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Vortrag der Referentin

a) Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2000
Vortrag wie nachstehender Satzungstext samt Begrindung (Seite 154 ff.).

1.

21

Ausgangssituation

Die Vollversammlung des Stadtrates hat am 14.03.2007 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2000 fur das 0.g. Gebiet zum langfristigen
Erhalt der Qualitaten der Griin- und Freiflachen der Siedlung beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnung kann in einem verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB (Baugesetzbuch) durchgefiihrt werden, da
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes in dem nach § 34 BauGB zu beurtei-
lenden Gebiet der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung er-
gebende Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert wird, sondern vielmehr
erhalten werden soll. Die geplanten Regelungen betreffen im Wesentlichen den
Ausschluss von weiteren Nebenanlagen sowie die Erhaltung der parkartigen, of-
fenen Wohnsituation und den Schutz der vorhandenen Qualitaten der Grinfla-
chen.

Die weiter in § 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB genannten umweltrechtlichen Vor-
aussetzungen fur die Anwendbarkeit des § 13 BauGB sind ebenfalls gegeben.

Nach dem ersten Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
wurde der Bebauungsplanentwurf sowohl inhaltlich, wie auch redaktionell tiberar-
beitet. Als Ergebnis der Gesamtabwagung der eingegangenen Aulerungen wur-
den eine Reihe von Satzungsbestimmungen geandert, wodurch grél3ere Spiel-
raume fur die Nutzerinnen und Nutzer erdffnet werden. Aufgrund der inzwischen
endgultig unter Schutz gestellten Landschaftsbestandteile konnten Festsetzun-
gen zum Erhalt des Griinbestands weitgehend entfallen. Auch der Aufbau der
Satzung wurde insgesamt umstrukturiert, wobei insbesondere zwischen den Be-
reichen des Geschosswohnungsbaus (Planteil A) und der Einfamilien- und Dop-
pelhduser (Planteil B) unterschieden wurde. AnschlieRend wurde eine erneute
Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt. Im Folgenden werden die Ergebnisse
beider Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit dargestellt und behandelt.

Erstes Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 13 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB

Hinsichtlich der in § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB vorgesehenen Mdglichkeiten der Of-
fentlichkeitsbeteiligung wurde die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanent-
wurfs mit Begrindung nach § 3 Abs. 2 BauGB gewahlt.

Nach der Bekanntmachung tber Ort und Dauer der Auslegung im Amtsblatt der
Landeshauptstadt Minchen - Nr. 1 vom 10.01.2008, Seite 23 - lag der Entwurf
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des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2000 in der Zeit vom 21.01.2008 mit
21.02.2008 offentlich aus.

Es sind 44 schriftliche AuBerungen eingegangenen.

Die darin insgesamt vorgebrachten Anregungen beziehen sich grofitenteils auf
ahnliche Sachverhalte und wurden thematisch unter einzelnen Gliederungspunk-
ten zusammengefasst. Sie stellen sich wie folgt dar und werden im Folgenden
primar im Hinblick auf den nunmehr gednderten Satzungstext behandelt:

Positive AuBerungen

Der Bebauungsplan insbesondere das Ziel, den naturnahen Lebensraum, die
Eigenart und die besondere landschaftliche Qualitat zu bewahren, werde
begruft.

Das Bemuhen um einen gestaltenden Erhalt des Wohngebiets werde anerkannt,
jedoch werde beantragt, die Satzung mitgestalten zu kdnnen, dass darin das
Verhaltnis aus offentlichen Interesse an gestalterisch umgesetztem Stadtebau
einerseits und aus EigentiUmerinteresse andererseits deutlicher zugunsten des
Eigentiimerinteresses ausbalanciert wirde.

Das Ziel groRzugig angelegte Flachen ohne Gartenzdune zu erhalten, werde
sehr positiv gesehen und sei notwendig.

Die Bemuhungen der LHM um den Erhalt der Siedlung in ihrer
unverwechselbaren Qualitat mir ihren groRzigigen Freiflachen, die Offenheit und
Durchlassigkeit sowie eine hohe Freizeit- und Aufenthaltsqualitat bieten, seien
gut, jedoch werde den nachteiligen Veranderungen (z.B. Zaunen) nicht in
ausreichendem Malie begegnet. Jeder Kaufer hatte sich dieses besonderen
Charakters bewusst sein missen, einschliefdlich der Tatsache, dass jegliche
Veranderung nach § 34 BauGB zu beurteilen sei und sich in die vorgefundenen
Strukturen einzufiigen habe. Dies gelte insbesondere fur die Vorgarten, die ohne
jegliche Einzaunung waren. Eine Beeintrachtigung der Freiraumqualitaten der
Siedlung (insbesondere in den Vorgarten) entwerte das Grundstuck. Es ware
unvertretbar, wenn das Nachbargrundstiick eingezaunt oder mit einer Hecke
abgetrennt wirde. Hier musse an die im Grundgesetz verankerte
Sozialpflichtigkeit des Eigentums erinnert werden. Daher werde von der LHM
erwartet, dass das offentliche Interesse am Erhalt der Siedlungsstruktur mit den
offenen Freiflachen und die privaten Interessen der Nutzung der privaten
Freirdume angemessen gegeneinander abgewogen werde. Es werde gefordert,
im Vorgartenbereich klare Regelungen fir die Offenhaltung des Vorgartens zu
treffen, wahrend fir den rlickwartigen Bereich mehr personliche
Gestaltungsmoglichkeiten geboten werden sollen.

Seit dem Verkauf von den ersten Hausern verkomme die Siedlung. Es wirden
Carports zugebaut, Hauser abenteuerlich bemalt, Fenster verandert, farbige TU-
ren eingesetzt, Ranch-, Metall-, Wildzaune errichtet. Das Fallen der Baume in der
Bantingstralle ware am schlimmsten. Jeder der sich hier ,eingekauft hatte, habe
gewusst, dass er sich an gewisse Auflagen halten misse. Um eine ,kalte Enteig-
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nung“ kénne sich nicht handeln, wenn das Planungsreferat auf den Erhalt der
parkartigen Situation beharre. Es ware unverstandlich, dass die Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben (BIMA) es versaumt habe auf den Erhalt des parkartigen
Charakters hinzuweisen, den Eindruck der Siedlung zu bewahren und die Baume
zu schutzen.

Im Nachgang zur Auslegung ging ein Schreiben / eine Anregung mit

Unterschriftenliste im Planungsreferat ein, in dem ein Teil der Anwohner der

Siedlung am Perlacher Forst (40 von 96 Einfamilienhdusern bzw.

Doppelhaushélften) die LHM wissen lassen wolle, dass sie

- die Erstellung eines Grinordnungsplanes fir die Doppelhduser und Einfamilien-
hauser ausdricklich begri3en.

- den offenen und parkahnlichen Charakter der Siedlung weitest moglich fiir die
Zukunft der Stadt sichern wollen,

- Zaune im vorderen Bereich der Hauser ablehnen, da sie den erhaltenswerten
Charakter besonders beeintrachtigen,

- einen Ausschluss zusatzlicher Wohnbebauung auf den vorhandenen Freifla-
chen als sinnvoll erachten.

Stellungnahme:

Aus den AuRerungen geht grundsatzlich hervor, dass die Ziele und Inhalte des
Bebauungsplanentwurfes von weiten Teilen der Bewohnerinnen und Bewohner
der ehemaligen amerikanischen Siedlung unterstitzt werden.

Hinsichtlich der Anmerkung im zweiten Absatz, es werde beantragt, die Satzung
mitgestalten zu darfen, fand ein Ortstermin mit betroffenen Bewohnerinnen und
Bewohnern statt, in dem die Eigentumerinteressen nochmals dargestellt werden
konnten. Die geanderte Entwurfsfassung reagiert in mehreren Punkten auf das
Ergebnis dieses Termins.

Weitere AuBerungen
1. AuBerungen zu Eigentumsrechten

Es werde nach den Griinden gefragt, warum der Bebauungsplan versuche die
Gestaltungsfreiheit der Einwohner derart einzuschranken. Die Regelungen und
Festsetzungen lielRen sich im grof3en und ganzen nicht mit den Wiinschen und
Vorstellungen der neuen Eigentimer in Einklang bringen. Sie beschrankten die
bestehenden Nutzungsmdglichkeiten im Einfamilienhaus- und Doppelhausbe-
reich. Frei zugangliche Flachen fir alle seinen nicht mit der Garantie des Privatei-
gentums vereinbar, es werde nicht zugestimmt, Privatgrundstiicke als einen all-
gemein zuganglichen Freiraum zur Verfliigung zu stellen. Der Begriff der ,privat
beanspruchten Freiflachen* werde flir den Bereich der Einfamilien-/Doppelhaus-
Bereich zurlickgewiesen, da die Flache rechtmalig erworben worden seien.

Die Festsetzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten seien, wiirde
eine Nachverdichtung nach Mafigabe von § 34 BauGB unmaéglich machen bzw.
zu einem absoluten Bauverbot auf3erhalb der bestehenden Baukdrper und voll-
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stéandigen Aushoéhlung der Baufreiheit nach Art. 14 GG fihren. Die Bauleitplanung
in dieser Form sei ein VerstoRR gegen die verfassungsrechtlich verankerten Eigen-
tumsrechte der betroffenen Grundstiickseigentimer. Es wirden Nutzungs- und
Veranderungsbeschrankungen vorgesehen, die den Wert des Objektes erheblich
mindern wirden. Laut Notarvertrag sei das Aufstellen von Sichtschutzwanden
und das Anpflanzen von Hecken eindeutig erlaubt. Das muisse so bleiben, da nur
so die Privatsphare ausreichend geschiitzt werde. Gehobene Kaufpreise der Im-
mobilien seien nur vertretbar gewesen, da eine ubliche Nutzung der Garten un-
terstellt werden konnte, diese werde nun durch sdmtliche Festsetzungen des Be-
bauungsplanes empfindlich eingeschrankt.

Stellungnahme:

Planungsrechtlich ist das Planungsgebiet als Innenbereich (§ 34 BauGB) zu be-
urteilen. Die absolute Homogenitat der Umgebung fuhrt zu einer Art ,stadtebauli-
chen Sondersituation®, weshalb § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) hier stringent anzuwenden ist.
Entsprechend war bislang die Errichtung von beispielsweise nach der Bayeri-
schen Bauordnung genehmigungsfreien (verfahrensfreien) Nebenanlagen oder
Einfriedungen planungsrechtlich nicht zulassig, da sich die Zulassigkeit nach der
vorhandenen, baurechtlich genehmigten Nutzung richtet.

Der Bebauungsplan trifft nun Regelungen, die die bisherigen Nutzungsmaglich-
keiten der Grundstiicke nach § 34 BauGB hinsichtlich Nebenanlagen und Einfrie-
dungen erweitern. Durch die Festsetzungen werden die Mdglichkeiten, in den
Freiflachen geschutzte und private Bereiche zu gestalten, gegenlber der jetzigen
Situation verbessert, indem festgelegt wird, in welcher Grof3e und wo diese Ne-
benanlagen und Einfriedungen im Einklang mit den 6ffentlich rechtlichen Vor-
schriften errichtet werden duarfen.

Der Begriff ,privat beanspruchte Freiflachen“ bezeichnet lediglich den Freifla-
chenbereich der Einfamilien- und Doppelhauser, ohne Wertung. Der Begriff wird
im Satzungsbeschluss nicht mehr verwendet.

Eine Einschrankung der Eigentumsrechte durch den Bebauungsplan, in dem eine
Abwagung aller Belange stattgefunden hat, ist demnach nicht gegeben. Es wer-
den keine Regelungen getroffen, die die Eigentimer daran hindern, ihre Grund-
stlicke entsprechend ihrem Bestimmungszweck gemaf éffentlich-rechtlichen Vor-
schriften zu nutzen.

Der Wert eines Grundstlickes ist wesentlich durch die Héhe des Baurechts ge-
pragt. Der Bebauungsplan trifft diesbeziglich keine Festsetzungen. Eine nachtei-
lige Anderung der Bebaubarkeit oder Nutzung gegeniiber dem bisher Zulassigen
ergibt sich aus den Regelungen, auch fir die Freiflachen, nicht.
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2. AuRerungen zu Regelungsinstrumenten

Eigenstandige Festsetzungen Gber die bestehende Vorgartensatzung, Baum-
schutzverordnung und Verordnung zum Schutz der Landschaftsbestandteile hin-
aus seien im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser nicht notwendig. Reine
Vorgartengestaltungen seien nicht in Bebauungsplanen festsetzbar, maRgebend
hierflr seien bauordnungsrechtliche Vorschriften.

Die BayBO vom 14. August 2007 sei gegenlber der vorhergehenden Fassung
gerade im Bereich der Nebenanlagen liberalisiert worden. Zu den Nebenanlagen,
die dort nach Art. 57 BayBO verfahrensfrei errichtet werden dirften, gehdrten
auch Terrassenuberdachungen mit einer Flache bis zu 30 m? und einer Tiefe bis
zu 3 m.

Es waren einige Eigentimer zur Bauberatung im Planungsreferat - Lokalbaukom-
mission (LBK) gewesen. Dort sei lhnen mitgeteilt worden, dass gegen eine Ein-
friedung mit einem Zaun bis 1 m H6he und gegen das Anlegen von Terrassen
nichts einzuwenden sei.

Stellungnahme:

Gemeinden stellen Bebauungsplane auf, sobald und soweit es fir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies gilt auch fur die Erhaltung ei-
ner besonderen stadtebaulichen Situation, die sich im vorliegendem Fall durch
den parkartigen Grundcharakter der Siedlung auszeichnet.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation fiihrt die Satzung der Lan-
deshauptstadt Minchen Uber Einfriedungen nicht zu dem stadtebaulich ge-
wlnschten Ergebnis, da Einfriedungen entlang der Grundstiicksgrenze dem offe-
nen Charakter der Siedlung widersprechen. Beim Schutz des Bestandes wird auf
die Anregungen insofern eingegangen, als die im Verfahren gemaf § 3 Abs. 2
(Beteiligung der Offentlichkeit) und § 4 Abs. 2 (Beteiligung der Behérden) BauGB
genannten Festsetzungen teilweise im Satzungsbeschluss entfallen kénnen, da
die Baumschutzverordnung und seit Juli 2008 die Verordnung zum Schutz der
Landschaftsbestandteile gelten.

Die Verfahrensfreiheit fiir Terrassentiberdachungen nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 1
Buchst. g BayBO entbindet gemaR Art. 55 Abs. 2 BayBO... nicht von der Ver-
pflichtung zur Einhaltung der Anforderungen, die durch 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften an Anlagen gestellt werden. Hiermit wird klargestellt, dass selbstver-
sténdlich auch bei verfahrensfreien Anlagen die Vorschriften des einschlagigen
materiellen Rechts zu beachten sind. Dazu gehéren neben den bauplanungs-
rechtlichen auch die gemaf Art. 81 Abs. 1 und 2 BayBO erlassenen ortlichen
Bauvorschriften.

Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf werden die angeflhrten 1 m hohen Ein-
friedungen und Terrassen zwar nicht generell, aber in bestimmten Bereichen und
Umfangen zugelassen. Im Ubrigen kénnen die Ausfiihrungen zu Auskiinften im
Rahmen der allgemeinen Bauberatung Planungsreferat - Lokalbaukommission
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nicht nachvollzogen werden, da konkrete Angaben fehlen.
3. AuRerungen zum Verfahren

Der Bebauungsplan hatte vor der Privatisierung aufgestellt werden sollen, dies
sei auf Kosten und Lasten der neuen Eigentiimer versdumt worden.

Die Voraussetzungen fir ein vereinfachtes Verfahren nach § 13 Abs. 1 BauGB la-
gen nicht vor.

Stellungnahme:

Erst durch die Beeintrachtigung des offenen, parkartigen Charakters der Siedlung
durch die in den letzten Jahren entstandenen baulichen Anlagen wie Einfriedun-
gen, Geratehauser etc. wurde der Handlungsbedarf deutlich (siehe Begriindung
Ziffer 1 Anlass der Planung). Seitens der Landeshauptstadt Munchen wird kein
Versdumnis gesehen, da die entstandenen Verstdlie gegen das Einfligungsgebot
§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile) nicht vorhersehbar waren. Bei der Bebauungsplanaufstellung zum
jetzigen Zeitpunkt kdnnen nun auf die konkret entstandene Situation, aber auch
auf die ersichtlichen Bedurfnisse abgestimmte Regelungen getroffen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnung im vereinfachten Verfah-
ren nach § 13 BauGB ist moglich, da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zu-
I&ssigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert, sondern vielmehr erhalten wird.

4. AuBerungen zum Umgriff

Der Bebauungsplan umfasse nicht die gesamte amerikanische Siedlung, sondern
sei auf die Wohnbebauung beschrankt, wesentliche Freiflachen oder Grund-
stiicke seien von der Planung nicht erfasst. Der offene Charakter der Siedlung sei
durch bauliche Veranderungen der Bereiche Bundespatentgericht, Schule, etc.
welche das Bild ebenso pragten, bedroht. Der Umgriff sei zu erweitern und diese
Bereiche mit aufzunehmen, da nur ein vollstandiger Umgriff der amerikanischen
Siedlung in der Gesamtbetrachtung zu einem tatsachlichen Erhalt der Siedlungs-
struktur fihren wiirde. In ein und derselben Siedlung werde mit zweierlei Mal} ge-
messen, dies kdnne nicht Sinn und Zweck einer geordneten stadtebaulichen Ord-
nung sein. So stinden auf dem, mit einem 1,60 m hohen Zaun eingefriedeten
Kindergarten- und Schulgelande Nebenanlagen mit einer Grof3e von weit mehr
als 10 m?, ebenso waren auf dem Gelande des Bundespatentgerichts blickdichte
Hecken sowie geschlossene Carports und Gitterzaune vorzufinden.

Nicht nachvollziehbar sei, dass die waldartigen Bestande, die nach dem Bay-
NatSchG geregelt wirden, nicht im Umgriff lagen. Durch das Herausnehmen
wichtiger Grunflachen in zentraler Lage werde der notwendige Abwagungsvor-
gang zwischen privaten und 6ffentlichen Belangen in unzulassiger Weise ver-
engt.
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Das Wohngebiet werde durch Geschosswohnungsbau gepragt, die Einfamilien- /
Doppelhduser seien im Abgleich mit der Umgebungsbebauung zu beurteilen.
Der Plan solle sich auf den Geschosswohnungsbau begrenzen, falls Uberhaupt
erforderlich solle der Bereich der Einfamilien- / Doppelhduser separat geregelt
werden.

Die Grundstlicke entlang der Fasangartenstral3e, die alle der GréR3e der Einfamili-
enhauser in der Bantingstrale entsprachen, wirden in den Umgriff nicht einbezo-
gen. Diese seien wegen der Erhaltung der Bestande des Perlacher Forstes ent-
weder mit einzubeziehen oder mit den Grundstlicken der Bantingstrale geson-
dert zu betrachten.

Der Grungurtel zwischen S-Bahnlinie und Marklandstral3e habe dichten Baumbe-
stand, trage zum parkartigen Charakter bei und solle mit in den Umgriff, sofern er
nicht als Landschaftsbestandteil gesichert werde.

Wegen zuklnftiger Bauaktivitaten zur Erweiterung des HIT-Marktes durften in an-
grenzenden Flachen keine Restlaubwaldbestande verschwinden.

Im westlichen Bereich scheine die Bebauungsplangrenze willkurlich getroffen
worden zu sein, eine Abgrenzung sei in der Natur damit kaum feststellbar.

Es werde beantragt, das die an der Grenze des Bebauungsplanes liegende ka-
tholische Kirche ,Koénigin der Martyrer® im Bebauungsplan sowie im Flachennut-
zungsplan als religiose Statte ausgewiesen werde.

Stellungnahme:

Der Bebauungsplan bezieht sich auf die homogenen Siedlungsstrukturen, die
sich in den Wohngebieten der ehemaligen amerikanischen Siedlung besonders
deutlich abzeichnen und folglich auch dort besonders erhaltenswert sind. Die En-
semblewirkung besteht sowohl im Geschosswohnungsbau als auch bei den Ein-
familien- und Doppelhdusern, unabhangig von den unterschiedlichen Auspragun-
gen, die im Bebauungsplan in den jeweiligen Planteilen A und B differenziert be-
ricksichtigt werden. Die Flachen des Patentgerichts, der Schule und anderer Ge-
biete wurden nicht in den Bebauungsplan-Umgriff aufgenommen, da sie als Son-
derbereiche mit Solitarbauten und besonderen Anforderungen (z.B. Zaune um
Schule und Kindergarten aus Sicherheitsgriinden) und nicht als Teil des stadte-
baulich herausragenden Ensembles der Wohngebiete zu betrachten sind. Dar-
Uber hinaus war im Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplans der erkenn-
bare Handlungsbedarf ein entscheidender Faktor. Dieser wurde primar in den
Wohnbereichen gesehen, wo die schrittweisen Veranderungen der letzten Jahre
zu stadtebaulichen Spannungen fiihrten.

Waldreste und gréRere Grinflachen liegen z.T. innerhalb des Planungsgebietes,
soweit sie im Zusammenhang mit den Wohngebieten stehen, z.T. auch aul3er-
halb. Dies ist dadurch begriindet, dass die wertvollen Bestande mittlerweile als
Landschaftsbestandteile gesetzlich geschitzt sind, so dass eine Sicherung tber
Bebauungsplanfestsetzungen nicht erforderlich ist. Darliber hinaus gilt in der ehe-
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maligen amerikanischen Siedlung weitgehend die Baumschutzverordnung der
Landeshauptstadt Miinchen.

Beide Teile des Wohngebietes, sowohl der Bereich des Geschosswohnungsbaus
als auch der Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser, sind in ihrer stadtebauli-
chen Ausformung und landschaftlichen Situation besonders typisch fir das Er-
scheinungsbild der ehemaligen amerikanischen Siedlung. Auf die Unterschiede
zwischen den Bereichen wird in der Begriindung und den Festsetzungen zu Plan-
teil A und Planteil B differenziert eingegangen.

Die Grundstlicke entlang der Fasangartenstral’e entsprechen dagegen nicht der
ausgepragt homogenen Siedlungsstruktur der Einfamilien- und Doppelhauser im
Planungsumgriff. Dabei sind nicht die Grélken der Gebaude, sondern deren ein-
heitliche Typologien und Stellungen ausschlaggebend. Der Baumbestand der
Grundstucke an der FasangartenstralRe unterliegt der Baumschutzverordnung, so
dass sichernde Malinahmen Uber einen Bebauungsplan nicht erforderlich sind.

Der dichte Baumbestand zwischen der S-Bahnlinie Minchen Ost - Deisenhofen
und der Marklandstralde, unterliegt mit seinen wesentlichen Teilflachen als Land-
schaftsbestandteil dem Schutz des Art. 16 BayNatSchG bzw. des § 29
BNatSchG. Aufgrund dieses Schutzes wurde davon abgesehen, die Gehdlzbe-
stédnde in den Bebauungsplan-Umgriff mit aufzunehmen.

Eine Bauaktivitat in Restlaubwaldbestanden zur Erweiterung des HIT-Marktes ist
aufgrund deren Status als Landschaftsbestandteil nicht mdglich.

Im westlichen Bereich wurde das Planungsgebiet entlang der neu ausgewiese-
nen Landschaftsbestandteile (vorher als Biotope im Plan gekennzeichnet und vor
Ort als Uberwiegend baumbestandene Flache erkennbar) abgegrenzt. Diese be-
durfen nicht der Aufnahme in den Bebauungsplanumgriff, da sie wie bereits aus-
geflihrt gesetzlich geschiitzt sind.

Die Kirche ,Kénigin der Martyrer* auf dem Flurst. Nr. 2641/11 (Cincinnatistralle
60a) liegt auRerhalb des Planungsumgriffs, da sie wie auch die Schule, das Bun-
despatentgericht, etc. von der zu erhaltenden Charakteristik der Wohnsiedlung
deutlich abweicht und kein Planungserfordernis besteht. Im Ubrigen ist die Kirche
nur als Provisorium, zuletzt 20086, fir die Dauer von 10 Jahren genehmigt wor-
den.

5. AuBerungen zur stiadtebaulichen Begriindung / Abwigungsgebot

Der Inhalt und Umfang der Beschrankungen von Nebenanlagen und Einfriedun-
gen sowie die Festsetzungen zum Erhalt offener Freiflachen seien abzulehnen.
Diese Regelungen seien stadtebaulich nicht zu begrinden.

Getroffene Regelungen Uber die Art und das Mal der baulichen Nutzung bedurf-
ten geman § 9 BauGB einer besonderen stadtebaulichen Begrindung, dartuber
hinaus sei bei jeder Festsetzung das Abwagungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB zu
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beachten, insbesondere die §§ 3-6 des Bebauungsplanes entsprachen diesen
gesetzlichen Anforderungen nicht.

Der Bebauungsplan sehe lediglich Nutzungsbeschrankungen ohne Ordnungs-
charakter im Sinne des Bauplanungsrechts vor. Das stelle einen Verstol3 gegen
geltendes Recht dar.

Nach § 1 Abs. 5 BauGB waren Erfordernisse des Umwelt- und Naturschutzes mit
den durch die Planung beriihrten 6konomischen und sozialen Erfordernissen in
Einklang zu bringen (Ziel nachhaltige stadtebauliche Ordnung). Dies sei mit der
Planung verfehlt worden.

Stellungnahme:

Die Regelungen des Bebauungsplanes wurden auf der Grundlage einer sorgfalti-
gen stadtebaulichen Abwagung entwickelt. Diese ist im Begrindungstext ausfuhr-
lich dargestellt (Analyse, Ziele, Konzept). Aufgrund der im Verfahren eingegange-
nen Anregungen und Einwande wurden die Planungsgrundlagen nochmals ver-
tieft, bei einer Ortsbegehung mit betroffenen Blirgerinnen und Blrgern wurden
die Bestandssituation und private Bedtrfnisse erortert. Fir die Aktualisierung der
Satzungsbestimmungen wurden erkennbare Zielkonflikte bzw. 6ffentliche und pri-
vate Belange abgewogen und im vorliegenden Satzungsentwurf in einem geson-
derten Kapitel dargestellt (s. Ziffer 5 der Begrindung).

