®) —
Zauneidechsen-Vorkommen und potenzielle Veradnderungen durch
angrenzende Neubebauung, Bio-Bliro Schreiber, 22.06.2021.

- Naturschutzfachliches Gutachten zur Prifung artenschutzrechtlicher
Vorschriften des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (Artenschutzbeitrag) als
Vorlage fir die untere Naturschutzbehdrde fir die spezielle
artenschutzrechtliche Prufung (saP). Bio-Blro Schreiber, 14.12.2022.

- Luftbildrecherche BV Elly-Staegmeyr-Strale Miinchen-Allach, Kirschgelande,
Geolog FulR/Hepp GbR, 07.02.2018.

- BV Kirschgelande Miinchen — Kampfmittelerkundung, Zwischenbericht I,
Geolog FulR/Hepp GbR, 26.03.2018.

- BV Kirschgelande Miinchen — Kampfmittelerkundung, Geolog Ful3/Hepp GbR,
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19.06.2018.

- Verkehrsuntersuchung Kirschgelande — Schlussbericht, gevas humberg &
partner Ingenieurgesellschaft fur Verkehrsplanung und Verkehrstechnik mbH,
Marz 2022.

- Ehemaliges Mercatorgelande Minchen Allach, Untersuchung der Gebaude-
substanz und des Bodens, HPC AG, 28.10.2016.

- Kirschgelande — Kurzbericht Energieversorgungsstudie, Ingenieurbliro
Hausladen GmbH, 22.03.2022.

- Kirschgelande Bauleitplanung — Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung, Keller
Damm Kollegen GmbH, 10.12.2021.

- Geruchstechnische Untersuchung, Bericht Nr. 740-6613, Mohler + Partner
Ingenieure AG, Miinchen, 21.11.2022.

- Schalltechnische Stellungnahme zu tieffrequenten Gerauschen. Méhler +
Partner Ingenieure AG, 25.01.2022.

- Erschitterungstechnische Untersuchung, Bericht-Nr. 710-5126-ER Mohler +
Partner Ingenieure AG, 08.04.2022.

- Schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr. 710-5126, Méhler + Partner
Ingenieure AG, 14.02.2022.

- 710-5126, Stellungnahme zu aktuellen Verkehrsmengen, Méhler + Partner
Ingenieure AG, 08.04.2022.

- Gutachten elektrische und magnetische Felder, Bericht Nr. 710-5126, Moéhler
+ Partner Ingenieure AG, 14.03.2022.

- Lufthygienische Untersuchung, Bericht Nr. 740-6672, Mohler + Partner
Ingenieure AG, 16.03.2022.

- 740-6672 LH, Stellungnahme zur verwendeten Ausbreitungsklassenzeitreihe
(AKTerm), Mohler + Partner Ingenieure AG, 12.01.2022

- 740-6672, Stellungnahme zu aktuellen Verkehrsmengen, Méhler + Partner
Ingenieure AG, 11.04.2022

- 740-6672 LH, Stellungnahme zu der verwendeten Meteorologie, Méhler +
Partner Ingenieure AG, 17.05.2022

- BP Kirschgeldnde, Uberplanung Gewerbegebiet, Stadt Miinchen —
Faunistischer Fachbeitrag Fledermause, Blro Naturgutachter, 25.01.2019.

- LHM, Elly-Staegmeyr-StralRe: Zauneidechsen-Vorkommen und potentielle
Veranderung durch angrenzende Neunbebauung, Bio Biro Schreiber, 19.10.
2017

- Baumbestandsplan mit Baumdatenliste, Karner Ingenieure, 14.06.2018

- Planvorhaben Elly-Staegmeyr-Strale Miinchen-Allach, Eingriffsbilanzierung —
Vorabschatzung, Planwerkstatt Karlstetter, 16.05.2018.