Im Einzelnen ist dazu auszufiihren, dass Festsetzungen zu Inhalt und Umfang
der Beschrankungen von Nebenanlagen und Einfriedungen stadtebaulich erfor-
derlich sind, um entlang der StralRenrdume v.a. der Einfamilien- und Doppelhaus-
gebiete den typischen offenen, parkahnlichen Charakter bewahren zu kénnen
und im rickwartigen Grundsticksbereich einer ungeordneten baulichen Entwick-
lung von Nebenanlagen entgegenwirken zu kénnen.

Es wird auf die Stellungnahmen zu den Anregungen Nr. 3 und 4 verwiesen.

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen kann gemaR § 14 Abs. 1 Satz 3 Baunut-
zungsverordnung durch Bebauungsplan eingeschrankt oder ausgeschlossen
werden.

Ortliche Bauvorschriften kdnnen gemaR Art. 81 Abs. 2 BayBO auch durch Bebau-
ungsplan erlassen werden.

Nach der aktuellen Rechtsprechung kénnen Satzungen, die Regelungen bezlg-
lich der Freihaltung von Vorgarten von jeglicher Bebauung und sonstiger Nutzun-
gen zugunsten der Begrinung (Vorgartensatzung) enthalten, nicht auf Grundlage
der Bayerischen Bauordnung erlassen werden.

Seitens der Rechtsprechung wird der Vorrang des im BauGB geregelten Boden-
rechts und damit der Weg Uiber Bebauungsplanfestsetzungen vor Gestaltungsre-
gelungen auf der Grundlage des landesrechtlichen Bauordnungsrechts betont.
Dieser Anforderung wird durch den Erlass des Bebauungsplans Rechnung getra-
gen.

Die Zielbestimmung des § 1 Abs. 5 BauGB ist im konkreten Fall beachtet. Insbe-
sondere das Orts- und Landschaftsbild und die stadtebauliche Gestalt sollen mit
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dieser Planung auch in Verantwortung gegenuber zuklnftiger Generationen gesi-
chert werden. Abgesehen davon wurden in der Abwagung sozialen und 6konomi-
sche Erfordernisse ebenso berucksichtigt wie andere, z.B. Umweltbelange.

6. AuBerungen zu Planungszielen

Weder an den Baukoérpern noch an der Grundstruktur der Siedlung seien heraus-
ragende Besonderheiten feststellbar.

Die Forderung nach zusatzlichem Freiraum mit Erholungsqualitat sei aufgrund
des angrenzenden Perlacher Forstes, den groRen Biotopflachen innerhalb des
Gebietes und der Vielzahl der Spielplatze nicht begriindet.

Nordlich der Pennstral3e seien die Doppelhauser zu der angrenzenden Freiflache
durch einen 250 m geschlossenen Gebulschriegel getrennt. Der Charakter sei
hier nicht offen oder parkartig gewesen.

Stellungnahme:

Die Besonderheiten der Siedlung sind in der stadtebaulichen und griinordneri-
schen Bestandsanalyse und Bewertung (Punkt 2.3 des Begriindungstextes) aus-
fuhrlich dargestellt.

Im Bebauungsplanentwurf wird keine Forderung nach zusatzlichem Freiraum er-
hoben. Das Ziel des Bebauungsplanes ist der Erhalt der bestehenden landschaft-
lichen Qualitaten und Erholungsangebote.

Der als Landschaftsbestandteil ausgewiesene Bereich nordlich der Doppelhauser
an der Pennstral3e liegt aulderhalb des Planungsumagriffes, er ist von den Inhalten
des Bebauungsplanes nicht betroffen. Unabhangig davon geht aus dem Begrin-
dungstext des Bebauungsplanes hervor, dass die Restlaubwaldbestande dich-
teren Baumbestand enthalten und sich dadurch vom offenen, parkartigen Cha-
rakter des unmittelbaren Siedlungsbereiches unterscheiden.

7. AuBerungen zu Lebensweisen und Kulturen

Es erfolge kein Eingehen auf die geschichtliche Entwicklung der ehemals ameri-
kanischen Siedlung, insbesondere die Situation und Lebensgewohnheiten der
US-amerikanischen Streitkrafte (Beispiel Rotationsverfahren).

Die Grundidee der Amerikaner, frei zugangliche Flachen fur alle zu schaffen, ent-
sprache nicht den Deutschen. Zwischen den ursprunglichen architektonischen
Leitlinien bzw. der in der Gliederung der Wohnsiedlung verdeutlichten Hierarchie
und dem heutigen Zustand bestehe ein Widerspruch.

Stellungnahme:

Unter Ziffer 2.3.1 Orts- und Landschaftsbild (Kapitel Allgemeines, Entstehungsge-
schichte) der Begrindung werden Angaben zur geschichtlichen Entwicklung ein-
schlie3lich eines Hinweises auf das Rotationsverfahren dargestellt.

Ziel des Bebauungsplans ist nicht die Erhaltung einer amerikanischen Siedlung
im Sinne der ehemaligen spezifischen Nutzung, sondern die Bewahrung einer
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besonderen stadtebaulichen und landschaftlichen Situation, die den Bewohnerin-
nen und Bewohnern eine hohe Wohnqualitat bietet. In vorliegenden Auerungen
wird bestatigt, dass die Qualitat frei zuganglicher Flachen auch von den heutigen
Bewohnerinnen und Bewohnern geschatzt wird.

8. AuBerungen zur Systematik der Satzungsbestimmungen

Die Regelungen stellten keine ,Angebote zur Schaffung von individuell nutzbaren
Freiflachen® dar, sondern beschrankten die bestehenden Nutzungsmaoglichkeiten
im Einfamilien- und Doppelhaus-Bereich. Hier seien Unterschiede zu sehen zwi-
schen den Flachen des Geschosswohnungsbaus, der Sondernutzungsflachen er-
modglicht bekommen hatte, und denen des Einfamilienhaus-/Doppelhaus-Be-
reichs, die schon immer ihre Freiflachen zur individuellen Nutzung und nicht zu
gemeinschaftlichen Nutzung haben wirden.

Unterschiede zwischen Einfamilienhdusern, Doppelhdusern und Geschosswoh-
nungsbau wirden nicht bertcksichtigt.

Die allgemeine Zuganglichkeit der Freiflachen (Ziel des Bebauungsplans) im Ge-
schosswohnungsbau zu erhalten, sei problematisch, da sie im Privateigentum
waren. Dies kdme einer 6ffentlichen Widmung (somit Enteignung) gleich, die
Kosten fur Unterhalt und Verkehrssicherung blieben bei den Eigentimern. Dem
kénne nicht zugestimmt werden. Die Eigentliimer hier wiirden gegeniber denen
der Einfamilien- und Doppelhauser benachteiligt.

Die Landeshauptstadt Miinchen hatte von der Méglichkeit des § 31 Abs. 1
BauGB Gebrauch machen kdnnen.

Stellungnahme:

Bestehende Nutzungsmadglichkeiten sind an der Zulassigkeit nach § 34 BauGB
zu bemessen. Diesbezlglich entstehen die baulichen Anlagen betreffend auch im
Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser keine Einschrankungen, sondern Er-
weiterungen der Nutzungsmaglichkeiten. Die zugehdrigen Freiflachen kdnnen
weiterhin individuell genutzt und gartnerisch gestaltet werden. Aufgrund der Anre-
gungen wird der Bebauungsplanentwurf (Satzungsbeschluss) insofern geéandert,
als noch deutlicher zwischen Einfamilienhdusern und Doppelhausern (mit indivi-
duell nutzbaren Freiflachen) einerseits und Geschosswohnungsbau (mit Uberwie-
gend gemeinschaftlichen Freiflachen) andererseits differenziert wird.

Entsprechend der Entstehungsgeschichte und stadtebaulichen Konzeption han-
delt es sich bei den Freiflachen im Geschosswohnungsbau um private Gemein-
schaftsflachen. Die mit der Weitlaufigkeit und Offenheit dieser Flachen verbunde-
nen Qualitaten sind im Begriindungstext ausfihrlich dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans verandern den Status der privaten Ge-
meinschaftsflachen nicht, es erfolgt keine &ffentliche Widmung. Insofern kann die
derzeitige gemeinschaftliche Nutzung (mit der Konsequenz der gemeinschaftli-
chen Kostenlbernahme fir den Unterhalt) unverandert fortgesetzt werden. Dar-
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uber hinaus werden als zusatzliches Angebot gegenulber der bisherigen Situation
private Nutzungsmaoglichkeiten in geschitzten, eingefriedeten Freiflachen fur die
Erdgeschosswohnungen ermdéglicht, wahrend die allgemein nutzbaren Gemein-
schaftsflachen primar die Freiraumversorgung fur die Bewohnerinnen und Be-
wohner der oberen Stockwerke sicherstellen. Diese Versorgungsebene entfallt im
Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser. Eine Benachteiligung des Geschoss-
wohnungsbaus kann deshalb nicht erkannt werden; vielmehr handelt es sich um
unterschiedliche Bereiche, die differenzierte Regelungen erfordern.

Der § 31 Abs. 1 BauGB bezieht sich auf die Zulassigkeit von Ausnahmen, die im
Bebauungsplan ausdriicklich zugelassen sind. Davon wird im geanderten Bebau-
ungsplanentwurf Gebrauch gemacht (siehe § 4 Abs. 4 der Satzungsbestimmun-
gen zu Einfriedungen in Planteil B).

9. AuBerungen zu § 34 BauGB

Handlungsbedarf sei nicht gegeben, es wiirden im Freiraum keine Spannungen
im Siedlungsgeflige erzeugt.

Es werde die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes gefordert, der
eine weitere Bebauung und nachtragliche bauliche Verdichtung / Zerstérung des
offenen Siedlungscharakters / zusatzliche Verkehrsbelastung ausschlief3e.
Durch Nachverdichtung wiirde der grof3zligige Charakter mehr gefahrdet als
durch die Anlage von Privatgarten.

Wenn nach einem Abriss und Neubau nur ein Haus mit identischem Baukdrper
(heute energiewirtschaftlich Uberholter Grundriss) errichtet werden durfe, ware
dies eine unverhaltnismaflige Beschrankung der Baufreiheit.

Sich einfligende weitere Bebauung im Geschosswohnungsbau (z.B. Ausbau von
Dachgeschossen, Anbringung von Anbauten) und Bebauung in Baullicken der
Einfamilien- und Doppelhduser sei wiinschenswert.

Stellungnahme:

Dem Einfiigungsgebot nach § 34 BauGB unterliegen auch im Freiraum angeord-
nete Nebenanlagen wie Einfriedungen etc. Im Begriindungstext ist ausfihrlich
dargestellt, dass sich abzeichnende Entwicklungen in diesem Bereich im Wider-
spruch zu den charakteristischen Grundzugen der Siedlung stehen und dadurch
stadtebauliche Spannungen erzeugen.

Die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans nach § 30 Abs. 1 BauGB ist
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Planungsgebietes nicht er-
forderlich (vgl. § 1 Abs. 3 BauGB).

Der Bebauungsplan enthalt keine Regelung zu Nachverdichtungen (Baurdume
fur Gebaude etc.), insofern muss sich ein Bauvorhaben gemaR § 34 BauGB in
die mafigebliche Umgebung einfugen. Eine Notwendigkeit eines Ausschlusses
von Nachverdichtungen durch den Bebauungsplan wird nicht gesehen, da diese
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aufgrund des § 34 BauGB ausreichend geregelt ist.

Im Falle des Abrisses eines bestehenden Hauses wird die Zuldssigkeit eines
Neubaus im Rahmen einer Einzelfallprifung nach § 34 BauGB durch das Pla-
nungsreferat - Lokalbaukommission gepruft.

Entsprechendes gilt fiir sich einfligende weitere Bebauung.

10. AuBerungen zum Bestandsschutz

Der Entwurf gehe nicht auf Bestandsschutz fiir zum Teil langjahrige bestehende
vom Bebauungsplan abweichende Nebenanlagen, Zaune, Terrassen u.a. ein.

Stellungnahme:

Grundsatzlich bedeutet Bestandsschutz, dass rechtmallig errichtete bauliche An-
lagen in ihrem bisherigen Bestand und der Funktion erhalten und genutzt werden
kénnen, auch wenn sie nicht mehr dem geltenden Recht entsprechen. Bestands-
schutz liegt nach der Rechtssprechung vor, wenn eine Anlage genehmigt wurde
und dieser Genehmigung noch entspricht oder wenn die Anlage wahrend eines
namhaften Zeitraumes den einschlagigen materiellen Rechtsvorschriften ent-
sprach und nicht rechtswidrig geadndert oder umgenutzt wurde. Bestandsschutz
kann sich also aus formellem Recht (Genehmigung) oder aus materiellem Recht
(Ubereinstimmung mit den einschlagigen Rechtsvorschriften) ergeben. Durch
Zeitablauf allein entsteht kein Bestandsschutz. Grundsatzlich hat derjenige, der
Bestandsschutz geltend macht, diesen auch nachzuweisen bzw. zu belegen.

Die Beurteilung, ob Bestandsschutz vorliegt oder nicht bleibt einem mdglichen
bauaufsichtlichen Verfahren durch das Planungsreferat - Lokalbaukommission als
Untere Bauaufsichtsbehdrde, d.h. einer Uberpriifung im Einzelfall vorbehalten.

Bestehende Nebenanlagen, fir die Bestandsschutz besteht bzw. nachgewiesen
werden kann, die aber durch den Bebauungsplan unzuldssig wirden, kdnnen
aufgrund ihres Bestandsschutzes bis zu ihrem ,baulichen Ende“ bestehen blei-
ben.

11. AuRerungen zu StraBenausbau / VerkehrserschlieRung
StraBenausbau / Orts- und Landschaftsbild

Der Strallenaus- bzw. Strallenum- oder -riickbau auf die dem Standard &ffentli-
cher Verkehrsflachen angepassten Stralenbreiten zuzlglich beidseitiger Fuwe-
ge ware abgesehen von der Anlage von Gehwegen in Teilbereichen nicht not-
wendig gewesen, verandere den Charakter der Siedlung ganz erheblich, mache
die bisher wegen der grof3zligigen Strallenrdume einzigartigen Stral3en beliebig.
Durch den massiven Strallenumbau greife die Landeshauptstadt Miinchen in das
Orts- und Landschaftsbild ein, veréandere es zu einer eher ortsliblichen Siedlung.
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Es erfolge eine grofkflachige Versiegelung im Zuge von Stralenausbaumalinah-
men, wahrend die Bodenversiegelung auf Privatgrund reglementiert wirde.
U.a. werden der Aus- und Umbau der Winland- und der Bantingstral3e angefuhrt.

Es wiirden unterschiedliche Kriterien beim Erhalt des urspriinglichen Charakters
angewendet.

Stellungnahme

Regelungen oder Festsetzungen zu den Strallenverkehrsflachen sind nicht Ge-
genstand des Bebauungsplanes. Es werden auch keine unterschiedlichen Kriteri-
en in der Bewertung des Siedlungscharakters angewendet.

Im Rahmen der Mdglichkeiten wurde im Zuge der in den letzten Jahren erfolgten
Ubernahme der ehemals fiir amerikanische Militarbedlrfnisse angelegten Stra-
Ren als &ffentliche Verkehrsflachen ein vertraglicher Um- und Ausbau angestrebt.
Dabei mussten neben den Anforderungen an 6éffentliche Verkehrsflachen auch
die spezielle Parkraumsituation beriicksichtigt werden, was zu Anderungen ge-
genuber den friiheren Privatstraen fiihrte. Dies wurde auch in den dazu gefass-
ten Stadtratsbeschlissen dargestellt.

Die Auswirkung dieser Malinahmen ist insofern begrenzt, als sich das Stral3en-
bild durch den Um- und Ausbau lediglich in der Flache, aber nicht in der raumli-
chen Wirkung geandert hat. Dadurch bleiben die StralRenraume mit begleitenden
nicht eingefriedeten Vorgarten weiterhin offen und weitlaufig, was dem besonde-
ren stadtebauliche Charakter nach wie vor entspricht.

VerkehrserschlieBung / MarklandstraRBe

Eine Reihe von zum Teil gleichlautenden AuRerungen betreffen die 2004 erfolgte
Offnung der vormals nur eingeschrankt zuganglichen Marklandstrae fiir den all-
gemeinen Verkehr im Zuge der Ubernahme als 6ffentliche Verkehrsflachen. Dem-
nach entwickle sich die MarklandstraRRe seit der Offnung an der Fasangartenstra-
3e zu einer Durchgangsstrecke fir den Berufs- und Einkaufsverkehr. Der Rick-
bau der Fahrbahn sowie die Anlage von Gehwegen und Parkstreifen hatten zwar
die Fahrbahn verengt, doch verflihre die gerade Stral3enflihrung zur Missachtung
des 30 km/h-Limits. Durch Bauaktivitaten westlich der S-Bahn (hier werden Nut-
zungen wie Einkaufszentrum, Gewerbe, Industriebau vermutet) wirde befurchtet,
dass der Durchgangsverkehr noch mehr werde.

Es wird in diesem Zusammenhang die "Festsetzung eins reinen Wohngebiets"
genannt. Auch wird Bezug genommen auf einen Bebauungsplan, der die kiinftige
Verkehrsflihrung Gber Gemeindestral3en innerhalb des Planungsgebiets umge-
staltend neu festsetze. Die im Bebauungsplan dargestellte Qualitat eines reinen
Wohnviertels und die Ziele Erhaltung des parkartigen, offenen Charakters der
Siedlung unter gleichzeitiger Berticksichtigung der Bedurfnisse der Bewohnerin-
nen und Bewohner nach einer privaten Nutzung von Freiflachen, seien mit der
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seit der Offnung der Marklandstralke gestiegenen verkehrlichen Belastung unver-
einbar. Der Ostliche Rand des Planungsgebiets entsprache nicht den Anforderun-
gen eines reinen Wohngebiets und werde, wenn sich die Verhaltnisse auf und an
der MarklandstralRe nicht &ndern, der diesbezuglichen Festsetzung auch klnftig

nicht gentigen kdénnen. Das sei offensichtlich im Sinn des § 214 Abs. 1 Satz 1 Zif-
fer 1 BauGB (Beachtlichkeit einer Verletzung von Verfahrens- und Formvorschrif-
ten fur die Rechtswirksamkeit der Satzung, wenn die von der Planung berihrten

Belange nicht zutreffend ermittelt oder bewertet worden sind und wenn der Man-
gel offensichtlich und auf das Ergebnis des Verfahrens von Einfluss gewesen ist).

Die Verkehrsbelastung der gedffneten MarklandstralRe sei nicht erfasst bzw. ge-
messen worden. Es werden verschiedene eigene Zahlungen angefiihrt, die 2.016
Fahrzeuge, kaum je eine Unterschreitung von 1.500 oder auch eine Spitzenbe-
lastung von ca. 2.500 Fahrzeugen einschlieR3lich Schwerlastverkehr tagsiber er-
bracht hatten. Es werde auch zu schnell durch die Strale gefahren. Verkehrsord-
nungsrechtliche MaRnahmen seien nicht geeignet die Planvertraglichkeit einer
weiterhin gedffneten Marklandstralie zu bewirken, da sie nicht beachtet wiirden.

Die Bewohner der Marklandstrae wirden durch die Planung der Stadt nicht nur
im Verhaltnis zum Durchgangsverkehr, sondern auch im Verhaltnis zu den ande-
ren Bewohnern des Quartierteils entlang der Minnewitstral3e in einem Ausmal}
schlechter gestellt, das rechtlich schwerlich vertretbar sein durfte. Die Minnewit-
stralle sei inzwischen weniger durch Verkehr belastet als die Marklandstral3e.
Dies kénne nicht sein, da sie als ErschlieBungsachse des Viertels angelegt und
gebaut wurde. Eine Verlagerung des Verkehrs kdnne nicht akzeptiert werden. Es
bestehen Beflirchtungen, dass wenn der Kreisel auf der Fasangartenstral3e ge-
baut sei, die MarklandstralRe als Verlangerung der Balanstralle diene und noch
mehr Verkehr flieRen werde. Dies gelte vor allem auch wahrend der Bautatigkeit
wegen der Baustellenumfahrung auch hinsichtlich Baufahrzeuge. Die Diskrepanz
zwischen Planungsziel und aktueller Situation solle unbedingt beriicksichtigt wer-
den. Der Bebauungsplan kénne ohne eine Entscheidung zur Verkehrssituation in
der MarklandstralRe nicht ergehen. Er wirde in diesem Punkt keine vorgreifliche
Konfliktvermeidung sicherstellen.

Die MarklandstralRe solle daher wieder geschlossen werden, um die Lebensquali-
tat im Wohngebiet wieder herzustellen. Es wurde ein schlissiges Verkehrskon-
zept z.B. durch SchlieBung der Zufahrt von der Fasangartenstral’e vermisst, es
fehle eine Aussage zur Verkehrsplanung. Es wird auf ErschlieRungsmadglichkeiten
Uber die anderen Stralen im Gebiet, von der Fasangartenstral’e Minnewitstral’e
und Cincinnatistrale sowie Lincolnstral3e von Norden, verwiesen, die nach Ein-
schatzung der Einwender fir die ansassige Bevolkerung vertraglicher seien als
die Belastung fur die Anwohner der Marklandstral3e.

Stellungnahme

Die Inhalte des vorliegenden Bebauungsplans betreffen das Orts- bzw. Land-
schaftsbild und den Erhalt des offenen Charakters der Siedlung, nicht aber Ver-
kehrsthemen. Weder wird ein reines Wohngebiet festgesetzt, noch werden Rege-
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lungen oder Festsetzungen zu StraRenverkehrsflachen getroffen.

Die verkehrlichen Belange der Siedlung wurden inzwischen im Beschluss zum
VerkehrserschlieBungskonzept fir die Siedlung am Perlacher Forst, der dem
Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung des Stadtrates am 04.03.2009 zur
Entscheidung vorgelegt wurde, behandelt. Der Beschluss wurde einstimmig an-
genommen. In diesem Beschluss wird explizit auf die verkehrlichen Aspekte in
der Siedlung am Perlacher Forst und insbesondere der Marklandstralle einge-
gangen. Anlass des Beschlusses waren u.a. verschiedene Antrage zur Wiederoff-
nung der Marklandstralle.

Aus verkehrlicher Sicht ist eine Offnung der MarklandstrafRe sinnvoll. Die wesent-
lichen Grinde dafir sind eine Verbesserung der Erschlie3ung der Siedlung, eine
ausgeglichenere Verkehrsbelastung in den einzelnen Strallen sowie eine Entlas-
tung der Minnewitstral3e und der Cincinnatistral3e, zumal in diesen beiden Stra-
Renzigen eine deutlich hdhere Anzahl an Bewohnern als in der Marklandstralie
betroffen ist. Ferner tragt die MalRnahme zur Verbesserung der Schulwegsicher-
heit flr das an der Cincinnatistralle liegende Schulzentrum bei.

Die Verkehrsbelastung in der MarklandstralRe nach ihrer Offnung wurde erstmals
im Jahr 2006 (28.11.2006) erhoben. Damals wurde eine Verkehrsbelastung von
ca. 2.000 Kfz/Tag ermittelt. Im Jahr 2009 (02.04.2009) wurde die Verkehrsbelas-
tung in der Marklandstral’e erneut gezahlt. Im Rahmen dieser Zahlung wurde
eine Verkehrsmenge von ca. 2.100 Kfz/Tag in der Marklandstralle ermittelt. Es
konnte damit keine wesentliche Zunahme der Verkehrsmenge in der Markland-
stral’e beobachtet werden.

Die Erhebungen wurden jeweils an einem reprasentativen Normalwerktag aufer-
halb von Schulferien durchgefuhrt.

Zudem liegen die im Rahmen der Verkehrszahlungen ermittelten Spitzenstunden-
belastungen in der Marklandstrake nach ihrer Offnung mit ca. 150 Kfz/Stunde
und beide Richtungen immer noch deutlich unter der in den Richtlinien fir die An-
lage von Stadtstralen (RASt 06) empfohlen maximalen Verkehrsstarke flir eine
Wohnstral3e in einer Tempo 30 Zone von 400 Kfz/Stunde in der Spitzenstunde.
Die Verkehrsbelastung der Marklandstral3e ist demnach in diesem Zusammen-
hang und gerade auch im Vergleich mit anderen Wohngebieten in der Landes-
hauptstadt Minchen, die eine ahnliche Nutzungsdichte aufweisen, zumutbar.

Es liegt dem Bebauungsplan somit kein nicht beachteter oder ungeléster Konflikt
in Bezug auf die Verkehrserschlielung zu Grunde, der in die Abwagung einge-
stellt werden musste oder ein offensichtlicher Mangel ware.

Es ware unverstandlich, dass die Marklandstralie, die mittlerweile die Hauptlast
der Erschlieffung trage, in der Begrindung Ziffer 2.2.5 nicht erwahnt wirde. Wie
von einem ,schlissigen Gesamtkonzept zur Strallenraumgestaltung” gesprochen
werden konne, erscheine ratselhaft.
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Stellungnahme
Die Marklandstral3e wurde nun in der Begrindung in Ziffer 2.3.5 Verkehrser-
schlieBung erganzt.

12. AuBerungen zu Biotopflachen

Die Festlegung der Biotopflachen besitze willkurlichen Charakter.

Eine Grenzziehung durch seit Jahren gepflegte Garten, Terrassen, Hauser sei in-
haltlich nicht nachvollziehbar.

Damit sinke der Wiederverkaufswert und die Bau- und Nutzungsfreiheit des
Grundstuicks.

Fir die nicht als Landschaftsbestandteile erfassten Biotope solle die Biotopkartie-
rung insbesondere im Bereich der Grundstlcke in der Marklandstralie 2-36, der
Pennstral3e 55-77, Bantingstralie 1, 3, 5, 7, 11,13, 15 sowie Winlandstrale 10-
18 aufgehoben werden.

Es existiere eine Aussage, dass Biotopflachen aufgehoben worden seien. Die
Verantwortung und Haftung liege bei der Stadt Mlnchen, sollten die Biotopfla-
chen bestehen bleiben.

Biotope, die heute noch nicht festgesetzt seien, sollen planlich nicht dargestellt
werden.

Stellungnahme:

Die Erfassung von schitzenswerten Biotopen im Rahmen der Biotopkartierung
Bayern ist ein Fachgutachten, in dem die 6kologische Wertigkeit von Flachen er-
hoben wird. Ein unmittelbarer Rechtsschutz ist damit nicht verbunden. Die Aufhe-
bung von kartierten Biotopflachen ist insofern nicht erforderlich und, abgesehen
davon, in Bebauungsplanen nicht méglich, da es sich um ein gesondertes Verfah-
ren handelt, fir das das Landesamt fur Umweltschutz zustandig ist.

Im Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurf entfallt die nachrichtliche Darstellung
der Biotopgrenzen. Es sind nunmehr die unter Beachtung von Grundstlicksver-
haltnissen festgelegten Grenzen der inzwischen gesetzlich geschutzten Land-
schaftsbestandteile (LB) dargestellt.

13. AuBerungen zum Baumbestand

Grolde, pragende Tannen seien entlang der Marklandstra3e (mit geraden Haus-
nummern) gefallt und durch Laubbaume ersetzt worden. Bei Neuanpflanzungen
wurden die fir eine natlrliche Baumkronenentwicklung erforderlichen Abstande
zur Umgebungsbepflanzung nicht immer eingehalten. Diese Tannen stellten ein
Bindeglied zum Perlacher Forst dar und seien ortstypisch gewesen. Die Begrun-
dung (Erkrankung) fur die Fallung habe nicht in jedem Fall zugetroffen. Die den
Bepflanzungscharakter der Siedlung pragenden Tannen sollten nur durch Tannen
ersetzt werden.

Auch sollte der Mindestabstand bei Pflanzung zu benachbarten Baumen etc. ein-
gehalten werden. Auch in bestehenden Baumgruppen sollten einzelne, den natir-
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lichen Wuchs der Baumkronen deutlich beeintrachtigende, nachwachsende Bau-
me entfernt werden durfen.

Luftbilder wirden zeigen, dass der Baumbestand von den Amerikanern vor ca. 50
Jahren gepflanzt worden sei und nicht einer standorttypischen Bepflanzung mit
standorttypischen Baum- und Straucharten entsprache.

Eine Verscharfung der Bestimmungen, die Uber die Baumschutzverordnung hin-
aus gehe und diese noch auf Straucher ausdehne, sei nicht erforderlich. Dies
wurde indirekt durch erteilte Baumfallungsgenehmigungen bestatigt, die ohne
eine Ersatzpflanzungsforderung erteilt worden seien.

Stellungnahme:

Bei dem ehemaligen Baumbestand an der Marklandstralte handelt es sich nach
vorliegenden Informationen um Fichten. Deren Fallung wurde bei der Unteren
Naturschutzbehoérde beantragt und von dort freigegeben, da im Zuge der Stra-
Renbaumalnahmen in die Wurzelbereiche eingegriffen wurde. Die damit verbun-
dene Verringerung der Standsicherheit der Baume hatte zu einer Gefahrdung ge-
fuhrt, zumal einige Fichten schon durch Erkrankungen vorgeschadigt waren.

Bei den Nachpflanzungen wurden Laubgehdlze verwendet, da diese den Ent-
wicklungszielen entsprechen (Leitbild Eichenmischwald). Mindestabstande zwi-
schen Baumstandorten sind generell differenziert zu betrachten und nicht im vor-
liegenden Bebauungsplan geregelt. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass
Baumkronen zusammenwachsen kdnnen (siehe Beispiele in den Restbestanden
der Laubmischwalder im Planungsgebiet).

Der wesentliche Baumbestand im Gebiet setzt sich aus Eichenmischwald-Resten
des Perlacher Forstes zusammen, die von den Rodungen fir den Bau der ameri-
kanischen Siedlungen nicht betroffen waren. Sie stehen inzwischen weitgehend
als Landschaftsbestandteile unter Schutz. Wie im Begrindungstext ausgefihrt,
kamen mit der Siedlungsentwicklung weitere Baumarten hinzu, darunter auch Ar-
ten aulRerhalb des urspriinglichen Standortspektrums wie Kaukasische Fllgel-
nuss und Robinie, die heute zum Teil die StraRenrdume im Bereich der Einfamili-
en- und Doppelhauser pragen. Dies wird im Satzungsbeschluss bertcksichtigt.
Eine Verscharfung der Bestimmungen Uber die Baumschutzverordnung hinaus
erfolgt im geanderten Bebauungsplanentwurf nicht. Da seit der ersten Beteiligung
der Offentlichkeit die LB-Verordnung fiir geschiitzte Landschaftsbestandteile in
Kraft getreten ist, kdnnen die urspriinglich vorgesehenen Bebauungsplanfestset-
zungen zum Schutz von Grinflachen und Gehélzbestanden entfallen.
Eingegangene AuRerungen zu Abholzungen auRerhalb des Planungsumgriffes
werden aufgrund mangelnder Relevanz nicht behandelt.

14. AuRerungen zu den Satzungsbestimmungen
Nachfolgend genannte Satzungsbestimmungen bzw. Teilbereiche von Satzungs-

bestimmungen, zu denen Anregungen und Einwendungen vorgebracht wurden,
entfallen im Uberarbeiteten Entwurf:
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§ 2 (1) Satz 2 ,,Ausgefallene Baume und Straucher sind nachzupflanzen.
Nachpflanzungen haben den in Abs. 2 und Abs. 3 festgesetzten Anforde-
rungen zu entsprechen.”

+  §2(3),Neupflanzungen haben folgenden Qualitidtsanforderungen zu
entsprechen: GroRbdume (Endwuchshdhe iliber 20 m) sind mit einem
Mindeststammumfang von 20/25 cm und mittelgroRe Baume (Endwuchs-
hoéhe 10-20 m) mit einem Mindeststammumfang von 18/20 cm zu pflan-
zen.“

+ § 2 (4) ,,Standplatze fiir Miill- und Wertstoffbehalter im Bereich des Ge-
schosswohnungsbaus sind locker mit standortgerechten und laubab-
werfenden Gehodlzen, primar Strauchern, einzugriinen.”

- § 6 Bodenmodellierung
»Bodenmodellierungen (Aufschiittungen, Abgrabungen) sind ausge-
schlossen.”

Zu den nachfolgend genannten Satzungsbestimmungen ergingen Anregungen
und Einwendungen, die wie nachfolgend ausgefihrt berlcksichtigt wurden:

Hinweis:

Der im urspriinglichen Satzungsentwurf vorhandene § 2 Griinordnung, auf den
sich die nachfolgenden zitierten Satzungsbestimmungen und Anregungen der
Blrgerinnen und Birger beziehen, wurde Uberarbeitet und regelt in den Sat-
zungsbestimmungen als § 2 Griinordnung nunmehr lediglich, dass Neupflanzun-
gen von Baumen und Strduchern nur mit standortgerechten Arten und in lockerer
und durchlassiger Anordnung zulassig sind. Geschlossene Neupflanzungen von
Baumen und Strauchern, z.B. Hecken, werden ausgeschlossen. Zu der urspriing-
lichen Fassung des § 2 gingen folgende Einwendungen ein, zu denen seitens
des Planungsreferates Stellung genommen wird:

14.1 § 2 Grunordnung

14.1.1 AuRerungen zu § 2 (1) ,,Die bestehenden Freiflichen einschlieRlich
der parkartigen Gestaltung und Bepflanzung sind zu erhalten.”

Die gartnerische Betatigungsmoglichkeit (Art. 2 Abs. 1 Grundgesetz) werde deut-
lich eingeschrankt, falls beispielsweise Blumenbeete ausgeschlossen seien. Die
Besitzer der Einfamilien/Doppelhauser seien seit 15 Jahren fir Pflege und Erhalt
der Grinflachen verantwortlich. Der Ausschluss gartengestalterischer Elemente
sei inakzeptabel.

Der Bebauungsplan regle die Freiflachengestaltung nur sehr allgemein und be-
ricksichtige nicht die Eigenart der einzelnen Grundstlicke.

Die getroffenen Regelungen seien unverhaltnismafig und stinden im Wider-
spruch zum Bestand. Der Bebauungsplan solle dahingehend erganzt werden,
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dass nur die bestehenden 6ffentlichen Freiflachen zu erhalten seien. Die Forde-
rung des § 2 Abs. 1 der Festsetzungen bedinge eine Kostenibernahmevereinba-
rung durch die LHM.

Stellungnahme:

Die Festsetzungen lassen, sowohl im Entwurf zum § 3 Abs. 2 BauGB Verfahren
als auch im vorliegenden Satzungsbeschluss, gartnerische Betatigung ein-
schlie3lich Anlage von Blumenbeeten und gartengestalterische Elemente nach
Maligabe der Zielsetzungen des Bebauungsplans zu.

Zweck des Bebauungsplans ist die Regelung wesentlicher staddtebaulicher und
landschaftsplanerischer Grundziige der Siedlung. Detaillierte Regelungen flr ein-
zelne Grundstlicke wirden dem Ziel, den bestehenden homogenen Charakter zu
erhalten, widersprechen. Dagegen wird zwischen den unterschiedlichen Berei-
chen des Geschosswohnungsbaus (Planteil A) und der Einfamilien- und Doppel-
hauser (Planteil B) unterschieden.

Die im ersten Bebauungsplanentwurf festgesetzte Erhaltung der Freiflachen ent-
fallt im Gberarbeiteten Entwurf, da die endgiiltige Unterschutzstellung der Land-
schaftsbestandteile in Verbindung mit der Baumschutzverordnung dies in ausrei-
chendem Mal sicherstellt.

14.1.1.1 AuRerungen zu § 2 (1) Satz 4 ,,Notwendige Zugénge, Zufahrten,
Standplatze fiir Miill- und Wertstoffbehélter im Bereich des
Geschosswohnungsbaus und Kinderspielplatze sind von den
Begriinungsfestsetzungen ausgenommen.*

Es sei nicht ersichtlich, weshalb Mull- und Wertstoffbehalter nur im Bereich der
Geschosswohnungen ausgenommen wirden. Die Regelung sollte ebenso auf
Einfamilien-/Doppelhauser angewendet werden.

Stellungnahme:

Im Uberarbeiteten Entwurf wird zwischen den Bereichen des Geschosswoh-
nungsbaus (Planteil A) und den Einfamilien- und Doppelhausern (Planteil B) diffe-
renziert. In Planteil A werden Mull und Wertstoffe an zentralen Stellen gesammelt,
fur deren Gestaltung der Bebauungsplan Regelungen trifft (im tGberarbeiteten
Entwurf siehe § 3 (2)). Dies ist in Planteil B nicht erforderlich, da die Behalter in
die dort zulassigen Nebenanlagen integriert werden kénnen.

14.1.2 AuRerungen zu § 2 (2) ,,Neupflanzungen sind nur in lockerer An-
ordnung, mit standortgerechten, iiberwiegend laubabwerfenden
Baum- und Straucharten entsprechend dem Charakter des Bestan-
des zulassig. Geschlossene Hecken sind nicht zulassig.*
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Die Forderung einer locker bepflanzten Freiflache nehme den Eigentimern ihr
Recht auf private Nutzung des Grundstticks.

Es lage ein Verstold gegen den Bestimmtheitsgrundsatz vor, da nicht klar sei, wie
sich der Begriff ,standortgerecht definiere.

Die Pflicht zur Gberwiegenden Neupflanzung laubabwerfender Pflanzen sei ab
51 % des Bestandes erfllt; jedoch sei der Bezugspunkt unklar - gelte diese Fest-
setzung fir die gesamte Siedlung oder jeden einzelnen Garten.

Fir die Hauser am &stlichen Rand der Marklandstralle erbringe eine Gerausch-
messung knapp vor einem beliebigen stra3enseitigen Fenster Schallpegel von
uber 50 db (A), bei gewerblichen Nutzfahrzeugen Spitzenwerte von Uber 72 db
(A) tagsuber. Man wirde nicht mehr zur Ruhe kommen. Kein anderer Teil des
Viertels am Perlacher Forst werde akustischen Einwirkungen in vergleichbarer
Weise durch die nun plangemal} in Betrieb genommene Verkehrsfiihrung ausge-
liefert. Dazu kdmen optisch vermittelte Einwirkungen. Jedes der in knapp 10 m
passierende Fahrzeug sei an jedem Punkt eines stral3enseitigen Aufenthaltsrau-
mes sichtbar, beeintrachtigend seien Lichtreflexe oder bewegte Schatten. Man
musse die stallenseitigen Rdume optisch versperren oder ihre Nutzung jedenfalls
tagsuber aufgeben. Nachts beeintrachtige das Scheinwerferlicht.

Die Mdglichkeit eines zumindest optischen Schutzes in Form beispielsweise einer
blickdichten Eibenhecke wirde die Planung verwehren, dies mache den Bebau-
ungsplan zutiefst widersprichlich.

Der grundsatzliche Ausschluss von Hecken, ohne Differenzierung nach Strauch-
art, Wuchshohe und Anordnung verstofRe aufgrund UnverhaltnismaRigkeit gegen
die verfassungsrechtlich geschitzten Rechte der Grundstlickseigentimer.
Hecken und Straucher sollten auch in dichter Anordnung zugelassen werden. Da-
bei sollten niedrige geschlossene Strauchhecken aus verschiedenen Gehdlzen
an Stelle eines Zaunes moglich sein.

Geschlossene Hecken sollten nur im Vorgartenbereich ausgeschlossen werden,
da sie im rlickwartigen Bereich schon vorlagen. Auch bei den Einfamilien- / Dop-
pelhdusern gehdrten geschlossene Hecken bereits zum Bestand.

Der Bebauungsplan lasse die Frage offen, ob z.B. 4-5 nebeneinander gepflanzte
Buchspflanzen bereits eine geschlossene Hecke im Sinne des Bebauungsplanes
darstellten. Es sei unverstandlich, weshalb GemUsebeete oder die Terrasse nicht
mit einer 30 cm hohen Buchsrabatte eingefasst werden durften.

Hecken sollten im Geschosswohnungsbau zugelassen werden, denn dies sei
eine Gestaltungsvariante, die man bei der Anlage von Parks verwende. Hecken
betonten die Trennung zwischen privater Flache und Gemeinschaftsflachen und
wlrden nicht einsehbare Bereiche schaffen. Mit blickdichter Hecke und einem ho-
heren Strauch kdnne man erreichen, dass die Flache nicht einsehbar sei, damit
lieRe sich Akzeptanz schaffen und Begehrlichkeiten fir Sichtschutzelemente zu-
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rickweisen. Aulerdem gabe es bereits verschiedene geschlossene Hecken z.B.
beim Patentgericht, am Parkplatz Kreuzung Cincinnetistrale / Pennstralle oder
auf den Grunflachen zwischen den Wohnbldcken.

Stellungnahme:

Diese Bepflanzungsregelung dient dem Erhalt des parkartigen, offenen Charak-

ters der Siedlung, einem wesentlichen Ziel des Bebauungsplans. Grundlage flr

diese Satzungsbestimmung ist § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, wonach Pflanzbindun-

gen festgesetzt werden kdnnen. Die private Nutzung der Flachen wird durch die-
se Regelung nicht verhindert.

Zur Verdeutlichung des Begriffs ,standortgerecht” wird im Begrindungstext eine

Auswahl geeigneter Geholze erganzt (siehe Ziffer 4. Planungskonzept).

Der Begriff ,uberwiegend laubabwerfende® Gehdlze entfallt in den Uberarbeiteten
Satzungsbestimmungen, es werden nunmehr generell standortgerechte Gehdlze
vorgegeben.

Zu den hier angefuihrten Belastungen aus der Verkehrserschlielung wird auf die
Stellungnahme zu VerkehrserschlieBung / MarklandstraRe verwiesen, wonach
die ermittelte Belastung der MarklandstralRe nach ihrer Offnung mit ca. 150 Kfz/
Stunde in der Spitzenstunde und beide Richtungen immer noch deutlich unter der
in den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstrallen (RASt 06) empfohlen maxima-
len Verkehrsstarke flir eine Wohnstralle in einer Tempo 30 Zone von etwa 400
KFZ/Stunde in der Spitzenstunde liegt. Es ist demnach nicht von einer Uber-
schreitung der gesetzlichen Grenzwerte im Bereich des Schutzes vor Larm aus-
zugehen.

Zum Ausschluss geschlossener Hecken ist auszufiihren, dass der weit Uberwie-
gende Teil der Wohnsiedlung offene, parkartige Freiflachen ohne dichte Hecken-
strukturen aufweist, wie unter Ziffer 2.3.1 Orts- und Landschaftsbild in der
Begriindung beschrieben. Die Bestandsanalyse ergab, dass dichte lineare Pflan-
zungen wie Hecken als rdumliche Barrieren wirken und den offenen Parkcharak-
ter beeintrachtigen. Deshalb sollen Neupflanzungen nicht dicht und linear,
sondern in einer aufgelockerten Form angeordnet werden. Dabei ist es unerheb-
lich, dass es vereinzelt und untergeordnet auch Bereiche gibt, die davon abwei-
chen. Die zukiinftige Entwicklung soll dahin gelenkt werden, dass problematische
Einzelelemente, die sich nicht in das Leitbild der Siedlung einfligen, nicht fortge-
setzt verwendet werden.

Niedrige Beeteinfassungen mit Buchspflanzen werden wegen ihrer geringen
Raumwirkung nicht als geschlossene Hecken definiert.

Die gewinschte Raumbildung und der sinnvolle Schutz privater Freibereiche im
Geschosswohnungsbau gegen Einblicke kann auch mit versetzt angeordneten
Strauchpflanzungen erreicht werden. Beispiele dafur sind im Planungsgebiet vor-
handen.
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Hinweis:

Der im urspringlichen Satzungsentwurf vorhandene § 3 Einfriedungen, auf den
sich die nachfolgenden zitierten Satzungsbestimmungen und Anregungen der
Burgerinnen und Burger beziehen, wurde Uberarbeitet und wird in den Satzungs-
bestimmungen zum Satzungsbeschluss als § 3 Regelungen fir Einfriedungen im
Bereich des Geschosswohnungsbaus und als § 4 Regelungen fir Einfriedungen
im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser neu formuliert.

Wesentliche Anderungen sind, dass entgegen dem urspriinglichen Satzungsent-
wurf Einfriedungen, im Bereich des Geschosswohnungsbaus und im rackwarti-
gen Grundstucksbereich der Einfamilien- und Doppelhduser, grundsatzlich bei
Vorliegen bestimmter Voraussetzungen zuldssig sind. Zudem sind im Bereich der
Einfamilien- und Doppelhauser Einfriedungen in den vorderen Grundstiicksberei-
chen unter bestimmten Voraussetzungen nur ausnahmsweise zulassig. Im ur-
sprunglichen Satzungsentwurf waren Einfriedungen unter bestimmten Vorausset-
zungen generell mdglich. Neu ist weiterhin, dass die Einfriedungen im Bereich
des Geschosswohnungsbaus und in den vorderen Grundstiicksbereichen der
Einfamilien- und Doppelhauser kinftig nur mehr einen Abstand von 2 m zu
offentlichen Verkehrsflachen und nicht mehr wie urspriinglich vorgesehen 3 m
einhalten missen.

Zu der urspringlichen Fassung des § 3 gingen folgende Einwendungen ein, zu
denen seitens des Planungsreferates Stellung genommen wird:

14.2 § 3 Einfriedungen

14.2.1 AuBerungen zu § 3 (1) ,,Einfriedungen sind grundsétzlich aus-
geschlossen.”

Zu grundsatzlicher Ausschluss:

Die Regelungen seien stadtebaulich nicht zu begrinden und unverhaltnismagig.
Sie wichen in unzulassiger Weise von denen der Einfriedungssatzung ab und sei-
en einschrankender.

Die Satzung der Landeshauptstadt Midnchen Uber Einfriedungen und Vorgarten
erkenne das grundsatzliche Bedurfnis der Menschen nach Einfriedungen an,
wahrend der Bebauungsplan dieses vollkommen unberlcksichtigt lasse, daher
solle die Einfriedungssatzung gelten.

In einer rechtsstaatlichen Ordnung gehoére es nach dem Grundgesetz sowie nach
Strafrecht unbestritten zum selbstverstéandlichen Recht eines Birgers, seinen Pri-
vatbesitz schutzen und gestalten zu kdnnen. Einfriedungen zum Schutz des Ei-
gentums seien noétig. Sonst musse die Landeshauptstadt Miinchen einen Schutz
fur das offen zugangliche Privateigentum anbieten und die Pflege ibernehmen.

Stellungnahme:

Der grundsatzliche Ausschluss von Einfriedungen entfallt im vorliegenden tberar-
beiteten Satzungsentwurf. Einfriedungen sind zulassig, so weit sie sich in den
parkartigen, offenen Charakter der Siedlung einfiigen. Die Regelungen der Ein-
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friedungssatzung vom 18.04.1990, letztmals geandert am 13.01.2009, die fur
Standardsituationen im gesamten Stadtgebiet gelten, sind in der besonderen
stadtebaulichen und landschaftlichen Situation der Siedlung im Perlacher Forst
nicht anwendbar. Deshalb wurden Satzungsbestimmungen entwickelt, die in ge-
eigneter Weise den Umfang und die Gestaltung von Einfriedungen festlegen.
Nach Beteiligung der Betroffenen und sorgfaltiger Abwagung wurde eine Losung
gewahlt, die sowohl die rdumlichen Qualitaten als auch die Nutzerbedurfnisse be-
rucksichtigt. Pflegemallnahmen auf Privatgrundsticken sind grundsatzlich Aufga-
be der Nutzer bzw. Eigentiimer. Diesbeziiglich entsteht keine Anderung zur be-
reits bestehenden Situation.

Zu Einfriedungen an der Marklandstrale:

Man nehme den Anwohnern der Marklandstral3e die Mdglichkeit, sich selbst, die

Kinder und Haustiere durch geeignete Sicherungsanlagen gegen den Verkehr zu
schutzen. Besonders stark betroffen seien die Grundstlicke mit grof3en, sonnigen
Garten, die direkt an der Stralle lagen (hatten meist kleine, verschattete rickwar-
tige Garten).

Dies ware von einer gerechten Abwagung laut § 1 Abs. 7 BauGB weit entfernt.

Die Offnung der MarklandstralRe habe zu einem erhéhten Verkehrsaufkommen
geflihrt, so dass die Einwohner einen Zaun entlang der Stral3enfront ziehen
modchten. Zaune an der Grundsticksgrenze und auch im Vorgarten sollen in der
Marklandstralle wegen der Verkehrssituation (Durchgangsverkehr, Hauptlast der
Siedlung) zugelassen werden. Auch mit 3 m Abstand wirden keine Streifrdume
und hohe Aufenthaltsqualitat geschaffen.

Stellungnahme:

Wie dem Begrundungstext zu entnehmen ist, wird im Bebauungsplan ausdrick-
lich auf das Bediirfnis eingegangen, Freiflachen fallweise gegenliber Verkehrsfla-
chen zu schutzen. Die bisher nach § 34 BauGB nicht bestehende Moglichkeit,
Flachen mittels Einfriedungen zu schutzen, wird durch die Satzungsbestimmun-
gen erdffnet. Um dennoch den Grundcharakter der offenen Strallenrdume nicht
zu gefahrden, mussen Zaune dabei einen Mindestabstand von den Gehwegen
einhalten. Dieser wurde von urspringlich 3 m auf nunmehr 2 m reduziert, so dass
ausreichend grolie geschitzte und besonnte Bereiche verbleiben. Die Festset-
zung stellt nicht auf die Themen StreifrAume und Aufenthaltsqualitat, sondern auf
das Ortsbild ab.

Daruber hinaus wird auf die Stellungnahmen zu VerkehrserschlieRung / Mark-
landstralRe unter Ziffer 11 AuBerungen zu StralRenausbau / VerkehrserschlieRung
verwiesen.

Zu Regelungen im Kaufvertrag:

Im Kaufvertrag wirden 1,5 m hohe Zaune ohne Sockel festgeschrieben sein. Es
gabe keine Aussagen zur Lagebeschrankungen der Zaune, diese Regelungen
seien in Abstimmung mit der Landeshauptstadt Miinchen in die Vertrage aufge-
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nommen worden. Ende 2003 habe im Rahmen der Parzellierung der ehemaligen
US-Siedlung Einigkeit zwischen Stadt und Bund bestanden, dass die Grund-
stiicke eingefriedet werden dirften (ohne Beschrankung auf bestimmte Berei-
che).

Stellungnahme:

Die Vereinbarung im Kaufvertrag stellt einen privatrechtlichen Vertrag zwischen
der Verkauferin und dem Kaufer dar. Sie hat keine planungsrechtliche Wirkung.
Inwiefern in der Vergangenheit unbegrenzte Einfriedungsmoglichkeiten auch sei-
tens der Stadt akzeptiert wurden, ist nicht nachvollziehbar, insbesondere im Ge-
schosswohnungsbau und unter Beachtung der Einfriedungsverordnung. Unab-
hangig davon wurde aufgrund der aktuellen Entwicklung des Ortsbildes Hand-
lungsbedarf bezulglich der Thematik deutlich und die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes beschlossen.

Zu Einfiigung:

Die Einfriedungen stiinden dem Landschaftsbild nicht entgegen, sondern fiigten
sich, verbunden mit der bereits vorhandenen Begriinung in die Nachbarschafts-
bebauung ein, was eine Zulassigkeitsvoraussetzung flr Bauvorhaben nach § 34
BauGB sei.

Stellungnahme:

Soweit die vorhandenen Einfriedungen und deren Begriinung den vorliegenden
Satzungsbestimmungen entsprechen, werden diese zuklnftig zulassig.