- LHM, Elly-Staegmeyr-Stralle (,Kirschgelande®) Zauneidechsen-Vorkommen
und potentielle Veranderung durch angrenzende Neubebauung, Erganzung:
Vernetzung der Vorkommen, Bio-Bliro Schreiber, 22.06.2021

- Planvorhaben Elly-Staegmeyr-Stralie Miinchen-Allach, Konzept
Zauneidechsenmanagement, Planwerkstatt Karlstetter, 18.06.2018.

- Planvorhaben Elly-Staegmeyr-Stralle Minchen-Allach,
Strukturtypenkartierung, Bestand und Bewertung, Blro Planwerkstatt
Karlstetter, Mai 2017, erganzt im Juni 2021, Planstand 05.07.2021.

- Pflege- und Entwicklungskonzept Biotopkorridor Bebauungsplan 2146,
Planwerkstatt Karlstetter, 09.11.2022.
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- Untersuchung der Versickerung von Niederschlagswasser —
Entwasserungskonzept Kirschgelande, Ramboll Deutschland GmbH,
01.03.2022 mit Plan vom 24.02.2022.

- Erganzende altlastentechnische Untersuchung des Untergrundes,
SakostaCAU GmbH, 28.10.2016.

- Status Quo Untersuchung des Untergrundes, Fahrbahn durch das Kirsch-
Gelande verlaufend, Elly-Staegmayr-Stralte, Minchen-Allach, SakostaCAU
GmbH, 10.04.2017

- Orientierende Altlastenuntersuchung Grinvernetzung Kirschgelande, Elly-
Staegmeyr-Stralle 2-16, 80999 Miinchen, SakostaCAU GmbH, 29.03.2018.

- Entwicklung Kirschgeléande, Munchen-Untermenzing, Berechnungen der
Anstauhdhen des Grundwassers vor dem Planungsgebiet, SakostaCAU
GmbH, Minchen, 16.11.2020 mit Korrekturen vom 30.06.2021, 08.02.2022
und 14.03.2022.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Artenschutz

Gemal dem Artenschutzbeitrag ist eine dkologische Baubegleitung erforderlich.
Diese ist bereits in den Planungsprozess mit einzubinden. Die dkologische
Baubegleitung Uberwacht insbesondere die Umsetzung der aus Artenschutzgriinden
erforderlichen Vermeidungs-, CEF- und FCS-Malinahmen. Dies betrifft insbesondere
den Abbruch der Bestandsgebaude mit Fledermausquartieren sowie von Gebauden,
an/in denen Vdgel briten, sowie den Nachweis und die regelmaRige Kontrolle von
Ersatzquartieren fir Fledermause und Vogel. Aullerdem ist der Reptilienschutzzaun
einschlieRlich der Ubersteighilfen fachgerecht zu errichten und regelmaRig auf seine
Funktionsfahigkeit zu kontrollieren. Auch wahrend der Bauphase ist eine 6kologische
Begleitung durch jeweilige erfahrene Artkenner*innen erforderlich, insbesondere in
Bezug auf den Reptilienschutzzaun bei der Baustelleneinrichtung, auf vorbereitende
MaRnahmen sowie die BaumaRnahmen zur Uberwachung der Einhaltung der
zulassigen Bauzeiten fir Geholzrodungen und die regelmafige Kontrolle der
Baustelle hinsichtlich etwaiger Laichplatze flir Amphibien.

Folgende Monitoring-MalRnahmen sind erforderlich:

- Koordination und Kontrolle der Vermeidungs- und CEF- und FCS-
MalRnahmen, Protokolle

- Kontrolle der Funktionsfahigkeit mit Besatzkontrolle der Fledermaus-
Ersatzquartiere, die als FCS-MalRnahme erforderlich sind, zum Nachweis
einer Besiedlung: Ausflugkontrollen im 3. und 6. Jahr nach Fertigstellung, zwei
Termine/Jahr; ggf. Reparatur von defekten Quartieren

- Kontrolle der Funktionsfahigkeit mit Besatzkontrolle der Vogel-
Ersatzbrutplatze, die als CEF-Malinahme erforderlich sind, zum Nachweis
einer Besiedlung: Ausflugkontrollen, zwei Termine/Jahr nach Fertigstellung, bis
zum Nachweis der Besiedlung, max. 10 Jahre lang, ggf. Reparatur von
defekten Strukturen

- Die entsprechenden Begehungen sind zu dokumentieren und am Ende jedes
Untersuchungsjahres unaufgefordert als Kurzbericht an die untere
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Naturschutzbehoérde zu schicken.