Soweit fur vorhandene Einfriedungen bisher die baurechtlichen Zulassigkeitsvor-
aussetzungen (Einfigen nach § 34 BauGB) vorlagen, ist Bestandsschutz fir die-
se Einfriedungen weiterhin gegeben. Es wird auf die Begrindung Ziffer 2.3.1
Orts- und Landschaftsbild und Ziffer 4. Planungskonzept verwiesen.

Zu Bestand:

Es wirde nicht zugestimmt werden, dass der ca. 20 Jahre alte Zaun beim Einfa-
milienhaus bzw. Doppelhaus ausgeschlossen werde, u. a. miusse mit dem Zaun
das Abkirzen von Wegen unterbunden werden (z.B. auf dem Weg zur S-Bahn).

Stellungnahme:
In den Uberarbeiteten Satzungsbestimmungen werden die bestehenden rickwar-
tigen Zaune im Bereich der Einfamilien- und Doppelhduser beriicksichtigt.

Zu Benachteiligung Geschosswohnungsbau:

Die Eigentimer der Grundstiicke mit Geschosswohnungsbau wirden gegentber
den EFH Eigentimern benachteiligt, da diese ihre Grundstiicke fast vollstandig
abtrennen kénnten. Vielmehr sei es Ziel, dass die Allgemeinheit die Geschoss-
wohnungsbaugrundstiicke wie bisher mit nutzen kdnnten. Dies sei gleich zu set-
zen mit einer offentlichen Widmung und Enteignung der Flachen, wobei Kosten
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fir Unterhalt etc. bei den Eigentiimern verbleiben wiirden. Es bestiinden Angste,
dass durch den Bebauungsplan die Allgemeinnutzung normiert wirde.

Stellungnahme:

Entsprechend der Entstehungsgeschichte und stadtebaulichen Konzeption han-
delt es sich bei den Freiflachen im Geschosswohnungsbau um private Gemein-
schaftsflachen. Die mit der Weitlaufigkeit und Offenheit dieser Flachen verbunde-
nen Qualitaten sind im Begrundungstext ausfuhrlich dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans verandern den Status der privaten Ge-
meinschaftsflachen nicht, es erfolgt keine &ffentliche Widmung. Insofern kann die
derzeitige gemeinschaftliche Nutzung (mit der Konsequenz der gemeinschaftli-
chen Kostenlibernahme fir den Unterhalt) unverandert fortgesetzt werden. Dar-
uber hinaus werden als zusatzliches Angebot gegenulber der bisherigen Situation
private Nutzungsmaoglichkeiten in geschitzten, eingefriedeten Freiflachen fur die
Erdgeschosswohnungen ermdéglicht, wahrend die allgemein nutzbaren Gemein-
schaftsflachen primar die Freiraumversorgung fur die Bewohnerinnen und Be-
wohner der oberen Stockwerke sicherstellen. Diese Versorgungsebene entfallt im
Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser. Eine Benachteiligung des Geschoss-
wohnungsbaus liegt deshalb nicht vor; vielmehr handelt es sich um unterschiedli-
che Bereiche, die differenzierte Regelungen erfordern.

14.2.2 AuRerungen zu § 3 (2) ,,Hiervon ausgenommen sind offene, ohne
durchgehenden Sockel erstellte Maschendrahtzaune bis maximal
1,0 m Hohe, sofern sie mit einer Rahmeneingriinung aus Geholzen,
primar Strauchern, in lockerer Anordnung unter Ausschluss
geschlossener Hecken, mit standortgerechten, laubabwerfenden
Arten begriint werden, und zusatzlich nachfolgende Voraussetz-
ungen erfillen:“

Zu Maschendrahtzaune ohne Sockel:

Fir die Beschrankung auf Maschendrahtzaun gebe es weder eine Rechtsgrund-
lage noch eine vernlnftige Erklarung, es schranke die Mdglichkeiten der Eigenti-
mer unverhaltnismanig ein. Ein anderweitig offener, durchlassiger Holz- oder Me-
tallzaun mit einer Héhe von 1,20 m hielte auch herabfallende Aste etc. ab, wah-
rend ein Maschendrahtzaun zerstort wirde. Auch der Begrinungspflicht kénne
bei anderen Zaunen nachgekommen werden.

Das Ziel, die Durchlassigkeit fur Kleinsauger zu gewahrleisten, kdnne auch durch
einen Sockel mit Spalt erreicht werden.

Stellungnahme:

Rechtsgrundlage der vorgenannten Regelungen fiir Einfriedungen ist Art. 81 Abs.
1 Nr. 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO). Hiernach knnen Gemeinden
durch Satzung Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen regein.

Die Festlegung auf Maschendrahtzaune ist wie im Planungskonzept in Kapitel 4.2
ausgefuhrt dadurch begrindet, dass dieser einfache und kostengiinstige Zauntyp
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weitgehend den derzeitigen Bestand pragt und auf Grund seiner Schlichtheit und
Transparenz (z.B. im Vergleich zu Holzzaunen) als durchgehendes Element fort-
gefuhrt werden soll. Mit den festgesetzten Begriinungsmalnahmen treten niedri-
ge Maschendrahtzaune gegenulber der Vegetation in den Hintergrund, so dass
entsprechend den Zielsetzungen die parkartige Situation dominiert.

Der Ausschluss von durchgehenden Sockeln hangt sowohl mit der 6kologischen
Vernetzung als auch mit dem beabsichtigten transparenten, der Vegetation unter-
geordneten Erscheinungsbild der Einfriedungen zusammen. Lineare Sockel ober-
halb des Gelandeniveaus entsprechen diesen Zielen nicht. Sie werden deshalb
ausgeschlossen. Gleiches gilt hinsichtlich des Erscheinungsbildes auch fiir unter-
brochene Sockelausfiihrungen.

Zu Zaunhohe:

Eine Zaunhdhe von 1 m fur den rickwartigen Bereich bei den Doppelhdusern sei
zu gering. Historisch sei nérdlich der Pennstralle die Zaunhéhe durchgehend 1,7
m gewesen.

Im rickwartigen Bereich bestiinden im Einfamilien- und Doppelhaus-Gebiet be-
reits hohere (als 1 m) Zaune. Bereits zu Zeiten der Nutzung durch die US-Streit-
krafte habe der rickwartige Bereich am General-Kalb-Weg bis 2 m hoch einge-
friedet werden durfen. Dies sei erforderlich gewesen, da der rickwartige Garten
sonst fur alle Passanten zuganglich und einsichtig gewesen ware.

Zaune waren notig fur die Sicherheit der Kinder. Bei dem Schulgelande ware der
Zaun 1,6 m hoch, dies zeige die Notwendigkeit zum ausreichenden Schutz der
Kinder. Deshalb solle 1,5 m Hbhe zulassig sein.

Nach dem Kauf im Jahr 2006 (Eigentimer im Geschosswohnungsbau) sei beim
Referat flr Stadtplanung und Bauordnung bezlglich einer Einzaunung vorge-
sprochen worden, dort sei mitgeteilt worden, dass gegen einen Zaun bis 1 m
Hoéhe und gegen das Anlegen von Terrassen nichts einzuwenden sei. Es solle
klargestellt werden, wie gegen vom Bebauungsplan abweichende Zaune, Terras-
se, Geratehauser durch die Stadt MUnchen vorgegangen werde bzw. eben nicht.

Stellungnahme:

Die Hoéhe der Einfriedungen wird im Regelfall auf 1 m begrenzt, um eine zu mas-
sive optische Wirkung zu verhindern und die offene parkartige Situation so wenig
wie moglich zu beeintrachtigen. Die Schutzwirkung ist bei diesem Mal ausrei-
chend gegeben. Entsprechend der Anregung werden in den gestalterisch weniger
sensiblen rlickwartigen Bereichen der Einfamilien- und Doppelhauser hdhere
Zaune zugelassen. Die festgesetzte Hohe von 1,5 m entspricht weitgehend der
Bestandssituation und erflllt das dort bestehende Schutzbedurfnis. Davon abwei-
chende, bereits existierende Sonderhéhen kénnen nicht als Mal3stab fur die ge-
samte Entwicklung in diesen Bereichen herangezogen werden.

Das Schutzbedurfnis von Kindern ist einer der ausschlaggebenden Grunde fur
die Zulassigkeit von Einfriedungen, die in der bisherigen nach § 34 BauGB zu be-
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urteilenden Situation nicht gegeben ware. Erst durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan wird die Errichtung von Zaunen baurechtlich zulassig. Bezuglich der ge-
eigneten Zaunhéhe zum Schutz von Kindern ist zu beachten, dass die weitlaufi-
gen, parkartigen Grinflachen der Siedlung einen guten, gefahrenarmen Rahmen
fur das Wohnen mit Kindern bieten. Ein Schutzbedurfnis kann z.B. dann entste-
hen, wenn Grundstiicke an starker befahrenen Verkehrsstral3en wie der Mark-
landstralRe liegen. Davon ausgehend, dass Einfriedungen in diesen Fallen primar
dazu dienen, Kinder am spontanen und unkontrollierten Verlassen der Grund-
stiicke bzw. Betreten der Fahrbahn zu hindern, bieten 1 m hohe Zaune ausrei-
chend Schutz. Ein vorsatzliches Ubersteigen kann auch mit héheren Zaunen
nicht verhindert werden.

Bis 1 m hohe Zaune sowie Terrassen sind zulassig, so weit die Vorgaben aus den
Satzungsbestimmungen hinsichtlich Umfang und Gestaltung eingehalten werden.
Zu Abweichungen siehe Stellungnahme zu Ziffer 10 ,AuRerungen zum Bestands-
schutz® (Seite 14 ff. und Seite 89 ff.).

Zu Rahmeneingriinung von Einfriedungen:

Die vorgesehene Rahmeneingrinung der Zdune ware unndtig, da die Zaune von
innen bepflanzt waren und die Pflanzen nach auflen durchwachsen und den
Zaun so begrinen und unsichtbar machen wirden.

Stellungnahme:

Die Festsetzungen regeln die Art der Begriinung von Zaunen im Hinblick auf die
gewulnschte Einfligung dieser baulichen Anlagen in den offenen parkartigen Cha-
rakter des Planungsgebietes. Dies ist insbesondere Vorgabe fur neu entstehende
Einfriedungen. Bereits bestehende Zaunanlagen wie z.B. in den rlickwartigen Be-
reichen der Ein- und Zweifamilienhauser sind davon nicht betroffen, soweit sie
die Begriinungsauflagen einhalten.

Zu Ausschluss geschlossener Hecken:

Eine durchgangige Heckenpflanzung sollte anstatt eines Zaunes zugelassen wer-
den. In der MarklandstralRe sollten Hecken wegen des Verkehrs (Hauptlast der
Siedlung) méglich sein.

Es werde angefragt, ob eine Liguster-Hecke nicht eine einheimische immergrine
Pflanze und etwas Lebendes sei. Offen lasse der Bebauungsplan die Frage, wel-
che Hecken als geschlossene Hecken gelten wirden.

Es werde angefragt, ob Verstolie gegen den Bebauungsplan aufgegriffen und
verfolgt wiirden, z.B. wenn weitere Hecken gepflanzt wirden. Eine Regelung, die
nicht kontrolliert und vollzogen werde, sei stadtplanerisch nicht gunstig.
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Stellungnahme:

Hecken widersprechen als dichte Gehdlzpflanzungen mit Barrierewirkung dem of-
fenen parkartigen Charakter des Planungsgebietes und damit den Ubergeordne-
ten Zielen des Bebauungsplans. Die gewlinschte Raumbildung und Abschirmung
gegenuber VerkehrsstraRen kann auch ohne dichte Hecken, beispielsweise weit-
gehend auch mit locker und versetzt angeordneten Strauchern erreicht werden.
Hinsichtlich der Sicherheitsaspekte und des Schutzes gegeniiber dem Kfz-Ver-
kehr ist wesentlich, dass in begrindeten Fallen im Bereich der Einfamilien- und
Doppelhauser, z. B. an starker befahrenen Stralde wie der Marklandstralde, Ein-
friedungen zulassig sind.

Liguster ist als standortgerechte Gehodlzart zulassig, jedoch nicht in Form von ge-
schlossenen Hecken. Geschlossene Hecken entstehen durch lineare Pflanzun-
gen, die so dicht sind, dass sie eine raumliche und visuelle Barrierewirkung ent-
wickeln. Sie kdnnen aus freiwachsenden oder geschnittenen Gehdlzen bestehen.
Im Uberarbeiteten Begriindungstext wird die Empfehlung erganzt, einen Regelab-
stand von ca. 5 - 7 m zwischen den Pflanzstandorten von Strauchern einzuhal-
ten, um deren Zusammenwachsen zu vermeiden.

Der Umgang mit Verstdlien gegen den Bebauungsplan liegt in der Zusténdigkeit
des Planungsreferates - Lokalbaukommission als Untere Bauaufsichtsbehoérde.
Im Rahmen ihres Einschreitensermessens kann diese gegen baurechtliche Miss-
stande mit den geeigneten Mittel einschreiten. Dies bedarf einer konkreten Pri-
fung im Einzelfall.

Zu Regelabstand der Bepflanzung

Der Regelabstand zwischen den einzelnen Strauchern solle auf mind. 3 m oder
gar nicht festgelegt werden. Es gebe bereits haufig einen viel dichteren Bewuchs
als 4 m im Bestand. Bei den locker gepflanzten Strauchern und Hecken entstiin-
den im Laufe der Jahre dichte, hohe Hecken, die einen geschlossenen Charakter
haben wirden. Straucher seien von Natur aus nicht hoch wachsend, ein Abstand
von 5 m sei willkurlich. So wirde angenommen werden, dass ein Pflanzabstand
von 1 bis 4,5 m zu einer Mahnung und Anderungsverfiigung durch die Landes-
hauptstadt Miinchen fiihren werde.

Stellungnahme:

Abstande zwischen Gehdlzen werden nicht in den Satzungsbestimmungen gere-
gelt. Der im Begrindungstext genannte Regelabstand von ca. 5 - 7 m zwischen
den Pflanzstandorten von Strauchern ist eine Empfehlung und stellt darauf ab,
deren Zusammenwachsen zu einer dichten Heckenstruktur zu vermeiden. Dabei
wird zu Grunde gelegt, dass als gangige standortgerechte Geholze flir die Begri-
nung von Einfriedungen Straucher wie z.B. Flieder, Liguster, Strauchrosen etc. in
Frage kommen. Diese werden bei normalen Wachstumsbedingungen 3 - 4 m
breit. Somit wirde bei dem empfohlenen Regelabstand jeweils eine Licke von
mindestens 1 m zwischen den Strauchern offen bleiben. Allerdings kann diese
Empfehlung auf Grund der Vielfalt von Gehdlzen und deren Wuchsverhalten nicht
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verallgemeinert werden. Insofern wurde auf die Festsetzung von Regelabstanden
abgesehen. Die WuchsgrofRen der verschiedenen Arten kdnnen beim Kauf der
Pflanzen in Baumschulen erfragt werden. Bereits bestehende Einzelfalle von ge-
schlossenen Pflanzungen (mit geringeren Abstanden) sind flr die Regelung nicht
erheblich, da der dominierende gegenwartige und zukiinftige Charakter der Sied-
lung maRgebend ist.

Zu Fragen des Bestandsschutzes und des Vollzugs bei vom Bebauungsplan ab-
weichenden MaRnahmen siehe Stellungnahmen zu Ziffer 10 (Auerungen zum
Bestandsschutz).

Zu standortgerechten, laubabwerfenden Arten:

Es bestehe der Wunsch, am Grundstiicksrand immergriine Gehdlze zu pflanzen
(die Festsetzung stelle eine Beeintrachtigung der Gestaltungsfreiheit dar). Im
Winter ware auch ein Sicht und Windschutz erforderlich. Es gabe nicht blihende
laubabwerfende Arten wie auch blihende immergriine Straucher! Die Begri-
nungspflicht der Zaune nur mit laubabwerfenden Strauchern bedeute eine be-
trachtliche Mehrarbeit bezlglich des zu bewaltigenden Laubes der zahlreichen
Baume.

Laubabwerfende / immergriine Straucher béten keinen adaquaten Sichtschutz,
da sie wahrend sieben Monaten im Winter nicht belaubt seien und alles grau
ware. Straucher wie Buchs, Kirschlorbeer, Stechpalme, Mahonie, Traubenheide
etc. die ganzjahrig eingriinen, béten einen in die Umgebung eingliedernden An-
blick. Falls nur bestimmte Arten z.B. die Thuje nicht erwlnscht seien, sollten die-
se explizit ausgeschlossen werden um die Gestaltungsmdglichkeiten nicht unné-
tig einzuschranken.

Es wirde abgelehnt, dass nicht einheimische Straucher (auch im Bestand) aus-
geschlossen wirden.

Stellungnahme:

Die Satzungsbestimmung wurde hinsichtlich der Begriinung der Einfriedungen
angepasst. Einfriedungen sind mit ,standortgerechten Laubgehélzen® zu begri-
nen (siehe § 3 (1) e) und (2) b) sowie § 4 (1) e) und (,) f). Dies beinhaltet die
Méglichkeit, auch immergriine Laubgehdlze (nicht jedoch Nadelgehdlze) zu pflan-
zen, wie in der AuRerung angeregt. Das Spektrum der standortgerechten Arten
ist nicht auf einheimische Arten begrenzt; es kbnnen auch weitere Geholze ver-
wendet werden, soweit sie fur den Standort geeignet sind.

Zu Ausnahmen fiir Einfriedungen im Geschosswohnungsbau:

Die Bauleitplanung diene nicht dem Erhalt des parkartigen, offenen Charakters in
seiner heutigen Form, da durch die vom Planungskonzept zugelassene Einfrie-
dung von privaten Garten im Geschosswohnungsbau eine bisher riesige nicht
eingezaunte Flache als allgemein zugéngliche und parkartige Freiflache zusatz-
lich wegfallen wirde.
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Stellungnahme:

Der Umfang der Einfriedungen im Geschosswohnungsbau wird so weit begrenzt,
dass nicht eingezaunte Freiflachen deutlich Gberwiegen und auch zukunftig eine
ausreichende Offenheit und gemeinschaftliche Nutzbarkeit des Gebietes gewahr-
leistet ist.

14.2.2.1 AuBerungen zu § 3 (2) Buchst. a) ,,lm Bereich des Geschosswoh-

nungsbaus: Die Einfriedungen miissen die den einzelnen Woh-

nungen zugeordneten Freiflaichen begrenzen.

Zudem sind sie ausschlieBlich auf der der HaupterschlieBung ab-

gewandten Seite,

- mit einem Abstand von maximal 10 m parallel zur und be-
schrankt auf die Gebaudelangsseite,

- mit einem Mindestabstand von 3 m zu 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen,

- mit einem Mindestabstand von 1,5 m zu Stellplatzanlagen, deren
Zufahrten, Spielplatzen, Gehwegen zulassig.“

Zu Mindestabstanden von Einfriedungen

Far den Bereich des Geschosswohnungsbaus solle § 3 Abs. 2 a ,mit einem Min-
destabstand von 3 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen® gestrichen werden und ein
Zaun an der Grundstiicksgrenze mdglich sein.

Einfriedungen sollten grundsatzlich auf der Grundstlicksgrenze zulassig sein. Es
sei kein Vorteil sichtbar, der fir ein 3 m Abstand spreche.

Im Rahmen des StraRenausbaus kénne sich die Verkehrsflache noch verschie-
ben, es werde angefragt, inwieweit diese Verschiebungen beriicksichtigt werden.

Stellungnahme:

Hinsichtlich der Einfriedungen im Geschosswohnungsbau wurde die Satzungsbe-
stimmung geandert. Einfriedungen sind nunmehr bis zu einem Abstand von 2 m
von o6ffentlichen Verkehrsflachen zulassig. Geringere Abstande bzw. Zaune an
der Grundstlicksgrenze wiirden dem offenen, parkartigen Charakter der Siedlung
widersprechen. Die Durchlassigkeit zwischen eingefriedeten Flachen und oéffentli-
chen Verkehrsflachen sowie Gemeinschafts-Freiflachen, gemeinschaftlichen
Stellplatzanlagen sowie Spielplatzen etc. ware dadurch stellenweise nicht mehr
gewahrleistet(siehe dazu auch Planungskonzept in der Begriindung, Kapitel 4.2
Planteil A).

Der Abstand der Einfriedungen (2 m) ist von der Aufienkante der ausgebauten 6f-
fentlichen Verkehrsflache, d.h. in der Regel der GehwegaulRenkante aus zu mes-
sen.
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14.2.2.2 AuRerungen zu § 3 (2) Buchst. b) ,,Im Bereich der Einfamilien- und
Doppelhauser: Die Einfriedungen miissen mindestens 3 m Ab-
stand zu Verkehrsflachen einhalten.“

Allgemein:

§ 3 Abs. 2 b (im Entwurf der Satzungsbestimmung im § 3 Abs. 2 BauGB Verfah-
ren) ware zu streichen und durch folgendes zu ersetzen: ,Die Anpflanzungen sind
in lockerer Anordnung mit standortgerechten, iberwiegend laubabwerfenden
Straucharten entsprechend dem Charakter des Bestandes zulassig. Geschlosse-
ne Hecken sind unzulassig.*

Stellungnahme:
Der vorgeschlagenen Formulierung der Satzungsbestimmung wird im gednderten
Entwurf sinngemaf entsprochen.

Zu Zulassigkeit / Ausschluss von Zaunen:

Es werde gefordert, Zdune und Hecken im Bereich der Vorgarten zu verhindern.
Durch die Zaune im 3 m Abstand wirde der Gesamteindruck nachhaltig veran-
dert und der Streifen wirde wie Offentlicher Grund wirken (3 m Abstand sei ein
fauler Kompromiss).

Zaune sollten vor den Gebauden komplett untersagt werden. Unter anderem um
die Qualitat der Grun- und Freiflachen der Siedlung fur alle Bewohnerinnen und
Bewohner langfristig erhalten zu kénnen. Fur den rlickwartigen Bereich sollten
sie ohne zusatzliche Einschrankungen zugelassen werden.

Stellungnahme:

Der (nach Uberarbeitung der Satzungsbestimmungen statt 3 m um 2 m) von der
Gehwegkante zurlickgesetzte, transparente und begrunte Zaun ist eine Losung,
mit der die Erhaltung der offenen, parkartigen Wirkung des StralRenraums gesi-
chert und gleichzeitig das vorgetragene Beduirfnis der Anwohnerinnen und An-
wohner, Grundstiicke einzufrieden, beriicksichtigt werden kann. Eine nachhaltige
Anderung des Gesamteindrucks entsteht dadurch nicht, siehe dazu auch die aus-
fuhrlichen Erlauterungen im Begrindungstext Ziffern 4.2 Nebenanlagen - Einfrie-
dungen, 5. Zielkonflikte und 6. Auswirkungen der Planung. Diese Losung kommt
jedoch im geanderten Bebauungsplanentwurf nur in Ausnahmefallen zum Tragen,
da im Bereich der Einfamilien- und Doppelhduser stralenseitige Einfriedungen
zunachst ausgeschlossen sind. Der Anregung, Zaune komplett zu untersagen,
steht entgegen, dass in einer Reihe von Fallen ein begriindetes Schutzbedirfnis
vorliegt (z.B. Schutz von Kindern gegenliber Verkehrsstral’en). Dagegen wird die
Pflanzung von Hecken grundsétzlich ausgeschlossen (siehe Satz 1 der Aufe-
rung).

In den ruckwartigen Bereichen der Einfamilien- und Doppelhauser sind im geéan-
derten Entwurf der Satzung transparente, begrinte Einfriedungen bis 1,50 m zu-
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lassig, da dies weitgehend der gegenwartigen Situation entspricht und wegen der
geringen Einsehbarkeit den parkartigen Charakter nicht beeintrachtigt.

Zu Mindestabstand von Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen:

Ein Zaun in 3 m Entfernung zur o6ffentlichen Verkehrsflache insbesondere im Ein-
familien- und Doppelhaus-Bereich begrenze die private Nutzung unnétig und ver-
mittle den Ortsunkundigen den Eindruck, dass die Flachen vor dem Zaun zur 6f-
fentlichen Griinflache zahlen wirden und somit betreten und genutzt werden
kénnten.

Die Eigentlimer mdchten keinen 3 m breiten Abstandstreifen der Offentlichkeit zur
Verfugung stellen, sondern diesen ausschlieBlich privat nutzen.

Es sei nicht ersichtlich, welchen Vorteil fur den offenen Charakter ein um 3 Meter
zurlickgesetzter Zaun haben solle. Der Abstand sei willkurlich festgelegt.

Der 3 m breite nicht eingezaunte Gartenteil entlang der Strale ware fiir die Of-
fentlichkeit zuganglich, es stelle sich die Frage nach der Haftung im Falle eines
Unfalles (Schild mit ,Privatbesitz, betreten verboten*?).

Aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht, der Verpflichtung zur Wartung und
Reinigung des Abstandstreifens, der zudem zur Hundetoilette verkommen wirde,
werde der 3 m Abstand zur Verkehrsflache abgelehnt.

Innerhalb des 3 m Abstandes beféanden sich einige Schachte aulerhalb der Ein-
friedung. Diese und auch Baume waren dann fir alle zuganglich, so dass die Ver-
kehrssicherungspflicht nicht wahrgenommen und fremde Kinder vor diesen Ge-
fahrenbereichen geschuitzt werden kdnnten.

Bezuglich der Situierung des Zaunes (3 m) fande keine angemessene Abwagung
zwischen den Interessen der Offentlichkeit und den Interessen der einzelnen Ei-
gentumer statt. Ein Verbot sei durch nichts zu rechtfertigen, es stelle einen unver-
haltnismafligen Eingriff in die Nutzungsrechte der Eigentimer dar, die Begrin-
dung sei nicht nachvollziehbar.

Eine derartige Regelung (Anm.: Mindestens 3 m Abstand von Einfriedungen zu
Verkehrsflachen) sei auf der durchgefiihrten Informationsveranstaltung nicht er-
wahnt worden.

Zaune sollten im rickwartigen Bereich und auch direkt oder in geringem Abstand
zum StraRenrand (0,5 m) zugelassen werden.

Der 3 m Abstand sei nicht genau definiert (was werde unter der Verkehrsflache
verstanden).

Stellungnahme:

Im Hinblick auf die private Nutzung im Bereich der Einfamilien- und Doppelhduser
wurde im Satzungsentwurf der Mindestabstand von Einfriedungen gegenuber 6f-
fentlichen Verkehrsflachen von 3 m auf 2 m reduziert.

Im gegenwartigen Bestand sind die Grundsticke der Einfamilien- und Doppel-
hauser stralienseitig Uberwiegend offen und nicht eingefriedet. Dies entspricht
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der in der historischen Entwicklung entstandenen, stadtebaulichen Grundstruktur
der Siedlung. Die Freiflachen sind zuganglich und Unterhaltspflichten liegen be-
reits bei den Eigentiimern. Unabhangig von der Lage der Zaune sind Schachtab-
deckungen in ihrer baulichen Ausbildung verkehrssicher auszufihren, da ein
Schutz durch Einfriedungen gegenwartig auch nicht besteht. Insofern andert sich
an den angeflihrten Haftungs-und Unterhaltsfragen grundsatzlich nichts.

Nachdem ohne den vorliegenden Bebauungsplan Einfriedungen nicht zulassig
waren, da sie sich nicht in die Umgebung einfiigen (siehe § 34 BauGB), wiirde
diese Situation auch zukunftig weiter bestehen. Insofern bieten die Regelungen
des Bebauungsplans unter Beachtung der Voraussetzungen die Méglichkeit, Fla-
chen einzuzaunen, was dem geaulierten Wunsch nach Privatheit entgegen
kommt. Das Zurlicksetzen der Einfriedungen (jetzt um 2 m statt 3 m) gegenuber
der 6ffentlichen Verkehrsflache ist dabei erforderlich, da ein Zaunverlauf direkt an
der Gehwegkante einem anderen Siedlungstyp entspricht und dem offenen, park-
artigen Charakter deutlich entgegensteht. Es entsteht dadurch jedoch keine Be-
nachteiligung der Eigentiimer gegeniiber dem Ist-Zustand, da dieser generell nur
offene Freiflachen entlang der Strallen zulasst.

Umfangreiche Ausfihrungen zum Anlass, die Gestaltung und Lage der Einfrie-
dungen zu regeln, sind im Uberarbeiteten Begriindungstext enthalten, siehe v.a.
Ziffern 1 Anlass der Planung, 2.3.1 Orts- und Landschaftsbild und 4.2 Nebenanla-
gen - Einfriedungen. Ebenso wurde in den geanderten Begriindungstext eine de-
taillierte Abwagung o6ffentlicher und privater Belange aufgenommen und in einem
gesonderten Kapitel dargestellt (siehe Ziffer 5 Zielkonflikte).

Die genannte Informationsveranstaltung war ein friihzeitige Versammlung auf3er-
halb des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens, in der die Bewohnerinnen und
Bewohner von der Stadtverwaltung Gber die wesentlichen Ziele des vorgesehe-
nen Bebauungsplans unterrichtet wurden. Zum damaligen Zeitpunkt wurde noch
davon ausgegangen, dass Einfriedungen im Bereich der Einfamilien- und Doppel-
hauser entlang von Stral3en vollstandig ausgeschlossen werden. Erst im Laufe
des Bebauungsplanverfahrens wurden die Satzungsbestimmungen unter Beach-
tung der AuRerungen der Birgerinnen und Blrger differenzierter formuliert.

Zaune im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser werden im riickwartigen
Bereich an der Grundstlicksgrenze zugelassen, sofern sie nicht an Verkehrsfla-
chen angrenzen. Ein Abstand von nur 0,5 m wurde dem offenen Charakter wider-
sprechen. Aulierdem ware bei Abstanden unter 2 m die festgesetzte Begriinung
der Zaune mit Strauchern stralRenseitig nicht mdglich.

Der festgesetzte Mindestabstand von Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsfla-
che bemisst sich aus dem Abstand zwischen den Zaunen und der Gehwegkante
bzw. Grundstuicksgrenze.
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Zu Lage und Umfang der von Einfriedungen freizuhaltenden Bereiche:

Bei manchen Grundstlcken sei der Vorgarten der sonnigste Bereich, es werde
nicht eingesehen, warum hier die Einschrankung gelten solle. Zudem gelte es die
Kinder, die sich im sonnigen Bereich aufhalten wollten, auch vor dem Durch-
gangsverkehr auf der Marklandstral3e zu schiitzen.

Bei den Teilen, die nicht eingefriedet werden dirften, handle es sich - angesichts
der Lange der Grundstiicke - um unverhaltnismafig grofte Flachen (ca. 1/3 eines
in Mlnchen normalerweise Ublichen Baugrundsticks).

Stellungnahme:

Grundsatzlich kénnen die strallenseitigen Grundstuiicksteile der Einfamilien- und
Doppelhauser nach geltender Rechtslage (vor Bebauungsplan) nicht eingefriedet
werden, da die Errichtung baulicher Anlagen nur zulassig ist, so weit sie sich in
die Umgebung einflgt (§ 34 BauGB). Insofern entstehen durch den Bebauungs-
plan keine Einschrankungen. Die Mdglichkeit, in diesen Bereichen ausnahmswei-
se unter Beachtung der MalRgaben Zaune zu errichten, wird vielmehr durch die
Satzungsbestimmungen erst eréffnet. Damit kann auch der angesprochene
Schutz von Kindern gegenuber dem Verkehr der MarklandstralRe hergestellt wer-
den.

Der Anteil der Grundstiicksflachen entlang von Stralen, die nicht eingefriedet
werden durfen, wurde gegeniber dem ersten Entwurf reduziert (Verringerung des
Abstands von 3 m auf 2 m).

Zu Eigentumsrechten / Grundstiicksentwertung:

Die Zaunabstandsregelung fuhre zu einer Grundstucksentwertung, da im Ver-
kaufsfalle diese Flache dem kiinftigen Kaufer wertlos erscheine.

Die Eigentimer empfanden diese Regelung als massive Beeintrachtigung sowie
Enteignung, welche durch Griinde der Sicherung der 6ffentlichen Ordnung nicht
zu rechtfertigen sei, zudem solle hier wenn tGberhaupt, eine angemessenen Ent-
schadigung vorgesehen sein.

Stellungnahme:

Offene Freiflachen entsprechen der Bestandssituation; Einfriedungen waren nach
dem Einfligungsgebot entsprechend § 34 BauGB zur Zeit entlang 6ffentlicher
Verkehrsflachen nicht zulassig, da sie stadtebauliche Spannungen erzeugen wir-
den. Erst durch die Regelungen des Bebauungsplans werden Zaune ermoglicht.
Um die Einhaltung der fur die Siedlung formulierten Ziele zur Erhaltung des Cha-
rakters sicherzustellen, sind dabei allerdings die vorliegenden, nach Abwagung
samtlicher Belange bereits modifizierten, Gestaltungsvorgaben erforderlich.
Durch den Bebauungsplan ausgeldste Auswirkungen wie Grundstiicksentwertun-
gen, Enteignungen und Beeintrachtigungen sind insofern nicht erkennbar. Viel-
mehr erdffnen die Festsetzungen zusatzliche Méglichkeiten der Grundstticksnut-
zung.

Auf die vorstehenden Stellungnahmen zu den Themenbereichen ,Eigentums-
rechte” (Ziffer 1), ,Mindestabstand von Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsfla-
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chen® und ,Lage und Umfang der von Einfriedungen freizuhaltenden Bereiche*
wird verwiesen.

Zu Einfriedung riickwartiger Bereiche:
Die Abstandsregelung stehe im Widerspruch zur Formulierung, wonach die rick-
wartigen Bereiche meistens eingefriedet sein sollten.

Eine sinnvolle Regelung zu den Eckgrundsticken oder Grundsticken mit Stra-
Ren an zwei Seiten fehle.

Die Grundstlicke Bantingstral’e 9, Winlandstrale 2 und Winlandstralie 4 seien
teilweise schon riickwartig bis zur Verkehrsflache eingefriedet. Dies solle so blei-
ben.

Stellungnahme:

Die rickwartigen Grundstiicksbereiche der Einfamilien- und Doppelhduser sind
im Bestand bereits weitgehend eingefriedet. Dies wurde in der Analyse nicht als
problematisch bewertet, da die Zaune vom 6ffentlichen StralRenraum nur be-
grenzt wahrnehmbar sind und (im Gegensatz zu Einfriedungen stral3enseitiger
Flachen) dessen Gestaltung nicht beeinflussen. In den Uberarbeiteten Satzungs-
bestimmungen sind deshalb Zaune, die dieser Situation entsprechen, weiterhin
“zulassig®; eine Vorgabe, wonach die rickwartigen Bereiche eingefriedet sein
,sollen®, ist nicht formuliert.

Bei der Erstellung des Satzungsentwurfs war bekannt, dass einzelne Grund-
stucke auf mehreren Seiten an StralRen angrenzen. Auch in diesen Fallen ist bei
der Errichtung von Zaunen die offene, parkartige Situation entlang 6ffentlicher
StraRenrdume zu berlcksichtigen. Damit ist auch in diesen Fallen der festgesetz-
te Abstand zu beachten. Siehe dazu auch Ausflihrungen im Begriindungstext und
vorstehende Stellungnahmen.

Zu Wirkung der StraBengestaltung:

Die Zaunabstands-Forderung stiinde im Widerspruch zu der neuen Strallenge-
staltung. Durch die Anpassung der Straflen an den stadtischen Standard, sei die
Optik der Siedlung bereits nachhaltig verandert worden, zudem waren an zahlrei-
chen Stellen bereits Hecken und Straucher gepflanzt worden, so dass nicht mehr
von einem einheitlichen Stralenbild gesprochen werden kdnne.

Stellungnahme:

Die Anpassung der Straflten wurde so behutsam wie méglich unter Beachtung der
Bestandssituation durchgefihrt; Veranderungen beschranken sich weitgehend
auf die Belagsflachen, die im Gegensatz zu dreidimensionalen baulichen Anlagen
keine raumwirksamen Veranderungen verursachen. Entfallende Baume wurden
so weit wie mdglich durch Neupflanzungen ersetzt. Insoweit entstand keine nach-
haltige Anderung der Optik der Siedlung.
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In der Bestandsanalyse wurden nur einzelne in letzter Zeit entstandene Hecken-
pflanzungen festgestellt. Auch diese haben bisher keine wesentliche Anderung
des Ortsbildes bewirkt; eine Fortsetzung der Entwicklung soll mit dem Bebau-
ungsplan verhindert werden.

14.2.3 AuRerungen zu § 3 (3) ,,Vom Verbot von Abs. 1 sind ferner ausge-
nommen Einfriedungen von Standplatzen fir Miill- und Wertstoff-
behalter in den Bereichen des Geschosswohnungsbaus, sofern sie
offen, ohne durchgehenden Sockel und mit einer maximalen Héhe
von 2,60 m errichtet und nach § 2 Abs. 4 begriint werden.“

Es lage eine Ungleichbehandlung vor, da die Mullplatze im Geschosswohnungs-
bau eingefriedet werden durften, im Einfamilienhaus- / Doppelhaus-Bereich dage-
gen nicht.

Im Bereich der Einfamilien- /Doppelhauser sollten Einfriedungen von Standplat-
zen von Mull- und Wertstoffbehaltern - auch am Straldenrand - zulassig sein.

Stellungnahme:

Mdllplatze in den Vorgarten der Einfamilien- / Doppelhauser widersprechen dem
Ziel des Bebauungsplanes, den offenen Charakter, wie er unter Ziffer 2.3.1 Orts-
und Landschaftsbild in der Begriindung beschrieben wird, zu erhalten.

Eine differenzierte Behandlung des Themas ist erforderlich, da im Geschosswoh-
nungsbau zentrale Sammelstellen erforderlich und weitgehend bereits vorhanden
sind, wahrend im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser der Miill grund-
stucksweise gesammelt wird. Die Unterbringung ist in den dort rickwartig zulassi-
gen Nebenanlagen moglich, ebenso kénnen Einfriedungen unter den vorgegebe-
nen Voraussetzungen errichtet werden.

Hinweis:

Der im urspringlichen Satzungsentwurf vorhandene § 4 Nebenanlagen, auf den
sich die nachfolgenden zitierten Satzungsbestimmungen und Anregungen der
Burgerinnen und Burger beziehen, wurde Uberarbeitet und wird in den Satzungs-
bestimmungen als § 5 Regelungen fiir sonstige Nebenanlagen im Bereich des
Geschosswohnungsbaus und als § 6 Regelungen fiir sonstige Nebenanlagen im
Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser treffen.

Wesentliche Anderungen sind, dass entgegen dem urspriinglichen Satzungsent-
wurf Nebenanlagen im Bereich des Geschosswohnungsbaus und im ruckwarti-
gen Grundstucksbereich der Einfamilien- und Doppelhduser grundsatzlich bei
Vorliegen bestimmter Voraussetzungen zuldssig sind. Zudem wurde die maxima-
le Grundflache von Uberdachten Nebenanlagen (z. B. Geratehauschen) im riick-
wartigen Grundstlcksbereich der Einfamililen- und Doppelhduser von 10 m? auf
20 m? erhoht. Im urspringlichen Satzungsentwurf waren Nebenanlagen in § 4 (1)
grundsatzlich ausgeschlossen; in § 4 (2) a) — e) waren Ausnahmen hiervon for-
muliert.
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Zu der ursprunglichen Fassung des § 4 gingen folgende Einwendungen ein, zu
denen seitens des Planungsreferates Stellung genommen wird:

14.3 § 4 Nebenanlagen

14.3.1 AuBerungen zu § 4 (1) ,Nebenanlagen sind grundsétzlich ausge-
schlossen.”

Nebenanlagen wirden durch die BayBO und die Vorgartensatzung bereits aus-
reichend geregelt.

Gemal § 14 BauNVO seien Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, welche
dem eigenen Nutzungszweck auf dem Grundstiick dienten.

Deshalb wirde die Milltonne im Vorgarten aufgestellt und durch ein Rankgerust
umschlossen. Im Carport behindere die Tonnen den Durchgang zum Garten.

Die Regelung sei ein Eingriff in Eigentumsrechte. Durch das Verbot von Neben-
anlagen wie z.B. trockener Unterstellplatz fir Holz (z.B. neben der Garage), Ter-
rassenltberdachung, Grillplatz, Aufstellen von Kunstwerken sei das Grundstlick

stark eingeschrankt nutzbar und die Beheizung (Anm. der Verwaltung: des Hau-
ses) nicht sichergestellt.

Es sei unverstandlich, warum Nebenanlagen wie Teppich-/Waschestangen, Kom-
postbehalter, Regenwasserauffangbehalter die bereits da seien, ausgeschlossen
wurden, da deren Nutzung umweltvertraglich sei.

Stellungnahme:

Bei besonderer stadtebaulicher Erforderlichkeit ist es notwendig, Festsetzungen
durch einen Bebauungsplan zu erlassen, die abweichende, evtl. starker ein-
schrankende Regelungen als die der Bayer. Bauordnung, der Satzung Uber Ein-
friedungen oder der Baunutzungsverordnung beinhalten. Rechtsgrundlage fiir die
Einschrankung bzw. den Ausschluss von Nebenanlagen ist § 14 Abs. 1 Satz 3
Baunutzungsverordnung. Das besondere Erfordernis flr entsprechende Regelun-
gen liegt im Planungsgebiet durch den besonderen, parkartigen Siedlungscharak-
ter vor.

Abgesehen davon ist darauf hinzuweisen, dass Nebenanlagen ohne Bebauungs-
planregelungen im Planungsgebiet weitgehend nicht zulassig waren, da sie sich
nicht in die nach § 34 BauGB malgebliche Umgebung einfligen und zu stadte-
baulichen Spannungen fuhren wurden. Dies gilt unabhangig von den genannten
Verordnungen.

Die Festsetzungen zu Nebenanlagen wurden weitgehend an die Bediirfnisse der
Anwohnerinnen und Anwohner angepasst (siehe auch Anderungen zwischen
dem § 4 der Satzungsbestimmungen im urspringlichen Entwurf und dem § 6 in
der Uberarbeiteten Fassung des Bebauungsplanentwurfs). Die genannten Ein-
richtungen sind nach MalRgabe des neuen § 6 Abs. 1 weitgehend zulassig.



Seite 40

Zum Thema Eingriff in die Eigentumsrechte siehe Stellungnahme zu Nummer 1
AuRerungen zu Eigentumsrechten.

14.3.2 AuRerungen zu § 4 (2) ,,Hiervon ausgenommen sind

14.3.2.1 AuRerungen zu § 4 (2) Buchst a) ,,im Bereich der Einfamilien- und
Doppelhauser Nebenanlagen mit einer maximalen Grundflache
von 10 m?, sofern sie in den riickwartigen, straBenabgewandten
Freiflaichen situiert werden.“

Zu GroRe von Nebenanlagen / Geratehdausern, Bestandsschutz

Es werde davon ausgegangen, dass das Gartenhaus, das vor tber 10 Jahren mit
Genehmigung vom Bund groRRer als 10 m? im rlickwartigen Bereich errichtet wor-
den sei, Bestandsschutz habe.

§ 4 (2) a der Festsetzungen sei nicht erforderlich, da eine Regelung durch die
BayBO, Vorgartensatzung bzw. die fir Miinchen geltenden Gartenhausregeln
ausreichend sei.

Bei der Regelung handle es sich um eine ungerechtfertigte gravierende Ein-
schrankung der privaten Nutzung.

Im Hinblick auf die durchschnittliche GrundstlicksgroRe von 1000 m? sei die Be-
schrankung der Nebenanlagen nicht angemessen, da allein fiir die Unterbringung
der Geratschaften zur Bewirtschaftung des Grundstiicks die 10 m? nicht aus-
reichten.

Nebenanlagen sollten in der Grofe entsprechend der gultigen Verordnung in
Munchen zugelassen werden, ebenso wie neben und hinter den Gebauden.

Die Grofe der Nebenanlagen solle nur im vorderen Bereich beschrankt werden.

Es werde zusatzlich zum Gartenhaus ein Unterstellraum fur Geratschaften gefor-
dert.

Nebenanlagen sollten bis 30 m? (oder gar nicht beschrankt) zugelassen werden,
da das Haus nicht ausreichend Stauraum biete, tber offene Carports verflige und
nur teilweise unterkellert sei.

Stellungnahme:

Grundsatzlich bedeutet Bestandsschutz, dass rechtmafig errichtete bauliche An-
lagen in ihrem bisherigen Bestand und der Funktion erhalten und genutzt werden
kénnen, auch wenn sie nicht mehr dem geltenden Recht entsprechen. Bestands-
schutz liegt nach der Rechtsprechung vor, wenn eine Anlage ordnungsgemaf ge-
nehmigt wurde und dieser Genehmigung noch entspricht oder wenn die Anlage
wahrend eines namhaften Zeitraumes den einschlagigen materiellen Rechtsvor-
schriften entsprach und nicht rechtswidrig geandert oder umgenutzt wurde. Be-
standsschutz kann sich also aus formellem Recht (Genehmigung) oder aus mate-
riellem Recht (Ubereinstimmung mit den einschlagigen Rechtsvorschriften) erge-
ben. Durch Zeitablauf allein entsteht kein Bestandsschutz. Grundsatzlich hat der-
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jenige, der Bestandsschutz geltend macht, diesen auch nachzuweisen bzw. zu
belegen. Zu beachten ist dabei, dass der Bund als Grundeigentimer nicht die
Funktion einer Genehmigungsbehdrde Gbernehmen kann.

Hinsichtlich des Hinweises auf das Ausreichen bestehender Regelungsinstrumen-
te ist auszufuhren, dass es bei besonderer stadtebaulicher Erforderlichkeit not-
wendig ist, Festsetzungen durch einen Bebauungsplan zu erlassen, die abwei-
chende, evil. starker einschrdnkende Regelungen als die der BayBO, der Sat-
zung Uber Einfriedungen oder der BauNVO beinhalten.

Die maximale Grundflache fir Nebenanlagen wird auf Grund der AuRerungen
und unter Beachtung bereits bestehender riickwartiger Anlagen angepasst. In
den rliickwartigen Bereichen der Einfamilien- und Doppelhauser sind entspre-
chend dem Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurf nunmehr Nebenanlagen mit
einer Flache bis 20 m? zulassig. Die Lage bleibt weiter beschrankt auf den rick-
wartigen Bereich, um das offene durchlassige Erscheinungsbild der Vorgarten
nicht zu beeintrachtigen (siehe auch Begriindungstext Ziffer 4.3 Sonstige Neben-
anlagen).

Eine Begrenzung der Gesamt-Grundflache der Nebenanlagen auf 20 m? je
Grundstuck ist vor allem zur Einhaltung des stadtebaulichen Mal3stabs und Be-
schrankung der Versiegelung erforderlich.

Das fur Nebenanlagen relativ hohe Maf3 von inzwischen 20 m? ergab sich durch
eine sorgfaltige Abwagung zwischen den Bedlrfnissen der Betroffenen, die diese
in einer Ortsbegehung darstellten, und den sonstigen Zielen des Bebauungs-
plans.

Zu Lage von Nebenanlagen / Geratehausern

Um in Einzelfallen die Bewohner nicht zu zwingen, die Gartenhauser in den riick-
wartigen Bereich in naturnahen Vegetationsflachen (z.T. Biotope) zu errichten,
und einen von der Ubrigen Bebauung losgelésten Fremdkorper zu schaffen, solle
§ 4 Abs. 2 a nach ,Freiflachen” folgendermalien erganzt werden: ,oder neben
dem Carport, jedoch hinter der Baulinie, sofern sie an der der 6ffentlichen Ver-

kehrsflache zugewandten Seite eingegrint sind, ....“

Es bliebe zur Errichtung eines Geratehauses nur Platz im vorderen Gartenteil,
z.B. hinter dem Carport oder seitlich davon. Ein gestalterisch passendes Gera-
tehaus, ein Schuppen oder eine Pergola wirde die ,offene Gestaltung der Vor-
garten® nicht beeintrachtigen. Bei einer gerechten Abwagung zwischen o6ffentli-
chen und privaten Belangen gemaR § 1 Abs. 7 BauGB misse es den Bewohnern
erlaubt sein, den Privatgarten angemessen zu nutzen.

Die Beschrankung auf den rickwartigen stralenabgewandten Teil, bertcksichtige
nicht, dass einige Grundstiicke an zwei / drei Seiten an einer Stral3e gelegen sei-
en (oder Eckgrundstiicke).

Die unterschiedliche Lage der Hauser (z.B. sehr kleiner riickwartiger Garten, oder
grolierer Gartenanteil vorne, 2/3 des rickwartigen Gartens sei Biotopflache) wer-
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de nicht differenziert betrachtet.
Die Formulierung ,strallenabgewandt” sei zu streichen (wegen Sondergrund-
stucken).

Es bestehe kein Einverstandnis, dass der Standort der Nebenanlagen vorge-
schrieben werde (in den Freiflachen).

Nebenanlagen sollten auch seitlich des Hauses oder vor dem Haus (da groRRerer
Flachenteil) mdglich sein, da dies den offenen Charakter der Siedlung nicht be-
eintrachtige.

Garten- und Baumhauser mussten im Bereich privater Garten hinter dem Haus
zulassig sein.

Stellungnahme:

Das Ortsbild ist im Bereich der Doppelhduser gepragt durch die Einheitlichkeit
des Gebaudetyps und die regelmaRige Abfolge von leicht versetzt angeordneten
Gebauden und Carports entlang der Stral’enraume. Stral3enseitige, auch seitli-
che Anbauten an die Baukorper wirden die Typologie verandern und stadtebauli-
che Spannungen erzeugen. Dagegen haben rickwartig angeordnete, auch frei-
stehende Nebenanlagen eine geringere Auswirkung auf das Ortsbild, da sie nur
begrenzt vom &ffentlichen Raum aus erlebbar sind. Ein Einflgen in den parkarti-
gen Charakter ist durch die Satzungsbestimmungen gewahrleistet. Eine ange-
messene Grundstlicksnutzung ist auch mit Nebenanlagen in den riickwartigen
Bereichen mdglich.

Der Begriff ,strallenabgewandt” wird auf Grund der Anregung durch ,der Gebau-
deerschlieBung abgewandt® ersetzt.

Ebenso werden in der Gberarbeiteten Fassung Grundstlicke berticksichtigt, die
auf mehreren Seiten an Stralden angrenzen (s. Begriindungstext Ziffer 4.3).

Soweit die Baumschutzverordnung Beachtung findet und keine massive bauliche
Anlage im Sinne von Nebenlagen, sondern eine untergeordnete Ausfuhrung mit
geringer stadtebaulicher Relevanz realisiert wird, sind Baumhauser zum Kinder-
spiel in allen Bereichen moglich. Sofern sie den Charakter von Nebenanlagen er-
halten, sind die diesbeziiglichen Satzungsbestimmungen zu beachten (z.B. Zu-
lassigkeit in rickwartigen Grundstlicksbereichen).

Zu freistehendes Geratehaus:
Der Zwang zu einem freistehenden Geratehaus sei nicht einsichtig, die Regelung
stehe dem Erhalt der parkahnlichen Freiflachen diametral entgegen.

Stellungnahme:

Durch die Satzungsbestimmungen werden lediglich Geratehduser zugelassen,
soweit sie sich in die Bestandssituation einfligen, was entsprechend der Analyse
in den rickwartigen Grundsticksbereichen moglich ist. Ein Zwang zum Aufstellen
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von Geratehausern entsteht durch den Bebauungsplan nicht, es wird die Zulas-
sigkeit geregelt.