- Abgrenzung/Einzaunung Reptilienschutzhabitate: Nachkontrolle des
Eidechsen-Bestands nach zwei, vier und sechs Jahren jeweils nochmals
durch mindestens zwei Begehungen bei optimaler Witterung. Sollte sich
herausstellen, dass die Reptilienhabitate zu stark gestort werden, missten die
Flachen vollstandig mit einem hinreichend dichten und Uberklettersicheren,
aber lichtdurchlassigen Zaun abgezaunt werden, wie er auch die Flachen
nordlich auf Hohe Oertelplatz umschlieft.

Mobilitatskonzept

Um eventuelle Auswirkungen auf den 6ffentlichen Raum zu kontrollieren und die
Wirksamkeit des Mobilitatskonzeptes zu tberprifen, wird im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrags ein Monitoring der Mobilitdtsbausteine vereinbart. Das
Monitoring bietet die Mdglichkeit, die Situation zu beobachten und frihzeitig zu
reagieren und gegenzusteuern, sofern ungewollte Effekte auftreten.

Folgende Monitoring-MalRnahmen sind erforderlich:

Offentlicher Raum:

- Durchfiuihrung einer Parkraumerhebung fur Kraftfahrzeuge im &ffentlichen
Strallenraum fir die im Planungsgebiet liegenden Stra3enverkehrsflachen vor
Baubeginn sowie Dokumentation des vorhandenen Parkraumangebots und
dessen Auslastung.

- Durchfihrung weiterer Erhebungen im 6ffentlichen Raum unmittelbar nach
Anzeige der Nutzungsaufnahme von 50% der Gebaude in den Baugebieten WA 1
—WA7, ein Jahr, vier Jahre, 7 Jahre und 10 Jahre (= abschlielende Erhebung)
jeweils nach Anzeige der Nutzungsaufnahme samtlicher Gebaude in den
Baugebieten WA 1 — WA 7, jeweils unter Ermittlung der Auslastung der Stellplatze
im o&ffentlichen Strallenraum im Gebiet des Bebauungsplans , der Auslastung der
Fahrradabstellplatze im 6ffentlichen Stralenraum im Planungsgebiet sowie der
Kfz-Belastungen an den folgenden Knotenpunkten zwischen Quartier und
Ubergeordnetem Straliennetz (Kirschstrale/ Allacher Strale/ Willi-Wien-Stralle,
Elly-Staegmeyr-Strae/ Allacher Stralle, Esmarchstralle/ Kirschstral3e,
Hintermeierstrale/ Esmarchstralle)

Private Flachen:

- Durchfihrung von Erhebungen auf Privatgrund 1 Jahr, 4 Jahre, 7 Jahre sowie 10
Jahre (= abschliefiende Erhebung) jeweils nach Anzeige der Nutzungsaufnahme
samtlicher Gebaude in den Baugebieten WA 1 — WA 7 unter Ermittlung folgender
Daten: Verkehrsmittelwahl der Bewohner*innen und des Quartiers (Modal Split),
Auslastung der Kfz-Stellplatze in den Tiefgaragen, Auslastung der privaten
Fahrradabstellplatze, Ubersicht (iber die aktuell vorhandenen Sharing-Angebote,
Nutzung der Sharing-Angebote, Privater Kfz-Besitz, Ubersicht (iber die
durchgefiihrten, laufenden und geplanten Informationsangebote zum
Mobilitatskonzept

8.9. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im vorliegenden Umweltbericht wurden aufbauend auf der Bestandserhebung und -
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bewertung sowie den Projektbeschreibungen und ermittelten Wirkfaktoren fir alle
Schutzgiter die Umweltauswirkungen gepruft und voraussichtliche erhebliche
Umweltauswirkungen dargelegt. Zu einzelnen Schutzgitern lagen Fachgutachten vor,
deren Ergebnisse in den Umweltbericht eingearbeitet wurden.