Zu Gestaltung von Nebenanlagen / Gerateschuppen

Es werde vorgeschlagen, dass Architekturstudenten mit den Eigentiimern eine
Auswahl verschiedener Prototypen von Gerateschuppen etc. entwickeln sollten
(Baumarkte usw. kdnnten als Sponsoren auftreten). Ziel misse sein, eine anspre-
chende Gestaltung zu erreichen, bei der sich die Nebenanlagen angemessen in
die Umgebung einflgen.

Es solle auf die Gestaltung (Holz statt Plastik) eingewirkt werden.

Stellungnahme:

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen wird durch den Bebauungsplan geregelt. In
diesem Rahmen werden Gestaltungsiberlegungen zur Qualitatssicherung be-
grafnt.

Thema: Standplatze fiir Miill- und Wertstoffbehalter und Fahrradabstellfla-
chen

Die Integration des Mulltonnenhduschens in die Einfriedung solle erméglicht wer-
den, wie in der Einfriedungs- und Vorgartensatzung geregelt.

Der Standplatz der Miilltonnen im Carport erschwere den Durchgang und sei feu-
erpolizeilich nicht zulassig, daher sei fur die Mulltonnen eine Nebenanlage auf
der Vorderseite zu zulassen (Mulltonnenhauschen waren ansehnlicher als Plas-
tikmulltonnen).

Folgende Anderung solle aufgenommen werden: ,Hiervon ausgenommen sind im
Bereich der Einfamilien- und Doppelhaushalften Standplatze fir Mall- und Wert-
stoffbehalter soweit sie auf den notwendigen Umfang begrenzt sind und nach § 2
Abs. 4 ..."

Ein Verbot von Fahrradabstellflachen sowie Tonnenhauschen im Vorgarten sei
nicht verstandlich, da dies ist in ganz Minchen Ublich ware. Diese Regelung soll-
te entscharft werden.

Es sei nicht verstandlich, dass trotz Bestandsschutz-Zusagen es keine Standplat-
ze fir die (bisher gemeinschaftlich genutzten) gro3en Papiertonnen, mehr geben
soll, da diese nicht ausgewiesen waren (seit Stral’ken-Neubau!?), da die Landes-

hauptstadt Mlnchen dies nicht vorgesehen hatte.

Die Lésung mit den Einzeltonnen pro Haus, die das AWM vorschlage, wirde
nicht befiirwortet. Die Einzeltonnen oder Platze fir die groRen Tonnen wirden
laut Bebauungsplanentwurf im Vorgarten nicht ermaéglicht, trotz Zusicherung von
Bestandsschutz. Die Landeshauptstadt Minchen solle éffentliche Platze auswei-
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sen in den Parkarealen, sowie es in Neuhausen auch der Fall gewesen ware
oder in Absprache mit der BIMA die Alt-Einrichtungen wieder ermdglichen.
Einzeltonnen ohne Einfassung/Umbauung waren vor Umfallen etc. nicht sicher.

Das Verbot der Errichtung eines Standplatzes fir Miill- und Wertstoffbehalter und
deren Einfriedung bei Einfamilien- und Doppelhausern und deren Ausnahme im
Geschosswohnungsbau stelle einen Widerspruch zum Gleichheitsgrundsatz dar
und werde nicht begrundet. Es solle erklart werden, wo diese Behalter und der
Briefkasten unterzubringen waren. Es bestehe der Wunsch nach Standplatzen fur
beides an der Stralle.

Eine unauffallige Anordnung von Gartenhauschen, Miilltonnenhauschen sowie
Uberdachten Fahrradabstellplatzen wiirde sich seitlich der Carports oder Zufahrt
anbieten und ware winschenswert.

Fahrradabstellflichen ohne Uberdachung seien fiir Nutzer weitgehend wertlos.
Fahrrader seien vor dem Wetter zu schiitzen (sonst friihzeitiger Ausfall) und auch
vor Diebstahl.

Stellungnahme:

In den sensiblen Grundstiicksteilen entlang der Strallen werden Nebenanlagen
wie Gerate- oder Mullhduschen bzw. Fahrradabstellplatz-Anlagen ausgeschlos-
sen. Ausschlaggebend ist dabei die besondere Bedeutung dieser offenen Freifla-
chen fiir die Wirkung des offentlichen Raums und des Ortsbildes. Weiterhin ist fir
diese Einschrankung mafgeblich, dass durch die gute Ausstattung der Wohn-
grundstiicke mit den bestehenden grof3en Carports bzw. Garagen und den riick-
wartig bestehenden und zusatzlich mdglichen Nebenanlagen ausreichend Ent-
wicklungsspielraum gegeben ist. Beispielsweise konnen Fahrrader auf den beste-
henden breiten Zufahrten oder in Carports abgestellt werden, die Unterbringung
von Miillbehaltern ist in den riickwartigen Grundstlicksbereichen méglich.

Die Abfallbehandlung liegt im Zustandigkeitsbereich des Abfallwirtschaftbetriebs
Munchen (AWM) und ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Da sowohl die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen als auch die Entsorgungssysteme im Ge-
schosswohnungsbau und im Bereich der Einfamilien- und Doppelhduser unter-
schiedlich sind, ist der Gleichheitsgrundsatz nicht anwendbar.

Bei Uberdachten Fahrradabstellplatzen handelt es sich um Nebenanlagen. Diese
sind entsprechend den Regelungen in den rickwartigen Grundstiicksbereichen
zuldssig. Aulierdem bieten die Carports Unterstellméglichkeiten.

Thema: Carports / Stellplatze

Um die Problematik der zusatzlichen Stellplatze regeln zu kénnen, solle in § 5
Abs. 3 folgendes erganzt werden: ,Aufweitungen der Zufahrten zu den Carports
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z.B. zum Zweck der Neuanlage von Stellplatzen fur Kfz im Vorgartenbereich sind
nicht zulassig.”

Die Verlangerung der Carports fur einen 2. PKW solle zugelassen werden.

Es sei eine Doppelhaus-Halfte ohne dazugehdorigen Carport gekauft worden. Der
Verkaufer habe mindlich eine Zusage fur die Errichtung eines Carports, seitlich
vom Haus, mit einer Zufahrt gegeben. Fraglich sei, inwieweit der Entwurf des Be-
bauungsplans die Umsetzung der erforderlichen Anspriche nach einem Carport
ermdgliche / verhindere.

Es sollten jeweils zwei Carports pro Doppelhaushalfte / Einfamilienhaus zugelas-
sen werden und zwar auf der Baulinie der Hauser. Carports gehérten hier mit
zum Charakter des allgemeinen Erscheinungsbildes und wirden deshalb nicht
stérend wirken.

Garagen sollten dort zugelassen werden, wo jetzt die Carports situiert seien.

Es werde beabsichtigt, den Carport zu schliel3en, um Diebstahl etc. vorzubeugen.
Carports mit Einbauten vermittelten oft einen ruhigeren Eindruck als offene, auch
werde der hintere Gartenbereich abgeschirmt und geschitzt vor Kfz-Begleiter-
scheinungen wie Motorenlarm, Olgeruch, Licht und Abgase.

Stellungnahme:

Der Bebauungsplan enthalt aus den genannten Griinden keine Regelungen zu
Carports und deren Gestaltung.

Allgemein gilt: Die Zulassigkeit von Carports bzw. Carport-Erweiterungen ist im
Innenbereich nach der in der ndheren Umgebung vorhandenen Bebauung zu be-
urteilen (§ 34 Abs. 1 BauGB). Insbesondere muss der Carport bzw. die Carport-
Erweiterung sich nach Situierung und den Abmessungen in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfligen.

Eine diesbezugliche Einzelfall-Entscheidung liegt im Zustandigkeitsbereich des
Planungsreferat - Lokalbaukommission als Untere Bauaufsichtsbehdérde. Dabei
kommt es im Wesentlichen darauf an, ob im Baugebiet bzw. im maRigeblichen
Umgriff die Carportsituation vorwiegend einheitlich ist (z. B. mit seitlichen Grenz-
abstanden oder nur an bestimmten Standorten oder nur in einer mafigen Lange
errichtet sind) und deshalb die vorgegebene stadtebauliche Ordnung durch ein
davon stark abweichendes Vorhaben durchbrochen wirde. Der Carport bzw. die
Carport-Erweiterung wirde dann der in der ndheren Umgebung vorhandenen Be-
bauung widersprechen, weil sich diese(r) nach der Bauweise oder der zu tber-
bauenden Grundstiicksflache nicht in die Eigenart der naheren Umgebung ein-
fugt.

Mundliche Verkaufsvereinbarungen haben keine Wirkung auf 6ffentliches Recht.
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Allgemeines zu Nebenanlagen bei Geschosswohnungsbaugrundstiicken

Es bestehe eine grolie Vielzahl von Nebenanlagen, die den Vorgaben des Be-
bauungsplans nicht entsprechen wirden. Es sei fraglich, ob eine solche Festset-
zung tatsachlich eine Ordnung vorgeben kénne.

Um den noch recht einheitlichen Charakter zu bewahren, ware es wiinschens-
werter eine klare Festsetzung (Material, Grolke, Dachform, Farbe, festgesetzter
Standort) dazu zu haben.

Stellungnahme:

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist der Erhalt des offenen, parkartigen
Charakters der Siedlung. Daflir sind primar der Standort und die Grof3e von Ne-
benanlagen. z.T. auch deren Eingriinung zu regeln. DarUber hinaus gehende
Gestaltungsauflagen wie Material- und Farbwahl, Dachform etc. sind fur die Ziel-
setzung nachrangig und nicht Intention des Bebauungsplans.

Der Bereich des Geschosswohnungsbaus ist durch offene, barrierefreie Freifla-
chen gepragt, die durch ihre GroRraumigkeit den Charakter der Siedlung wesent-
lich bestimmen. Zur Unterstitzung dieses offenen Charakters werden Nebenan-
lagen in § 5 der Satzungsbestimmungen in den Aul3enanlagen, wie etwa notwen-
dige Standplatze fuar Mall- und Wertstoffbehalter auf ein dem Bestand entspre-
chendes Mindestmald beschrankt und zusatzliche weitere sonstige Nebenanla-
gen mit Ausnahme von Kinderspielplatzen, Stellplatzanlagen einschlieRlich ihrer
Zufahrten und nicht Uberdachten Fahrradabstellplatzen ausgeschlossen.

Hinweis:

Der im urspriinglichen Satzungsentwurf vorhandene § 5 Bauliche Gestaltung, auf
den sich die nachfolgenden zitierten Satzungsbestimmungen und Anregungen
der Burgerinnen und Burger beziehen, wurde Uberarbeitet und trifft in den Sat-
zungsbestimmungen als §§ 7 und 8 Sonstige bauliche Anlagen, bauliche Gestal-
tung jeweils Regelungen fiir den Bereich des Geschosswohnungsbaus und flr
den Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser.

Wesentliche Anderungen sind, dass entgegen dem urspriinglichen Satzungsent-
wurf im Bereich des Geschosswohnungsbaus Aul3entreppen grundsatzlich bei
Vorliegen bestimmter Voraussetzungen zulassig sind, sofern sie an nur einer
Langsfassade angeordnet sind. Die urspringlich festgelegte Pflicht zur Situierung
auf der der HaupterschlieBung abgewandten Gebaudelangsseite entfallt. Weiter-
hin wird die Situierung der fiir den Bereich des GeschoRwohnungsbaus zulassi-
gen maximal zuldssigen Belagsflache von 14 m? auf der der HaupterschlielRung
abgewandten Gebaudelangsseite und an der Gebaudefassade nun nicht mehr
festgesetzt. Somit kann die Belagsflache auch von der Fassade abgertckt erstellt
werden.

Im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser entfallt in den rickwartigen Grund-
stucksbereichen fur Belagsflachen die Flachenbegrenzung auf 14 m?; sie sind
nun im funktional notwendigen Umfang zuldssig. Zudem werden im Bereich der
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Einfamililen- und Doppelhduser Sichtschutzwande und Pergolen zugelassen, so-
fern sie in den ruckwartigen Grundstucksbereichen, hinter der der Geb&udeer-
schlielung abgewandten Langsfassade, angeordnet werden.

Zu der ursprunglichen Fassung des § 5 der Satzungsbestimmungen gingen fol-
gende Einwendungen ein, zu denen seitens des Planungsreferates Stellung ge-
nommen wird:

14.4 § 5 ,,Bauliche Gestaltung“
14.4.1 Aligemeine AuRerungen zu § 5

Es sei kein objektiv anerkennenswertes stadtebaulichen Anliegen fir die Be-
schrankung der Belagsflache vorhanden.

Die Regelungen fir die befestigten Flachen seien weder geeignet noch erforder-
lich, insgesamt unverhaltnismaRig, zumal die bestehenden Verhaltnisse unbe-
rlcksichtigt blieben (der Altbestand sei mit MalRen zwischen 28 und 36 m? bereits
deutlich groRer).

Die Blrger seien selbst in der Lage dazu eine mal3volle Gestaltung ihres Eigen-
tums vorzunehmen.

Bei einigen Geschosshausern, Einfamilien- und Doppelhausern liege die riick-
wartige Hausseite nach Norden und sei immer schattig. Daher wollten sich die
Bewohner auf der Siidseite aufhalten und sich dort gartenahnliche Anlagen und
Freisitze mit Pflanzung von Stauden schaffen, was die Lebensqualitdt und Asthe-
tik der Siedlung verbessern wirde.

Hierzu wirde vorgeschlagen, das Gartenbauamt der Stadt einzuschalten.

Stellungnahme:

Die stadtebauliche Begrindung fur die Begrenzung von Belagsflachen ist unter
Ziffer 1 Anlass der Planung und Ziffer 4 Planungskonzept dargelegt.

Aufgrund der Anregungen und der Bestandssituation wurde die diesbezlgliche
Festsetzung Uberarbeitet; nunmehr sind in den rickwartigen Bereichen der Einfa-
milien- und Doppelhauser Belagsflachen ,im funktional notwendigen Umfang zu-
lassig®.

Die Festsetzungen lassen stral3enseitige Gartengestaltungen und Staudenpflan-
zungen zu. Ebenso besteht bei Belagsflachen im Geschosswohnungsbau in der
Uberarbeiteten Bebauungsplanfassung Wahlfreiheit, was die Gebaudeseite be-
trifft; Belagsflachen werden nicht mehr auf die der HaupterschlieRung abgewand-
te Seite beschrankt.

Dagegen weichen eigenstandige, stral’enseitig neu errichtete Belagsflachen fir
Freisitze der Einfamilien- und Doppelhduser vom stadtebaulichen Konzept der
Siedlung ab. Diese an den 6ffentlichen Raum angrenzenden Bereiche sind der-
zeit von offenen Grinflachen gepragt, die Versiegelung ist auf Carport-Zufahrten
und Zuwegungen beschrankt. In begriindeten Ausnahmefallen, z.B. bei vollstan-
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diger Verschattung und damit eingeschrankter Nutzbarkeit von rickwartigen
Grundstucksteilen, kdbnnen von diesem Prinzip abweichende Befreiungsantrage
gestellt werden. Grundsatzliche Voraussetzung von Befreiungen ist die Einhal-
tung der Grundzlige der Planung im Hinblick auf Umfang und Gestaltung der
Mafinahme. Flr entsprechende Antrage ist das Planungsreferat - Lokalbaukom-
mission zustandig; das Baureferat-Gartenbau ist bei privaten Freiflachen nicht
betroffen.

14.4.2 AuBerungen zu § 5 (2) ,,Im Bereich des Geschosswohnungsbaus sind
Belagsflachen, die privat genutzt werden und einer Wohnung zu-
geordnet sind, nur zulassig, sofern sie auf der der Haupterschlie-
Rung abgewandten Gebaudelédngsseite und an der Gebaudefassade
angeordnet werden.

Dabei ist je einer Wohnung zugeordneten Freiflache nur eine Belags-
flache mit einer maximalen GroRe von 14 m? zulassig.*

Die Errichtung von Terrassen solle nicht nur in Verbindung mit dem Gebaude zu
lassig sein, da dies sehr einengend - speziell bei schattigen Garten, oder bei Gar-
ten mit Hausversatz - ware.

Auf Grund der Treppenabgange und deren Ausrichtung entstlinde bei der Anord-
nung der Belagsflachen am Gebdude ein ,Zusammenschluss® von befestigten
Flachen, dieser wirde den Charakter der Siedlung beeintrachtigen. Hingegen
wiurde sich eine von allen Seiten eingegriinte Terrasse besser in der Landschaft
einflgen und wirde vom Betrachter nicht so stark wahrgenommen werden.

Es bliebe offen, ob die Flache unterhalb der Aul3entreppe mit zur Belagsflache
zahle. Mindlich sei mitgeteilt worden, dass sie nicht mitgerechnet werden brau-
che. Dies solle klargestellt werden.

Stellungnahme:

Dem Einwand wird entsprochen. Die 14 m? beziehen sich im Geschosswoh-
nungsbau nur noch auf eine Belagsflache pro Wohneinheit und der der Gebaude-
erschlieBung abgewandten Langsfassade. Somit entfallt der Teil der Formulie-
rung ,an der Gebaudefassade angeordnet” der Festsetzung des § 5 Abs. 2 der
Satzungsbestimmungen aus dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB.

Die Belagsflache unterhalb der Aul3entreppe bzw. dem Austritt zahlt nicht mit zur
festgesetzten Belagsflachengrofle von 14 m2. Dies wird im Satzungsbeschluss in
der Ziffer 4. Planungskonzept erganzt.
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14.4.3 AuRerungen zu § 5 (3) ,,lm Bereich der Einfamilien- und Doppel-
hauser sind zwischen den Verkehrsflachen und Gebauden Belags-
flachen nur in Form von Zuwegungen und Zufahrten zulassig.

Im riickwartigen Bereich sind Belagsflachen mit einer maximalen
GroRe von 14 m? zulassig.“

Der Bebauungsplan reduziere bez. Beschrankung der Belagsflachen die Gestal-
tungsfreiheit der Eigentumer auf Null.

Das Mal} der zulassigen Versiegelung solle sich an § 17 BauNVO orientieren.

Eine Flache von 14 m? sei unverhaltnismafig klein und es lage keine Begrin-
dung fir diese Reduzierung vor (Definition fir Belagsflache fehlt), sie sei willkir-
lich. Die 14 m? stinden in keinem Verhaltnis zur Grundstlicksgrofie im Einfamili-
enhaus-Bereich und I&dgen unter dem Bestandsmal vieler Terrassen (Hauslange
ca. 11 m). Bestandsschutz werde gefordert.

Es werde eine Belagsbreite von 4 m, die sich entlang der ganzen hinteren Haus-
lange erstreckt, gefordert. Die Entscheidung zugunsten einer gréReren rickwarti-
gen Belagsflache kdnne erleichtert werden, durch den Gewinn an unversiegelter
Flache und vergréRRerter Wasserversickerungsflache infolge der neuen Stralden-
fuhrung (hier Gewinn an unversiegelter Flache gegenuber Verlust von groferen
Belagsflache).

Es werde eine Belagsflache von 4 bis 4,5 m Breite beantragt, damit ein Ausbau
und eine Verbreiterung des Hauses zur riackwartigen Gartenseite hin nach einem
Bauantrag genehmigungsfahig bleibe. Diese Option musse bleiben, da zu Stra-
Renseite hin keine entsprechenden Baumalnahmen erlaubt seien.

Unter Berlicksichtigung der Lange sollten Terrassen zwischen 23 und 44 m? zu-
gelassen werden, oder es solle keine Regelung getroffen werden.

Bei den Einfamilienhdusern ware die Flache zwischen der L-formigen Garage
und dem Gebaude bereits als 25 m? Terrasse erstellt. Dann bliebe keine andere
Belagsflache mehr Ubrig. Hier liege auch eine Ungleichbehandlung vor, im Ge-
schosswohnungsbau durften 14 m? in einem kleinen Gartenbereich befestigt wer-
den, bei den groRen Garten musse dementsprechend auch eine gréRere Flache
zulassig sein.

Einschrankungen fur die Erhaltung der Freiflachen sollten nur im vorderen Be-
reich getroffen werden, im ruckwartigen Bereich solle die Gestaltung dem Eigen-
timer nach bestehenden allgemeingiltigen Regeln frei Uberlassen werden, u.a.
da dieser oft sehr schattig sei.

Eine Regelungen fiir die Belagsflachen sei nicht gerechtfertigt, da sie auf die Of-
fenheit und Durchlassigkeit (im rickwartigen Bereich nicht einsehbar) keine Aus-
wirkungen habe.
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Im vorderen Bereich sollen Belagsflachen mit einer Grofe von 10 m? zugelassen
werden.
Eine zweite Terrasse sei auch vor dem Haus zu zulassen.

Die Festsetzung bringe eine erhebliche Nutzungseinschrankung, dadurch dass
die vor dem Haus zulassigen uniberdachten Fahrradabstellplatze aufgrund die-
ser Festsetzung auf unbefestigtem Grund stehen mussten.

Diese Regelung unterschlage die Problematik von Eckgrundsticken; hierfar mis-
se eine separate Regelung gefunden werden.

Die Zufahrten zu den Carports sollten wasserdurchlassig festgelegt werden.
Es solle festgelegt werden, dass die Belagsflachen ein Absickern des Regenwas-
sers ermoglichen sollen.

Stellungnahme:

Die Festsetzungen zu befestigten Flachen (§ 5 Bauliche Gestaltung - jetzt § 8
sonstige bauliche Anlagen, bauliche Gestaltung) stellen eine Losung dar, die so-
wohl Nutzungsaspekte als auch die Ziele des Bebauungsplans berticksichtigt.
Die Gestaltungsmaglichkeiten wurden in der Uberarbeitung des Bebauungsplan-
entwurfs unter Beachtung der AuRerungen der Blirgerinnen und Blirger erweitert.
Bei den Einfamilien- und Doppelhdausern wurde, unter Beachtung der Bestandssi-
tuation, die Flachenbegrenzung auf 14 m? durch eine Begrenzung auf das funk-
tional notwendige Mal}, ersetzt. Damit ist eine Abstimmung auf die jeweiligen
Anforderungen mdglich, gleichzeitig sollen unnétige Versiegelungen vermieden
werden.

§ 17 BauNVO (Regelung der Obergrenzen des Nutzungsmalles) ist fur die Siche-
rung des Gebietscharakters nicht ausreichend, da Lage und Umfang der bauli-
chen Anlagen praziser zu regeln sind.

Im Bereich des Einfamilien- und Doppelhausbaus werden in den sensibleren
Grundstucksteilen entlang der Strallen Nebenanlagen wie Gerate- oder Mull-
hauschen bzw. Fahrradabstellplatzanlagen durch § 6 (2) der Satzungsbestim-
mungen wegen der besonderen Bedeutung dieser offenen Freiflachen fir die
Wirkung des offentlichen Raums und des Ortsbildes ausgeschlossen. Weiterhin
ist fir diese Einschrankung maRgeblich, dass durch die gute Ausstattung der
Wohngrundsticke mit den bestehenden groRen Carports bzw. Garagen und den
rickwartig bestehenden und zusatzlich méglichen Nebenanlagen ausreichend
Entwicklungsspielraum gegeben ist. Beispielsweise kdnnen Fahrrader auf den
bestehenden breiten Zufahrten oder in Carports abgestellt werden.

Die Thematik der Eckgrundstiicke wird im Uberarbeiteten Entwurf berlcksichtigt.
Belagsflachen werden auch in den rlickwartigen Grundstlicksbereichen im funk-
tional notwendigen Umfang zugelassen. Als riickwartiger Grundstlicksbereich
wird der Bereich definiert, der hinter den der GebaudeerschlieRung abgewandten
Langsfassaden liegt.
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Nachdem die Zufahrten zu den Stellplatzanlagen, Carports und auch die weiteren
Belagsflachen weitgehend bestehen, wird keine Notwendigkeit gesehen, diese
wasserdurchlassig festzusetzen.

14.4.4 AuRerungen zu § 5 (4) ,,Sichtschutzwinde und Pergolen sind nicht
zulassig.“

Pergolen und Sichtschutzwande sollten zugelassen werden, vor allem da
Sichtschutzwande schon seit jeher angebracht gewesen waren.

Im Bereich der Doppelhauser sei ein grundsatzliches Verbot nicht nachvollzieh-
bar, da dort die Terrassen im rickwartigen Bereich aneinander grenzten und da
die Balkone auch durch eine Blende getrennt seien (mind. 4 m Tiefe ab Haus-
wand oder so breit wie die riickwartige Belagsbreite, teilweise Bestand). Bei den
Doppelhaushalften seien Sichtschutzwande unverzichtbar.

Ein Verbot fir Sichtschutzwande und Pergolen im riickwartigen Bereich der Ein-
familien- und Doppelhduser sei nicht einsichtig, zumal bestehende Verhaltnisse
unbericksichtigt blieben.

Eine stadtebauliche Rechtfertigung sei nicht vorhanden.

Die bestehende Sichtschutzwand gegen Einsicht vom General-Kalb-Weg sei er-
forderlich, auch zum Wandnachbarn hin, da die Gebaude sehr dicht am Weg
stunden. Hierdurch wirde der offene Siedlungscharakter nicht beruhrt.

Im Einfamilienhaus-Bereich bestehe seit Gebaudeerrichtung, wie aus dem Bau-
plan ersichtlich, eine Sichtschutzwand vor dem Nebeneingang zur Strale. An an-
deren Stellen seien diese an den auleren, die Siedlung umgebenden Zaunen
(z.B. Bantingstralte 15) sowie an Zaunen innerhalb des Gebietes (Bantingstralie
1) von den Amerikanern wahrend des ersten Golfkrieges errichtet worden (exter-
ritoriales Gebiet).

Eine Abgrenzung zum Nachbargrundstlick (Bereich Einfamilien- und Doppelhau-
ser) misse auch im vorderen Bereich durch das Errichten von Sichtschutzwan-
den moglich sein.

Die Regelung sei unpraktikabel fir Eckgrundstiicke, die keine strallenabgewand-
te Seite aufweisen wirden, da teilweise auf 2-3 Seiten Verkehrsflachen vorhan-
den waren. Zum Teil grenzten diese Grundstlicke auch nicht an dichten Griinbe-
stand.

Eine Pergola bedeute einen Mehrwert der Terrasse, biete Schutz vor Regen und
Wind, Schutz der Privatsphare und (massenweise) fallendem Laub, erweitere die
Mdglichkeit zum Aufenthalt im Freien, sei fir Passanten kaum zu sehen, stére
den parkartigen Charakter nicht und sei in ganz Deutschland Standard.
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Pergolen und Sichtschutzwande sollten nur im vorderen Bereich ausgeschlossen
werden.

Architekturstudenten kdénnten gestalterisch ansprechende Vorschlage fur Pergo-
len im rickwartigen Bereich erarbeiten.

Stellungnahme:

Die Festsetzungen werden fiir den Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser
den Bedirfnissen der Anwohnerinnen und Anwohner angepasst, so dass diese
im Satzungsbeschluss zum Wandnachbarn im riickwartigen Bereich nicht ausge-
schlossen werden.

Bezlglich der Begriindung zum Ausschluss wird auf die Ausfiihrungen unter Zif-
fer 1. Anlass der Planung und Ziffer 4. Planungskonzept der Begriindung verwie-
sen.

Die Festsetzungen bezuglich Pergolen und Sichtschutzwanden im rickwartigen
Gartenbereich entfallen.

Die Beurteilung, ob Bestandsschutz vorliegt oder nicht bleibt einem mdglichen
bauaufsichtlichen Verfahren durch das Planungsreferat - Lokalbaukommission als
Untere Bauaufsichtsbehérde, d.h. einer Uberpriifung im Einzelfall vorbehalten.

Da sich die Ziele des Bebauungsplanes insbesondere auf die Offenheit und
Durchlassigkeit der Flachen bezieht, die gut von den Strallen aus eingesehen
werden koénnen, wird auch besonderer Wert auf den offenen Vorgarten im Be-
reich der Einfamilien- und Doppelhauser gelegt. Gepragt werden die Vorgarten
durch die Rasenflachen, die meist parkartig mit Baumen und Strduchern be-
pflanzt sind, die bis auf die befestigten ErschlieBungswege nahezu keine Einbau-
ten aufweisen. Sichtschutzwande, Pergolen, etc. hingegen wiirden innerhalb der
Vorgarten den Zielen des Bebauungsplanes entgegen stehen, da sie als bauliche
Anlagen die Offenheit des Strallenraumes beeintrachtigen.

Die Thematik der Eckgrundstucke wird im Uberarbeiteten Entwurf berlcksichtigt.
So werden Sichtschutzwande in den riickwartigen Grundstiicksbereichen hinter
den der GebaudeerschlieBung abgewandten Langsfassaden zugelassen.
Bezlglich des Griinbestandes dieser Grundstiicke wird im Begriindungstext le-
diglich darauf hingewiesen, dass rickwartige Grundstiicksteile weitgehend an
dichtere Grinbestande angrenzen. Dies schliel3t davon abweichende Situationen
nicht aus.

Studentenarbeiten zur Gestaltung von Pergolen werden seitens des Planungsre-
ferates nicht flr notwendig erachtet.
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15. Naturschutzverbande:

Der Bund Naturschutz und der Landesbund fir Vogelschutz, die als anerkannte
Naturschutzverbande mit Schreiben vom 16.01.2008 beteiligt worden waren, ha-
ben keine Anregungen vorgebracht.

Beteiligung der beriihrten Behorden gemaR § 13 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2
BauGB

Die berthrten Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 16.01.2008 am Verfahren beteiligt und um AuRerung binnen Mo-
natsfrist gebeten.

Seitens dieser Beteiligten wurden keine Anregungen vorgebracht.

Beteiligung des Bezirksausschusses 17

Der betroffene Bezirksausschuss des 17. Stadtbezirks wurde gemafl § 9 Abs. 2
und Abs. 3 (Katalog des Planungsreferates, Ziffer 6.1) der Bezirksausschuss-Sat-
zung mit Schreiben vom 16.01.2008 am Verfahren beteiligt.

Er hat mit Schreiben vom 09.04.2008 folgendes mitgeteilt:

Der Bezirksausschuss 17 begriiRe die Absicht, mit der Planung den parkartigen
Charakter der Siedlung langfristig zu sichern. Art und Umfang des Baumbestan-
des bilde zusammen mit den gro3zigigen Freiflachen und den locker eingefligten
Gebauden eine hochwertige Stadtlandschaft, die nicht nur flr den 17. Stadtbezirk
von besonderer Bedeutung sei, sondern im gesamten Stadtgebiet einzigartig sein
durfte.

Um evtl. negative Nachverdichtungen in der Siedlung zu verhindern, halte es der
BA 17 fur dringlich, die in der Stadtbiotopkartierung erfassten Flachen unverzig-
lich als Landschaftsbestandteile nach Art. 12 BayNatSchG aus zuweisen.

Stellungnahme:

Die gréReren, fur den Naturschutz besonders wertvollen Biotopbereiche, die nur
teilweise im Planungsumgriff liegen, sind seit Juli 2008 als Landschaftsbestand-
teile (Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 21 der Landeshauptstadt Minchen vom
30. Juli 2008) geschutzt. Weitere Teilbereiche zwischen der Bahnlinie und der
Marklandstralle standen bereits schon unter Schutz gemaf Art. 12 Bayer. Natur-
schutzgesetz bzw. § 29 BNatSchG. Durch die Unterschutzstellung als Land-
schaftsbestandteil sind diese Biotopflachen ausreichend gesichert.

Kleinere baumbestandene Flachen, die nicht als Landschaftsbestandteile ausge-
wiesen wurden, aber von der Stadtbiotopkartierung erfasst sind und sich inner-
halb des Planungsumgriffs befinden, unterliegen der Baumschutzverordnung.
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Nachverdichtungen im Bereich des Geschosswohnungsbaues halte der BA 17 im
Interesse und zur Wahrung des Siedlungscharakters fiir nicht mdglich. Unterpar-
zellierungen im Bereich der Einfamilienhauser zum Zwecke der Nachverdichtung
wurden ebenfalls ablehnt. Darlber hinausgehende Bebauungen von derzeit un-
bebauten Grundstlicken dieses Bereiches seien nur moéglich, sofern und soweit
sie sich hinsichtlich Grof3e und Gestaltung in den Siedlungscharakter einfligen
wlrden.

Stellungnahme:

Das Planungsgebiet wird nach § 34 BauGB beurteilt, damit richtet sich der Zulas-
sigkeitsmalstab nach diesem. Der vorliegende Bebauungsplanentwurf macht zu
.Nachverdichtungen® keine Aussagen.

Man weise darauf hin, dass bei kiinftigen Privatisierungen im Bereich des Ge-
schosswohnungsbaues Sondernutzungen an Gartenflachen wegen der Nahe der
Biotope (z.B. Leifstralle 19-23, 25-29) nur in erheblich kleinerem Umfang reali-
siert werden konnten.

Allerdings sei man der Auffassung, dass ein Verzicht auf diese Sondernutzungs-
flachen den Siedlungscharakter erhalten wirde.

Stellungnahme:

Im Bebauungsplan wird lediglich die Zulassigkeit von Einfriedungen geregelt. Die-
se ist bis zu einem Abstand von maximal 10 m von einer Langsfassade der Ge-
schosswohnungsbauten gegeben. Soweit Schutzgebiete betroffen sind, ist dies-
bezuglich eine gesonderte Abklarung erforderlich, was in Einzelfallen wie den ge-
nannten zu einer Reduzierung der einzaunbaren Bereiche fihren kann. Erheblich
sind dabei vor allem die Grenzen der gesetzlich geschiitzten Landschaftsbe-
standteile, die teilweise, wegen der differenzierteren Berlicksichtigung der Grund-
stiicksverhaltnisse und des Gebdudebestands, von den Biotopgrenzen abwei-
chen. Eine Anderung der Satzungsbestimmungen ist deshalb nicht erforderlich.
Ein vollstandiger Verzicht auf Einfriedungen ist unter Beachtung der Gesamtab-
wagung der unterschiedlichen Belange (siehe Begriindungstext) nicht sinnvoll.

Weiterhin sollten die Bereiche des Geschosswohnungsbaus und Einfamilien- und
Doppelhauser wesentlich differenzierter behandelt werden, insbesondere hin-
sichtlich der rickwartigen Gebaudeseiten und denjenigen den Straflten zuge-
wandten (z.B. Giebelstandigkeit).

Stellungnahme:

In vorliegendem Satzungsbeschluss wird sowohl in den Festsetzungen als auch
in der Begriindung differenziert auf die Unterschiede zwischen den verschiede-
nen Bereichen (Einfamilienhauser, Doppelhduser und Geschosswohnungsbau
und der jeweiligen Lage) eingegangen. Dabei wird im Vergleich zum Verfahren
nach § 3 Abs. 2 BauGB, wo bereits eine Differenzierung erfolgt war, noch starker
zwischen den Teilbereichen unterschieden.
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Die Vorschlage zu Einfriedungen wirden fur sinnvoll gehalten. Die Haftung fur die
Verkehrssicherheit im 3 m-Abstandsbereich zu Verkehrsflachen ware zu prifen.

Es sollte im Geschosswohnungsbereich die Ausrichtung der privaten Frei- und
Nutzungsflachen zur Himmelsrichtung beriicksichtigt werden. Bekleidungen von
Einfriedungen seien im gesamten Planungsgebiet auszuschliefl3en.

Bei der Dimensionierung von Nebenanlagen im Einfamilien- und Doppelhausbe-
reich sollten die geringe Nutzflache oder die nicht vorhandenen Kellerrdume be-
ricksichtigt werden.

Belagsflachen (z.B. Terrassen) von 14 m? GroRRe erscheinen fir den Geschoss-
wohnungsbaubereich ausreichend, nicht jedoch fur die Einfamilien- und Doppel-
hauser.

Die Sickerfahigkeit des Belagmaterials solle berticksichtigt werden. StralRenseiti-
ge Sichtschutzwande seien nicht zulassig; im Bereich der Doppelhauser wirden
fur die der Stralde abgewandten Gebaudeseite Sichtschutzwande bis 2 m Tiefe
vorgeschlagen.”

Stellungnahme:

Die Haftung, Verkehrssicherungspflicht und Pflege (Reinigung) der jetzt 2 m Ab-
stands-Flache (zwischen Verkehrsflache und der mdglichen Zaunsituierung) ob-
liegt dem Eigentimer bzw. dem Besitzer, genauso wie bei einem nicht eingefrie-
deten Vorgarten entsprechend der urspriinglichen bzw. weitgehend noch beste-
henden Situation in der Siedlung.

Um die Ausrichtung der privaten, eingefriedeten Nutzflachen im Geschosswoh-
nungsbau auf die Himmelsrichtungen ausrichten kénnen, sind diese im geander-
ten Satzungsentwurf nicht mehr wie urspringlich vorgesehen an einer vorgege-
benen Seite der Gebaude (abgewandt von den Eingangen) festgesetzt, sondern
es kann nunmehr eine, auch hinsichtlich der Besonnung, geeignete Seite gewahlt
werden.

Bei der Dimensionierung von Nebenanlagen in Planteil B wurden die angespro-
chenen Rahmenbedingungen berlicksichtigt und die Festsetzungen im geander-
ten Satzungsentwurf angepasst. Ebenso erfolgten entsprechend der Anregung
Anpassungen bei der Grofie der Belagsflachen; Festlegungen zum Belagsmateri-
al erfolgen nicht, da die stadtebauliche Wirkung nachrangig und daher eine Be-
handlung im Bebauungsplan nicht erforderlich ist. StraRenseitige Sichtschutz-
wande im Geschosswohnungsbau bleiben ausgeschlossen.
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Zweites Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Als Ergebnis der Gesamtabwagung wurde gegeniiber dem ersten, der Offentlich-
keitsbeteiligung zu Grunde liegenden Entwurf eine Reihe von Satzungsbestim-
mungen geandert.

Anderungen der Regelungen zu baulichen Anlagen beziehen sich im Wesentli-
chen auf die rickwartigen Bereiche der Einfamilien- und Doppelhauser (Planteil
B), wo jetzt hhere Einfriedungen sowie mehr Nebenanlagen und Belagsflachen
zuldssig sind. Dagegen werden in den stral3enseitigen Grundstiicksteilen die
Grundséatze beibehalten bzw. prazisiert; Einfriedungen sind nur in Ausnahmefal-
len zulassig und an Grundstiickszufahrten zu unterbrechen.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus (Planteil A), wo bereits vor dem ersten
Bebauungsplanentwurf Abstimmungen mit den Nutzern stattgefunden hatten,
wurden die Satzungsbestimmungen weitgehend akzeptiert, sie waren lediglich in
Teilen zu prazisieren. Die Lage der Einfriedungen ist nach wie vor auf eine
Langsseite der Gebaude beschrankt, es besteht nun aber die Wahlfreiheit zwi-
schen der Wohnseite und der ErschlieRungsseite.

Eine wesentliche Anderung entsteht im Bereich der Griinflachen. Deren Erhal-
tung wird nicht mehr festgesetzt, da mittlerweile die endgultige Unterschutzstel-
lung der Landschaftsbestandteile erfolgt ist. Weiterhin entfallt der Ausschluss von
Bodenmodellierungen wegen offensichtlich missverstandlicher Auslegungen
(Ausschluss kleinster Bodenveranderungen in den privaten Freiflachen) und auf
Grund teilweise im urspringlichen Gelande bereits vorhandener Modellierungen.

Aufgrund der umfangreichen Anderungen der Satzungsbestimmungen wurde bei
der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemak § 4a Abs. 3
BauGB darauf verzichtet, die Stellungnahmen nur zu den geanderten bzw. er-
ganzten Teilen einzuholen, da samtliche Satzungsbestimmungen umstrukturiert
wurden.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 4a Abs. 3, § 13 Abs. 2 Nr. 2
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Bei der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB wurde
hinsichtlich der in § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB vorgesehenen Méglichkeiten der Of-
fentlichkeitsbeteiligung, wie bereits in 2008, die 6ffentliche Auslegung des Bebau-
ungsplanentwurfs mit Begriindung nach § 3 Abs. 2 BauGB gewahlt.

Nach der Bekanntmachung tber Ort und Dauer der Auslegung im Amtsblatt der
Landeshauptstadt Minchen - Nr. 23 vom 20.08.2009, Seite 226 - lag der Entwurf
des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2000 in der Zeit vom 31.08.2009 mit
01.10.2009 offentlich aus.

Es sind 22 schriftliche AuBerungen eingegangenen, wovon 3 nach Ablauf der Au-
Rerungsfrist beim Planungsreferat eingingen.
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Die darin insgesamt vorgebrachten Anregungen stellen sich wie folgt dar:
Positive AuBerungen

Man wolle sich fiir das Entgegenkommen bei dem derzeit ausliegenden Bebau-
ungsplan bedanken. Man freue sich sehr dartiber, dass bei der erneuten Ausle-
gung der Textteil umfassend Uberarbeitet und die Stellungnahmen und Einwande
der Burgerinnen und Burger der Siedlung am Perlacher Forst sowie der Be-
schluss des zustandigen Bezirksausschusses einbezogen worden seien und man
den Bebauungsplan in vielen strittigen Punkten geéndert habe. Vor allem, dass
man den Sicherheitsaspekt mit in die Planung einflieen lasse, freue die Einwen-
der insbesondere. Man begriiRe nun den Uberarbeiteten Entwurf, insbesondere
sehe man das Bemuhen, den bestehenden erheblichen Interessenkonflikten zwi-
schen Stadt, Mietern und Eigentumern durch die dargelegten Kompromisse an-
gemessen zu begegnen. Man unterstitze ausdrucklich das Ziel, den Gesamtcha-
rakter der ehemaligen amerikanischen Militarsiedlung mit den grof3en Grinfla-
chen, einer reduzierten Verkehrslast und den sich daraus ergebenden 6kologi-
schen Besonderheiten zu erhalten und stadtebauliche Spannungen zu vermei-
den.

Es sei zu begrifen, dass die geadnderte Textfassung der neuen Auslegung ein
Hauptanliegen berlcksichtige. Hierzu gehore in erster Linie die getrennte Be-
handlung des Gebietes des Geschosswohnungsbaues und der Bereiche der Ein-
familienhauser (EFH) und Doppelhauser (DHH), indem man die eigentlich pra-
gende Flache der ehemaligen amerikanischen Siedlung, namlich den Geschoss-
wohnungsbau, einer gesonderten stadtebaulichen Betrachtung unterziehe.

Zu nennen sei die nun erfolgte Anerkennung eines Bedarfes, zukiintftig in be-
grenztem Umfang mit privaten Freiraumnutzungen verbundene bauliche Anlagen
zu ermdglichen.

Erfreulich sei, dass auf einschrankende Regelungen in den rickwartigen Freifla-
chen weitestgehend verzichtet und die Grundposition der Freiflachengestaltungs-
satzung Ubernommen wirden.

Man bedanke sich beim Planungsreferat, dass man die Einwande der Familien
mit Kleinkindern angehort und die besondere Schutzbedurftigkeit dieser festge-
stellt habe. Dennoch werde die Schutzbedurftigkeit wie auch der Schutz des Pri-
vateigentums im vorliegenden Uberarbeiteten Bebauungsplan erneut nicht ausrei-
chend berlcksichtigt.

Man unterstitze grundsatzlich die Bemihungen fir den Erhalt einer flir Minchen
einmaligen Wohngegend und deren landschaftliche Qualitat. Auch erkenne man
im zweiten Entwurf durchaus einige positive Ansatze um auch den Interessen der
Anwohner besser gerecht zu werden.
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Stellungnahme:

Mit den positiven AulRerungen werden wie bereits im ersten Verfahrensschritt die
Ziele und Inhalte des Bebauungsplans anerkannt.

AulRerdem geht daraus hervor, dass Einwande bericksichtigt und private Belan-
ge nach einer vertiefenden Betrachtung im Rahmen der Gesamtabwagung noch-
mals detaillierter gewlrdigt wurden.

Weitere AuBerungen
1. AuBerungen zu Eigentumsrechten

Auch wenn man mit den in Ziffer 6 des Bebauungsplanentwurfs formulierten Zie-
len grundsatzlich einverstanden sei, andere dies nichts daran, dass Teile der Be-
stimmungen des Satzungsentwurfs nach Beurteilung der Einwender rechtswidrig
seien, weil sie darauf abzielten, ein Grundelement der in Art. 14 GG geschuitzten
Eigentumsgarantie, namlich die ,Privatnitzigkeit* der Grundstiicke im Bereich der
Einfamilien- und Doppelhauser, in unverhaltnismaRiger Weise zu beschranken.

Man sei der Ansicht, dass dem Ubergeordneten Ziel der Erhaltung des offenen
Charakters in der Abwagung zwischen privaten und 6ffentlichen Belangen nicht
ausreichend Rechnung getragen worden sei. Man habe grof3es Verstandnis flur
das Ziel, die vorhandene Siedlung samt ihrer grof3en und schénen Grinflachen,
zu erhalten und unterstutze dieses Ziel nachdricklich. Gleichwohl habe man mit
Sorge zur Kenntnis genommen, welch massive Eingriffe die Stadt Minchen mo-
mentan mit dem o.g. Entwurf in das Grundrecht auf Eigentum (Artikel 14 des
Grundgesetzes) plane.

Nach wie vor scheine den Einwendern der Eingriff in die Nutzungsrechte der An-
wohner in einigen Punkten unverhaltnismafig. Daher sei auch der geanderte Sat-
zungsentwurf in seiner jetzigen Form rechtswidrig und verstof3e in mehrfacher
Hinsicht gegen die verfassungsrechtlich verankerte Eigentumsgarantie der hier-
von betroffenen Grundstickseigentimer.

Durch die Eigentimer und Mieter werde bereits heute ein deutlich tGberproportio-
naler Beitrag zur Begriinung der Stadt und zum Erhalt der Parklandschaft er-
bracht, von daher sei die jetzt geplante teils massive Einschrankung der privaten
Nutzung und Eigentumsrechte nicht nachvollziehbar. Man bitte daher darum, von
den geplanten Einschnitten Abstand zu nehmen.

Man wolle festhalten, dass man mit den Regelungen des Satzungsentwurfs nicht
einverstanden sei. In der Begriindung werde auf Seite 11 das Ziel genannt; ,Er-
moglichung bzw. Erweiterung der privaten Nutzung von Freiflachen und einer da-
mit verbundenen Einfriedung bzw. Errichtung von sonstigen Nebenanlagen in be-
grenztem Umfang“. Man wolle daran erinnern, dass im Gegensatz zu den Eigen-
timern von Erdgescholiwohnungen, fir die erstmals Sondernutzungsflachen zu-
gewiesen wirden, fur die Einwender als Eigentiimer eines EFH-Grundstlickes die
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Grundstucksflache zur individuellen, und nicht zur gemeinschaftlichen oder 6f-
fentlichen Nutzung bestlinde. Die vorgeschlagenen Regelungen stellten keine
,Ermdglichung oder Erweiterung® dar, sondern sie beschrankten die bestehende
Nutzungsmaglichkeit des Privateigentums unverhaltnismafig, da die privaten Be-
lange nicht hinreichend bertcksichtigt wiirden (§ 1 Abs. 5 - 7 BauGB).

Man stimme den Regelungen des Bebauungsplanes mit Griinordnung nicht zu,
da man die Einschrankung der Nutzung des Grundstiickes unverhaltnismaRig
und unzumutbar empfinde und es zu einer unzumutbaren Abwertung seines Ei-
gentums im Nachhinein fihren wirde. Man stimme auch nicht zu, bereits seit
Jahren bestehende Anlagen, Einfriedungen, Bepflanzung riickgangig zu machen.
Die 2 m Abstand zu o6ffentlichen Flachen, die dann faktisch 6ffentliche Grinflache
wirden, sehe man als Enteignung an, biete diese aber der Stadt immer noch
zum Kauf an.

Nach dem Entwurf des Bebauungsplanes wirden private Flachen quasi fir eine
offentliche Nutzung zuganglich jedoch der Unterhalt sowie die Haftung verblieben
dem privaten Eigentimer. Dies sei mit dem im Grundgesetz garantierten Schutz
des Eigentums nicht vereinbar. Man sehe keine Notwendigkeit weitere Einschnit-
te vorzunehmen und 6ffentliches Recht vor privates Recht zu stellen. Es sei nicht
nachvollziehbar, dass erst nach Verkauf der Hauser, die Stadt Minchen die Ei-
gentumsrechte der Besitzer unangemessen beschneiden wolle.

Es wird gefragt, welchen Schutz die Stadt Minchen zur Sicherung des leicht zu-
ganglichen Privateigentums anbieten kénne. Es wird weiterhin gefragt, ob die
Stadt dann auch die Kosten der Pflege des Grundstiickes Gibernehmen wirde.

Der Planentwurf beschranke sich zwar im wesentlichen auf Regelungen hinsicht-
lich der Nebenanlagen und sonstigen baulichen Anlagen. Dabei bestiinden je-
doch ganz erhebliche Zweifel, ob im Ergebnis das UbermaRverbot beachtet wor-
den sei. Fur die Betroffenen erfolgten Beschwerungen, die auRerdem zum Teil
nicht eindeutig seien oder durch Gestaltung als zu beantragende Ausnahmen un-
notigen burokratischen Aufwand verursachten. Das gelte insbesondere hinsicht-
lich der Bestimmungen in § 4 Abs. 1 Buchstaben b, ¢, d und e sowie Abs. 2. Die
Bestimmung des § 4 Abs. 1 Buchst. b lasse aulerdem nicht klar erkennen, was
damit gemeint sei. Es wird gefragt, ob nur in einem im Ergebnis versteckten Be-
reich die Anlage eines Zaunes erlaubt werden solle, vollig losgeldst von den je-
weiligen ortlichen Gegebenheiten. Diese Bestimmungen wirden nicht den Zweck
von Einfriedungen bericksichtigen, die u .a. Zur Aufrechterhaltung des Rechts
nach § 903 BGB notwendig waren, um die Grenzen des Grundstickseigentums
aufzuzeigen und ein unbefugtes Betreten abzuwehren.

Es sei von ganz erheblicher Bedeutung, dass insbesondere mit der Parzellierung
und dem schrittweisen Verkauf von Grundstiicken, Wohnungen und Hauser und
damit deren Ubergang in Privateigentum insoweit keinesfalls mehr Freirdume
existierten. Soweit es sich um Einfamilienhauser (als Einzel- oder Doppelhauser)
handle — siehe Planteil B — seien auch Gemeinschaftsfreiflachen bereits aufgege-
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ben. Es sei deshalb sorgfaltig darauf zu achten, dass keinesfalls Grundrechte der
Privateigentimer in unzulassiger Weise eingeschrankt wirden. Das entstandene
Eigentum sei gemal Artikel 14 GG zu schitzen.

Stellungnahme:

Ausgehend von der derzeit bzw. auch zum Zeitpunkt der ersten VeraufRerung von
Immobilien der ehemaligen amerikanischen Siedlung bestehenden baurechtli-
chen Situation im Planungsgebiet, die sich nach § 34 BauGB beurteilt, werden
mit dem Bebauungsplanentwurf private Nutzungsmaéglichkeiten und Eigentums-
rechte nicht eingeschrankt. Bauliche Malnahmen zum Schutz des Eigentums
(Einfriedungen) sind gegenwartig entsprechend dem Einfligungsgebot weitge-
hend nicht zulassig, da sie nicht dem Ortsbild entsprechen und durch deren
nachtragliche Errichtung stadtebauliche Spannungen entstehen wirden.

Insofern wird durch die geplanten Satzungsbestimmungen nicht in bestehende
Rechte eingegriffen. Vielmehr werden nach sorgfaltiger Abwagung 6ffentlicher
und privater Belange, unter Beachtung der veranderten Rahmen- und Lebensbe-
dingungen in der Siedlung, mit den vorliegenden Satzungsbestimmungen weiter
gehende Mdoglichkeiten eréffnet, Freiflachen bzw. Grundstiicke einzufrieden und
sonstige Nebenanlagen wie Gerateschuppen zu errichten.