Schutzgut Mensch

Das Planungsgebiet ist entlang der Bahnstrecke Mlnchen-Treuchtlingen sowie
entlang der Stralienziige, insbesondere der Allacher Stral3e und der Elly-Staegmeyr-
Stral3e hohen Verkehrslarmpegeln ausgesetzt. Auf die Verkehrslarmkonflikte kann
durch Grundrissorientierungen, Schallschutzkonstruktionen und passive Mallnahmen
(Schallschutzfenster mit fensterunabhangigen Liftungen), Ausschluss von
schutzenswerten Freibereichen oder Errichtung von Abschirmungen geeignet reagiert
werden. Hierzu sind im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen vorgesehen.
Die verkehrlichen Auswirkungen auf die Nachbarschaft sind als nicht wesentlich im
Sinne der 16. BImSchV einzustufen.

Zum Schutz vor Gewerbelarm werden fir die GB Erziehung sowie fir das Baugebiet
WA 8 entsprechende Schutzmalinahmen festgesetzt.

Weitere relevante Larmbelastungen sind im Zusammenhang mit
Tiefgaragenzufahrten zu erwarten, die durch entsprechende
Optimierungsmaf3nahmen gemindert werden kénnen. Der Bebauungsplan sieht auch
hierfir entsprechende Festsetzungen vor.

Es ergaben sich keine Hinweise auf relevante tieffrequente Gerausche im
Planungsgebiet durch den Betrieb der Panzerteststrecke auf dem nordéstlich des
Planungsgebietes jenseits der Bahnstrecke Miinchen-Treuchtlingen gelegenen
Industriegebiets.

Aufgrund der dstlich des Planungsgebietes verlaufenden Bahnlinie Miinchen-
Treuchtlingen sind Beeintrachtigungen durch Erschiitterungen und Sekundarluftschall
gegeben. In diesem Zusammenhang sind fir die geplanten Gebaude entsprechende
Mindestabstande zur Gleisachse einzuhalten. In den Bereichen, in welchen die
Mindestabstande unterschritten werden, sind entsprechende technische bzw.
konstruktive MaRnahmen erforderlich, um eine Einhaltung der Anhalts- und
Richtwerte fir Erschitterungs- und Sekundarschallimmissionen sicherzustellen.

Im Zusammenhang mit der Bahnlinie wurden auch Auswirkungen durch elektrische
und magnetische Felder naher untersucht. Da die gesetzlichen Anforderungen der
26. BImSchV im Planungsgebiet zuverlassig eingehalten werden kénnen, sind keine
Festsetzungen bzw. keine SchutzmalRnahmen gegenuber elektrischen und
magnetischen Feldern erforderlich. Bei den bestehenden und geplanten
Trafostationen im Planungsgebiet ist auf ausreichende Abstande zu
schutzbedurftigen Wohn- und Aufenthaltsrdumen zu achten.

Im Hinblick auf die natirliche Belichtung wurde ermittelt, dass flir die geplanten
Gebaude innerhalb der Bauraume eine ausreichende Belichtung zum Uberwiegenden
Teil nachgewiesen werden kann. In den belichtungskritischen Bereichen kann
Uberwiegend die ausreichende Belichtung durch eine entsprechende
Grundrissgestaltung hergestellt werden, so dass gesunde Wohnverhaltnisse
gewahrleistet werden kdnnen. Dies wurde auch durch eine entsprechende
Festsetzung fur Fenster von Aufenthaltsrdumen sichergestellt. Soweit in kleineren
Teilbereichen, insbesondere in den unteren Geschossen, eine ausreichende
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Belichtung nicht hergestellt werden kann, konnen hier sinnvoll z. B. gewerbliche
Raume (die im WA zulassig sind), Fahrradraume oder Eingangsbereiche angeordnet
werden.

Im Hinblick auf den Wirkungsbereich Erholung ist das Planvorhaben ausschliellich
mit positiven Auswirkungen verbunden. So werden umfangreiche parkartige
Grunflachen mit Naherholungsfunktion geschaffen sowie Grunverbindungen mit
attraktiven Ful’- und Radwegen angelegt. Innerhalb der privaten Freiflachen und
offentlichen Grinflachen sind zudem zahlreiche Kinderspielflachen geplant. Zur
Vermeidung von Angstraumen sollte auf eine ausreichende Beleuchtung des
geplanten Ful- und Radweges entlang der Bahntrasse geachtet werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der ortshildpragende Baumbestand an der Allacher Stralte wird soweit maglich
erhalten. Partiell sind jedoch fir den geplanten Geh- und Radweg und auch an
anderer Stelle im Planungsgebiet Baumfallungen erforderlich. Insgesamt wird durch
die vorliegende Planung der Griinflachenanteil gegeniiber dem Bestand deutlich
erhoht. Dies flhrt zu einer Verbesserung der Lebensraumqualitat fir Tiere und
Pflanzen und bildet die Grundlage flr eine Erhéhung der Artenvielfalt im
Planungsgebiet.

Im Rahmen der faunistischen Untersuchungen wurden im Planungsgebiet
Vorkommen der Zauneidechse, verschiedene Fledermausarten, haufige Vogelarten
sowie Tagfalter- und Heuschreckenarten erfasst. Amphibien wurden im
Planungsgebiet nicht nachgewiesen, Vorkommen der Wechselkréte sind jedoch
grundsatzlich mdglich.

Am ostlichen Rand des Planungsgebietes entlang der Bahnlinie ist die Anlage eines
ca. zehn Meter breiten, stérungsfreien Biotopverbundkorridors geplant, welcher als
Trockenlebensraumkomplex gestaltet wird. Damit werden die Lebensraume fir
Zauneidechsen und an Magerstandorte gebundene Tagfalter- und
Heuschreckenarten gesichert und entsprechend erweitert.

Fur die Artengruppen der Végel, Fledermause, Reptilien und Amphibien sind
entsprechende Vermeidungs- und z. T. auch Ausgleichsmafnahmen erforderlich, um
nicht gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG zu verstofRen (s.
u.).

Schutzgut Boden

Durch die Umwandlung der bisher als Gewerbe- bzw. Mischgebiet genutzten Flachen
in Wohngebiete und die Neuschaffung umfangreicher 6ffentlicher und privater
Grunflachen wird der Versiegelungsgrad gegentiber dem Bestand nahezu um die
Halfte reduziert. Die geplante Entsiegelung ist auch mit positiven Auswirkungen im
Hinblick auf die Bodenfunktionen verbunden.

Eine Kennzeichnung von Flachen mit Altlastenverdacht im Bebauungsplan ist nicht
erforderlich. Trotzdem ist davon auszugehen, dass der im Zuge von Erdarbeiten
anfallende Erdaushub aufgrund der festgestellten Schadstoffgehalte teilweise als
abfallrechtlich relevant einzustufen ist und somit einer geeigneten Entsorgung
zugefuhrt werden muss.

Gegebenenfalls missen Erdarbeiten bereichsweise durch eine/n
Kampfmittelgutachter*in mit Gberwacht werden. Artenschutzrechtliche Konflikte im
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Bereich des geplanten Biotopverbundkorridors im Zuge der Kampfmittelsondierung
und ggf. -freimachung kénnen durch entsprechende Schutzmalnahmen und eine
Okologische Baubegleitung vermieden werden.

Schutzgut Wasser

Im Planungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Im Hinblick auf das
Grundwasser sind jedoch Auswirkungen mdéglich, da die geplanten Untergeschosse
ins Grundwasserregime eingreifen. Dabei errechnen sich unterschiedliche
Grundwasseraufstauhdhen in Abhangigkeit von der Eingriffstiefe. Der fur die
Landeshauptstadt Minchen angesetzte kritische Grundwasseraufstau von zehn
Zentimetern wird in keiner der untersuchten Szenarien erreicht. Zudem wird im
Bereich der GB Erziehung ein Grundwasser-Stromungskanal festgesetzt, in welchem
keine Eingriffe in den mittleren Grundwasserhdchststand zulassig sind. Fur die
Bauphase ist jedoch von der Einbindung einer Diker- bzw.
Grundwasseruberleitungsanlage aufgrund des Grundwasseraufstaus vor einem
mdglichen Baugrubenverbau auszugehen.

Im Zusammenhang mit den im Gebiet vorhandenen z. T. schadstoffbelasteten Boden
ist im Hinblick auf das Grundwasser kein zwingender Sanierungsbedarf gegeben.
Die Planung sieht eine ortsnahe Versickerung von Niederschlagswasser auf den
Baugrundstiicken vor. Aufgrund der grof¥flachigen Unterbauung durch Tiefgaragen ist
voraussichtlich eine Kombination mit technischen MaRnahmen (z. B.
Versickerungsmulden, Rigolen) erforderlich. Im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen
ist hingegen eine breitflachige Versickerung maglich.

Schutzgiiter Luft und Klima

Im Hinblick auf die Belastung mit verkehrsbedingten Luftschadstoffen wurde ermittelt,
dass die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV an allen Plangebauden und auf der
gesamten Planungsgebietsflache zuverlassig eingehalten werden. Im
Zusammenhang mit einer vorhandenen Grolibackerei in der Nachbarschaft wurde
gutachterlich nachgewiesen, dass das Planungsgebiet keinen relevanten
Geruchshaufigkeiten ausgesetzt ist. Die Immissionswerte gemaf TA Luft werden
zuverlassig eingehalten. Insgesamt kann flr das Schutzgut Luft von einer leichten
Verbesserung der lufthygienischen Situation gegenliber dem Bestand ausgegangen
werden. Dies gilt sowonhl fiir das Planungsgebiet selbst als auch fiir die
Nachbarschaft.

Die deutliche Reduzierung des Versiegelungsgrades gegentber dem Bestand und
die entsprechende Erhéhung des Grinflachenanteils wird zu einer Verbesserung des
Kleinklimas im Planungsgebiet flihren. Auch die im Bebauungsplan vorgesehenen
privaten Freiflachen und 6ffentlichen Grinflachen tragen zu einer Verbesserung der
stadtklimatischen Situation bei. Aufgrund der geplanten Riegelbebauung entlang der
Bahn und der teilweise eher geschlossenen Baustrukturen wird jedoch die
Durchliftung erschwert. In diesem Zusammenhang kommt Entsiegelungs- und
Begrinungsmalinahmen eine besondere Bedeutung zu.

Schutzgut Landschaftsbild

Durch die Umwandlung eines Gewerbe- bzw. Mischgebietes mit hohem
Versiegelungsgrad und grof3volumigen Baukoérpern in ein Wohnquartier mit
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grofRzuigigen privaten Freiflachen und 6ffentlichen Griinflachen wird das Landschafts-
und Ortsbild gegenliber dem aktuellen Zustand insgesamt deutlich aufgewertet. Der
ortsbildpragende Baumbestand an der Allacher Stral3e wird soweit méglich erhalten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Da im Bereich des Planungsgebietes Bodendenkmaler vermutet werden, ist fir
Bodeneingriffe jeglicher Art eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG notwendig. Durch entsprechende archaologische Untersuchungen im
Vorfeld der BaumaRnahme kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturguter
so gering wie méglich gehalten werden. Die benachbarten bekannten
Bodendenkmaler werden durch den Bebauungsplan nicht tangiert.

Weitere Umweltbelange

Zu den Umweltbelangen Energie, Abfalle und Abwasser werden im Umweltbericht
entsprechende Hinweise und Empfehlungen gegeben.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zum aktuellen Planentwurf zum
Bebauungsplan wurde aufgrund der geplanten Entsiegelungsmafnahmen sowie der
Anlage umfangreicher offentlicher Grinflachen sowie eines Biotopverbundkorridors
ein deutlicher Kompensationsflachenlberschuss ermittelt. Somit sind fir das
Planvorhaben keine externen Ausgleichsflachen erforderlich.

Artenschutz

Der Artenschutzbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass die meisten lokalen
Populationen der (nachgewiesenermalfden oder potenziell) vorkommenden streng
geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten bzw. ihre Lebensstatten durch
das Planvorhaben nicht oder nur unerheblich betroffen sind. Fur diese Arten sind
allgemeine Vermeidungsmafinahmen durchzufiihren, um nicht gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG zu verstolRen. Fr einige Vogel-
und Fledermausarten und die Zauneidechse, sind darlber hinaus auch spezifische
VermeidungsmafRnahmen erforderlich. Fur Sperlinge und Stare sind auRerdem
rechtzeitig vor Baubeginn Ersatzquartiere an oder in den neuen Gebauden
bereitzustellen. Fur Gebaudefledermause ist aulterdem eine artenschutzrechtliche
Ausnahme nach § 45 BNatSchG in Verbindung mit entsprechenden zusatzlichen
Artenschutzmalnahmen erforderlich, da nicht garantiert werden kann, dass die
Habitate dieser Arten in raumlichem und zeitlichem Zusammenhang erhalten werden.
Insgesamt wird das Vorhaben aus Sicht des strengen Artenschutzes als
genehmigungsfahig eingestuft. Um den Erfolg der Malinahmen zu gewabhrleisten ist
ein Monitoring erforderlich.

Fazit

Unter Berilicksichtigung entsprechender Vermeidungs- und
Verminderungsmafinahmen fir die einzelnen Schutzguter ist davon auszugehen,
dass bei der Realisierung der Planung keine erheblichen und nachhaltigen
Umweltauswirkungen verbleiben werden.
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Daten zum Bebauungsplan

Flachennutzung

Flache ca. (m?)

Anteil ca. (%)

Allgemeines Wohngebiet 64.990 m? 46,9 %
Gemeinbedarfsflache 15.270 m? 11,0 %
StralRenverkehrsflachen 28.000 m? 20,2 %
Offentliche Grinflachen 24.450 m? 17,7 %
Vernetzungszone 5.810 m? 4,2 %
Flachen gesamt 138.520 m? 100 %
Geschossflache WA 128.650 m?

Geschossflache Gemeinbedarf 15.250 m?

Geschossflache gesamt: 143.900 m?

Wohneinheiten neu (WA 1 - WA7) ca. 1.240

Davon:

EOF ca. 226 WE

MMM ca. 113 WE

PMB ca. 113 WE

Wohneinheiten Bestand (WA 8) ca. 28 WE

Einwohner*innen Bis zu 3.000

Platze in Schulen 400

Platze in Kindertageseinrichtungen 420
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Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Die Referentin
Ober-/Burgermeister Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauréatin
Abdruck von I. - 1ll.

Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)n Sitzungsdienst
an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.
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V. WYV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA ll/<Abteilung>
zur weiteren Veranlassung.

Zu V..
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

2. An den Bezirksausschuss 23

3. Andas DIR HA Il/ BAG-West

4. An das Kommunalreferat — RV

5. An das Kommunalreferat — IS — KD — GV

6. An das Baureferat VR 1

7. An das Baureferat

8. An das Kreisverwaltungsreferat

9. An das Gesundheitsreferat

10. An das Referat fir Bildung und Sport

11. An das Sozialreferat

12. An das Mobilitatsreferat

13. An das Referat fur Klima- und Umweltschutz

14. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

15. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

16. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01

17. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11l

18. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Am
Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/43V