Da diesbezuglich ein Zielkonflikt zu 16sen war, der wesentlicher Bestandteil des
Bebauungsplanentwurfs ist, wird die Abwagung der unterschiedlichen Belange im
Zusammenhang mit den Einwanden zu Eigentumsrechten ausfiihrlich wiederge-
geben (s. auch Begriundungstext Ziffer 5 ,Zielkonflikte):

Wie in Ziffer 3 ,Planungsziele” des Begrindungstextes dargestellt, ist die Erhal-
tung des parkartigen, offenen Charakters der Siedlung das libergeordnete Pla-
nungsziel. Einer vollstadndigen Erhaltung der urspriinglichen Situation stehen
neue Anforderungen an die Griinflachen, insbesondere eine weiter reichende pri-
vate Nutzung, entgegen.

Generell dienen private Freirdume an der Wohnung einer Aufwertung der Wohn-

qualitat. Hinzu kommt, dass sich in der ehemaligen amerikanischen Siedlung die

Rahmenbedingungen in den letzten Jahren geandert haben.

Dazu gehoren:

- die unterschiedliche Lebensgewohnheiten der ehemaligen und heutigen Nutzer,

- der Ubergang von haufig nur kurzen Belegungszeiten durch Soldaten und deren
Angehdrige hin zu Wohneigentum bzw. langerfristigen Mietsituationen, sowie

- die Anderungen des Verkehrsverhaltens (Fahrgeschwindigkeit) bzw. der
verkehrlichen Situation, v.a. in der Marklandstral3e.

Damit entsteht ein Zielkonflikt zwischen einer weitgehenden Erhaltung des beste-

henden Charakters und dem Zulassen von Veranderungen, der sich auch in den

AuRerungen der Bewohner zum Bebauungsplanentwurf widerspiegelt.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung und in Blrgerversammlungen wurden

Einwande bezglich zu enger Regelungen vorgetragen, insbesondere aus dem

Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser. Vielfach wurde der Wunsch nach
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weiter gehenden Moglichkeiten geaulert, die privaten Freirdume mit Zaunen ab-
zuschirmen und Nebenanlagen zu errichten.

Gleichzeitig gingen aber auch Stellungnahmen ein, in denen das Ziel der Erhal-
tung des Grinflachencharakters unterstitzt und zusatzliche Einfriedungen abge-
lehnt wurden. Nach der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit im Verfahren
wurde eine Unterschriftenliste vorgelegt, mit der fast die Halfte der Bewohner der
Einfamilien- und Doppelhauser die letztere Position bekraftigten.

Zur Lésung des Konflikts war ein tragfahiges Konzept zu entwickeln, das nach
wie vor das Ziel der Erhaltung der parkartigen Gesamtsituation in den Vorder-
grund stellt, gleichzeitig aber im Hinblick auf die Diskussion mit den Bewohnern
bestehende und berechtigte Anliegen wuirdigt.

Dabei war auch zu bericksichtigen, dass ein Teil der Anliegen von bestimmten
Nutzergruppen formuliert, von anderen Gruppen aber nicht mitgetragen wird.

Den Regelungen des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs liegt der Ansatz zu
Grunde, dass durch das Zulassen von Einfriedungen und sonstigen baulichen
Anlagen in einem vertretbaren Mafl} und unter gestalterischen bzw. Bepflanzungs-
Auflagen die Bedurfnisse der Bewohner im Rahmen der Méglichkeiten berick-
sichtigt und gleichzeitig die Ubergeordneten Ziele so erflllt werden, dass sich das
Bild der Siedlung und ihrer Freiflachen nicht wesentlich verandert.

Besonders deutlich werden die gegensatzlichen Anforderungen im Bereich der
Einfamilien- und Doppelhauser, wo sich fir die Freiflachen entlang der Stralten
einerseits ein deutlicher Wunsch nach Einfriedungsmdglichkeiten herausstellte,
andererseits auch heftiger Widerstand dagegen. Da hier in der Abwagung der 6f-
fentlichen und privaten Belange das Ziel Uberwiegt, den Strallenraum einschliel3-
lich der angrenzenden privaten Grunflachen weitgehend von Einbauten frei zu
halten, werden Zaune nur ausnahmsweise zugelassen. Einfriedungen kénnen
damit nur unter der Voraussetzung realisiert werden, dass ein begrindetes Be-
durfnis vorliegt (siehe Ziffer 4.2 des Begrundungstextes). In diesen Fallen sind sie
auf Grund der besonderen Situation vom 6ffentlichen Gehsteigrand abzurlcken.
Das diesbezlglich vorgebrachte Argument, dass damit Flachen nicht mehr im Zu-
sammenhang mit dem Restgrundstiick stehen wirden, ist einerseits zu wirdigen.
Andererseits sind in der hier vorliegenden, sensiblen raumlichen Situation stadte-
bauliche Belange so vorrangig zu gewichten, dass ein Zurlckstehen der privaten
Interessen zu Gunsten der Aligemeinheit vertretbar ist. Dartber hinaus wurde der
freizuhaltende Streifen im Rahmen der Abwagung von urspringlich 3 m, wie im
ersten Bebauungsplanentwurf vorgesehen, auf nunmehr 2 m reduziert.

Gegeniiber dem der ersten Offentlichkeitsbeteiligung zu Grunde liegenden Ent-
wurf wurde als Ergebnis der Gesamtabwagung eine Reihe von Satzungsbestim-
mungen geandert.

Anderungen der Regelungen zu baulichen Anlagen beziehen sich im Wesentli-
chen auf die rickwartigen Bereiche der Einfamilien- und Doppelhduser (Planteil
B), wo jetzt héhere Einfriedungen sowie mehr Nebenanlagen und Belagsflachen
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zulassig sind. Dagegen werden in den stral3enseitigen Grundstlcksteilen die
Grundsatze beibehalten bzw. prazisiert; Einfriedungen sind nur in Ausnahmefal-
len zuldssig und an Grundstluckszufahrten zu unterbrechen.

Der in den AuRerungen geforderte Schutz des Eigentums gegen das Betreten ist
mit den vorliegenden Satzungsbestimmungen, unter Beachtung der MalRgaben,
in einem weitergehenden Mal® mdéglich als bei einer Beurteilung der Zulassigkeit
nach § 34 ohne Bebauungsplanregelungen.

Bezuglich des Hinweises, dass bereits ausgefuhrte Malnahmen ggf. rickgangig
zu machen seien, wird auf die Ausfihrungen zum Bestandsschutz verwiesen
(siehe Stellungnahme zu Nummer 10 AuBerungen zum Bestandsschutz). Des
Weiteren wird auf die Ausfiihrungen unter 1. AuBerungen zu Eigentumsrechten
verwiesen.

Gestaltungsfreiheit und Grundstiicksnutzung:

Die jetzige Fassung des Bebauungsplanes greife in ihren Vorschriften zum Teil
erheblich in die gestalterische Freiheit des Einzelnen ein und gehe Uber das
hinaus, was in Bebauungsplanen gemaf § 9 BauGB ublicherweise geregelt wer-
de, z. B. die Art des Zaunes.

Die vorgesehenen Verbote stellten einen Verstold gegen das Eigentumsrecht (Art.
14 GG) dar, die einer de facto Enteignung gleichen wiirden, ohne dass es hierfir
ausreichend rechtfertigende Notwendigkeiten bzw. Griinde gabe. Die Nutzung
des Grundstlcks werde so weit eingeschrankt, dass der Eigentiimer gar kein
usus, d.h kein Benutzungsrecht, mehr habe. Nach dem Satzungsentwurf wirden
Einfriedungen (§ 3 und 4), Nebenanlagen (§ 5 und 6) grundsatzlich ausgeschlos-
sen und Sichtschutzwande, Pergolen (§ 7 und 8) und Hecken (§ 2) waren nicht
zulassig. Die eingeraumten Ausnahmen reduzierten die Gestaltungsfreiheit des
Eigentiimers auf null. Daher weise man das gesamtes Vorhaben als unangemes-
sene Einschrankung seiner Eigentumsrechte zurtick. Als Begriindung werde vor-
getragen, dass der parkdhnliche Charakter erhalten bleiben solle.

Fir die Gestaltungsvorschriften des Satzungsentwurfes bestiinden ferner keine
stadtebaulichen Griinde. Sie enthielten vielmehr wesentliche, unverhaltnismaige
Beschrankungen des in Art. 14 GG geschutzten Eigentumsrechtes und der gart-
nerischen Gestaltungsfreiheit (Art 2 Abs. 1 GG) der Einwender, mit denen man
nicht einverstanden sei. Die Interessen der Privateigentimer wirden nicht ausrei-
chend berlcksichtigt bzw. werde ihnen nicht ausreichend Gewicht beigemessen.
Insoweit man durch Regelungen des Bebauungsplanes Flachen von der Bebau-
ung freihalten misse oder Baume, Straucher oder sonstige Bepflanzungen vor-
nehmen musse, sehe man Anspriiche nach § 40 und § 41 BauGB begriindet.

Bei der Gesamtbetrachtung des Begriindungsteils, insbesondere jedoch des
Textteiles des Satzungsentwurfes wirden auch erhebliche Bedenken wegen ins-
gesamt als unverhaltnismafig und teilweise als ungeeignet zu bewertenden so-
genannten Gestaltungsprinzipien bleiben.
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Eine einseitige Bepflanzung mit vorgegebenen Strauchern, Baumen und sonst
nur Wiese, werte das Grundsttick der Einwenderin erheblich ab und beeinflusse
ihre Lebensgewohnheiten und die ihrer Lebensgemeinschaft (mit Kindern) erheb-
lich. Der Garten sei dann nicht mehr als privater Garten, flr gartnerische Téatigkei-
ten, wie Gemisegarten, Blumenbeetpflanzung, etc. nutzbar. Die Gefahr von Ze-
ckenbissen sei erhéht gegeben, wenn nur Wiese vorhanden sein diirfe. Fir die
Entwicklung der Kinder im Haus der Einwenderin, der Erholung der Einwenderin
von der Arbeit sei eine gartnerische Tatigkeit in einem privat geschutzten Raum,
das Gestalten einer Gartens, wie z. B. Anlage von Sitzplatzen, Anlage eines
Brunnens, Anlage von Wegen, Anlage einer Pergola, Anlage eines Windschutzes,
Anlage von Uberdachter Terrasse am Haus notwendig. Man wolle z. B. einen Ge-
musegarten (Hochbeet), Obststraucher, Obstbaume, Schwimmteich fir die Kin-
der, einen Grillplatz, Blumenbeete, einen Windschutz fiir die Terrasse, einen
Sichtschutz zur Stral3e erstellen. Der Entwurf eines Bebauungsplanes wirde die
private Nutzung des Grundstuckes / Gartens und somit auch die Wohn- und Le-
bensqualitat, sowie den Schutz der Gesundheit, des Lebens und dem Schutz des
Eigentums erheblich einschranken.

Stellungnahme:
GemalR § 9 Abs. 4 BauGB konnen auf Landesrecht beruhende Regelungen in
den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Ortliche Bauvorschriften tiber besondere Anforderungen an die duRere Gestal-
tung baulicher Anlagen wie z.B Einfriedungen und Nebenanlagen kénnen geman
Art. 81 Abs. 2 BayBO auch durch Bebauungsplan erlassen werden. Bebauungs-
plane in der Landeshauptstadt Manchen enthalten in der Regel Festsetzungen zu
Einfriedungen und Nebenanlagen, da diese in den meisten Fallen stadtebaulich
relevant sind und das Ortsbild maf3geblich beeinflussen. Ebenso sind Satzungs-
bestimmungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen bzw. Pflanzbindungen Standard in Bebauungsplanen mit Griinord-
nung. Grundlage dafir ist der § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB. Das stadtebauliche Erfor-
dernis ist jeweils, wie im vorliegenden Fall, zu begrinden. Entschadigungsan-
spriche nach § 40 bzw. § 41 BauGB sind aus den diesbeziglichen Festsetzun-
gen nicht ableitbar, da keine Beschrankung bestehender Baurechte oder Nut-
zungsrechte des Grundeigentums erfolgt bzw. sonstige Voraussetzungen fiir An-
spriiche aus § 40 bzw. § 41 BauGB nicht gegeben sind.

Die vorliegenden Satzungsbestimmungen wurden so formuliert, dass nach Mog-
lichkeit trotz eines notwendigen und festzulegenden Gestaltungsrahmens im Ein-
zelnen noch ausreichend Spielrdume der Nutzer fur die Ausgestaltung ihrer Frei-
flachen verbleiben. Gartnerische Tatigkeiten und die Gestaltung der privaten Frei-
flachen mit Gemise- und Blumenbeeten, Obststrauchern etc. sind weiterhin még-
lich bzw. durch die Bestimmungen des Bebauungsplans Uber das bisherige Mal}
hinaus zulassig, da bestimmte Freiflachen einen privateren Charakter erhalten
kénnen.
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Die Gestaltung von Freiflachen mit baulichen Anlagen wird dahingehend geregelt,
das diese zuldssig sind, aber Lage und Ausbildung entsprechend den Zielen des
Bebauungsplans festgelegt werden. Im Bereich der Einfamilien- und Doppelhau-
ser (Planteil A) werden Anlagen wie Pergolen, Sichtschutzwande, Sitz- und Grill-
platze und weitere Elemente wie z.B. Brunnen in den riickwartigen Grundstticks-
teilen zugelassen; die stralRenseitigen Grundstlicksbereiche sollen entsprechend
dem Ziel, den offenen, parkartigen Charakter der Siedlung zu erhalten, weitge-
hend von Nebenanlagen frei bleiben.

Zu berucksichtigen ist dabei wiederum, dass dies der derzeitigen baurechtlichen
Situation nach § 34 BauGB entspricht (Einfligungsgebot) und damit keine weiter-
gehende Einschrankung von Eigentumsrechten (bzw. ,Enteignung“) verbunden
ist. Eine Erweiterung des Gestaltungsspielraums entsteht in den straenseitigen
Grundstucksteilen des Planteils B hinsichtlich des Schutzes der Flachen durch
Einfriedungen, die nunmehr unter Beachtung entsprechender MafRgaben aus-
nahmsweise moglich sind.

Verkehrswert der Grundstiicke:
Man beflrchte, dass durch die geplanten massiven Eingriffe der Verkehrswert
des Grundstlcks erheblich gemindert werde.

Eine Grin- und Begleitpflanzungszone von 3 m Breite wiirde je nach Grund-
stiickszuschnitt einen Nutzungsverlust von 100 m? und mehr bedeuten (der
Grundstuckswert dirfte bekannt sein).

Stellungnahme:

Eine Minderung des Verkehrswerts der Grundstiicke ist mit dem Bebauungsplan
mit Grinordnung nicht zu erwarten, da der Zulassigkeitsmalfistab nach § 34
BauGB nicht wesentlich verandert wird.

Vielmehr wird die Zuldssigkeit von Nebenanlagen erstmalig verbindlich geregelt.
Insbesonders eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiickes

(§ 42 BauGB) durch die Aufhebung einer zulassigen Nutzung kann hier nicht an-
genommen werden.

Die freizuhaltende Zone zwischen Einfriedungen und &ffentlichen Verkehrsfla-
chen betragt nun 2 m und nicht 3 m wie im urspriinglichen Entwurf vorgesehen.

2. AuRerungen zu Regelungsinstrumenten

Generell sei zu sagen, dass die bestehenden Baugesetze wie die Bayerische
Bauordnung, Bundesbaugesetz und die stadtische Vorgartenverordnung ausrei-
chend seien und hier auch alle Belange abschlie3end regeln wirden. So weise
die Einfriedungssatzung der Landeshauptstadt Minchen bereits umfangreiche
Regelungen zu den Einfriedungen aus. Des weiteren wirden die im Bebauungs-
plan mit Grunordnung Nr. 2000 aufgefuhrten Ziele bereits durch die ,Baum-
schutzverordnung® sowie durch die ,Verordnung zum Schutz der Landschaftsbe-
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standteile (Biotope)“ und durch die ,Satzung der Landeshauptstadt Miinchen
Uber die Gestaltung und Ausstattung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke und Uber die Begrinung baulicher Anlagen® erreicht. Weshalb hier
die Notwendigkeit bestliinde, diese bestehenden Regelungen nochmals zu ver-
scharfen sei nicht ersichtlich.

Die Aufstellung eines separaten Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2000 sei
nicht erforderlich i. S. v. § 1 Abs. 3 BauGB, da bereits wesentliche Ziele, namlich
der Schutz der 6ffentlichen ,Parkflachen®, durch die Geltung der Verordnung Uber
den Schutz des Landschaftsbestandteils ,Fasangarten® (Muc Bio Nr. 304) sowie
durch die Ausweisung der Biotopflachen ,Restlaubwaldbestande am Perlacher
Forst* (Biotop Nrn. M-618 und M-236) und ,Fasangarten-Teilflache 304.01“ (Bio-
top Nr. M-304-01) als Landschaftsbestandteil gemaf Art. 12 Abs. 1 BayNatschG
erreicht werde.

Insbesondere im Bereich der Bantingstrale mit ausschlief3licher EFH-Bebauung
bedirfe es keiner weiteren durch Bebauungsplan festgeschriebenen Gestal-
tungsprinzipien. Es bestehe auch keine Gefahr des ,Fortschreitens einer unge-
steuerten gebietsuntypischen Entwicklung“ (Seite 2 des Textteiles). Die vorhan-
denen sachgerechten Regelungen der stadtischen Einfriedungssatzung und der
Freiflachengestaltungssatzung wirden ausreichen. Insbesondere seien weiterge-
hende einschrankende Gestaltungsregelungen fur

- Einfriedungen nach Héhe und Materialien,

- genereller Ausschluss von Nebenanlagen i. S. von § 14 BauNVO,

- Abstandsflachen von 2 m zum Straflenraum

Uberflissig, ungeeignet i. S. der Zielsetzung des Bebauungsplanes und unver-
haltnismafig im Hinblick auf den Eingriff in des Eigentumsrecht nach Art. 14 GG.
Diese Gestaltungsprinzipien begriindeten eine Umkehr des gesetzlichen Regel —
Ausnahme — Prinzips der BauNVO und der genannten stadtischen Satzungen.

Die Stadt selbst sei nach eingehender Priifung zu dem Schluss gekommen, dass
die Voraussetzungen fur einen Denkmal- oder Ensembleschutz nicht vorlagen,
die ,alte amerikanische Siedlung® an sich also nicht geschiitzt werden muisste.

Stellungnahme:

Der vorliegende Bebauungsplan wird aufgestellt, um die stadtebaulichen und
landschaftlichen Qualitaten eines besonderen Siedlungstyps zu erhalten. Grund-
lage fiir das Bebauungsplanverfahren ist das in der AuBerung angefiihrte Bun-
desbaugesetzbuch (alte Bezeichnung) bzw. Baugesetzbuch (BauGB). Dabei ist
nicht mafRgeblich, ob Voraussetzungen flur einen Denkmal- oder Ensembleschutz
vorliegen oder nicht.

Satzungsbestimmungen zur Erreichung der fur die stadtebauliche Ordnung we-
sentlichen Ziele werden in Bereichen erforderlich, wo bereits bestehende, gene-
relle Regelungen wie die genannten Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die
Bayerische Bauordnung (BayBO) oder kommunale Satzungen wie die Einfrie-
dungssatzung und die Freiflachengestaltungssatzung nicht zur Erreichung der
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Ziele flhren, da sie allgemein gelten und nicht auf spezielle stadtebauliche Anfor-
derungen abstellen. Die Satzungsbestimmungen kdnnen von allgemeinen ge-
setzlichen Vorgaben abweichen bzw. Nutzungsmoglichkeiten starker einschran-
ken. Im vorliegenden Planungsgebiet betrifft dies vorrangig Nebenanlagen, vor
allem Einfriedungen. Deren Zulassigkeit kann nach § 14 Abs. 1 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) eingeschrankt oder ausgeschlossen werden.

Abgesehen davon ist grundsatzlich darauf hinzuweisen, dass Nebenanlagen
ohne die vorliegenden Bebauungsplanfestsetzungen im Planungsgebiet weitge-
hend nicht zuldssig waren, da sie sich nicht in die nach § 34 BauGB malgebliche
Umgebung einfligen und zu stadtebaulichen Spannungen flihren wiirden.

In Bereichen, in denen bestehende Regelungen ein Erreichen der Ziele gewahr-
leisten, werden dagegen keine Festsetzungen getroffen. Dies betrifft primar die
Erhaltung von Grunflachen (wertvolle Laubmischwaldreste des Perlacher Forstes
wurden inzwischen - nach Fertigung des ersten Bebauungsplanentwurfs - als
Landschaftsbestandteile unter Schutz gestellt) und den Baumschutz (bereits in
der Baumschutzverordnung der LHM verankert). Die im urspringlichen Entwurf
enthaltenen Satzungsbestimmungen zur Erhaltung von Grinflachen und Baum-
bestand entfallen; geschitzte Landschaftsbestandteile werden innerhalb des Be-
bauungsplanumgriffs nur als nachrichtliche Ubernahme dargestellt. Dem diesbe-
zuglichen Anliegen, dass der Schutz der Grinflachen nicht durch einen Bebau-
ungsplan gesichert werden muss, wird damit Rechnung getragen.

3. AuRerungen zum Verfahren

Gestaltungssatzung:

Die geplanten Regelungen kénnten nicht als Gegenstand eines Bebauungspla-
nes gesehen werden, sondern entsprachen nur einer Ortsgestaltungssatzung
bzw. einer allgemeinen Griinordnungssatzung, die jedoch so rechtlich nicht zulas-
sig sei (reine Vorgartensatzung). Immerhin sehe § 9 BauGB nur die Festsetzung
von Flachen fur Nebenanlagen etc. vor, wahrend der Bebauungsplanentwurf nur
deren Beschrankung festsetzen wolle. Genau genommen entsprachen die jetzi-
gen Planungen einer Vorgartensatzung, wobei seitens der Planungsverantwortli-
chen offensichtlich nicht erkannt worden sei, dass reine Vorgartengestaltungen
nicht in einem Bebauungsplan nach Nr. 25 festgesetzt werden kénnten. MalRge-
bend hierfir seien vielmehr die einschlagigen bauordnungsrechtlichen Vorschrif-
ten die die Gestaltung des einzelnen Grundstlckes regelten (so Battis/Krautzber-
ger/L6éhr, BauGB, 10. Aufl., § 9 Rdn. 95 u. V. a. OVG Berlin, UPR 1991, 357 f.).
Bereits aus diesem Grund verstol3e die jetzige Planung gegen geltendes Recht.

Stellungnahme:

Vorliegend handelt es sich gerade nicht um ,reine Vorgartengestaltung®, sondern
in grolem Umfang um planungsrechtliche Festsetzungen etwa geman § 14 Abs.
1 Satz 3 BauNVO (wonach Einschrankungen oder Ausschllisse von Nebenanla-
gen sachlich und rdumlich vorgenommen werden kdnnen) bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB.
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Im Ubrigen kénnen értliche Bauvorschriften gemaR Art. 81 Abs. 2 BayBO auch
durch Bebauungsplan erlassen werden. Ein Verstol3 gegen geltendes Recht liegt
mithin nicht vor.

Eignung des Verfahrens zur Sicherung der Ziele:

Es wirden im Bebauungsplanentwurf keinerlei Festsetzungen Uber die Art und
das Malf der baulichen Nutzung getroffen. Das Gebiet sei gekennzeichnet durch
eine ausschlielliche Wohnnutzung (WR). Eine Perspektive fur die kiinftige bauli-
che Nutzung bestehe daher nicht. Es wird gefragt, warum dies nicht festgesetzt
werde, um auch in diesem Bereich keine nachteilige Veranderung zu erfahren.

Dieser Entwurf erscheine nicht ausreichend die stadtebauliche Ordnung im Pla-
nungsgebiet hinsichtlich der notwendigen rechtsverbindlichen Festsetzungen zu
regeln. Der grundlegende Charakter des Gebietes habe sich von der Nutzung als
amerikanische ,Housing Area“, mit extrem hierarchischen Strukturen (Abbildung
des militdrischen Ranges auf das Planungsgebiet) hin zu einem qualitativ hoch-
wertigen Wohngebiet in privater Hand entwickelt.

Der Bebauungsplan treffe keine Aussagen z. B. zur Baulinie, Traufhéhe, Baukor-
per, baulichen Nachverdichtung, etc.

Ein Bebauungsplan, der die Zulassigkeit von Vorhaben nicht nach § 30 Abs. 1
BauGB regle, sondern in dem besonders schwierigen Bereich der baulichen
Nachverdichtung auf § 34 BauGB verweise, sei nach Auffassung der Einwender
unzureichend.

Man sei weiterhin der Auffassung, dass die Planungsziele mit den vorgesehenen
Festsetzungen nicht ausreichend erreicht wirden.

Erreicht werden solle, das einzigartige Ensemble des Siedlungsgebietes zu erhal-
ten und dabei vor allem die Qualitaten der Grun- und Freiflachen dauerhaft zu er-
halten.

Die Freiflachen in der Siedlung der Einwender seien wirklich grof und richtig
schon. Allerdings werde durch den Entwurf des Bebauungsplanes das Planungs-
ziel — der Erhalt der Freiflachen — nicht ausreichend erreicht. Denn ein wesentli-
cher Gesichtspunkt, dass es zu diesen grol3en Freiflachen gekommen sei, sei die
weitldufige und nicht abstandsflachenorientierte Bebauung.

Man sei der Auffassung, dass die Voraussetzungen fir ein vereinfachtes Verfah-
ren gemal § 13 BauGB im vorliegenden Fall nicht gegeben seien.

Stellungnahme:

Das Verfahren nach § 13 BauGB wird fir den vorliegenden Bebauungsplan ange-
wandt, da in dem nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebiet der aus der vorhan-
denen Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalstab nicht
wesentlich verandert wird, sondern vielmehr erhalten werden soll. Die weiter in §
13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB genannten umweltrechtlichen Voraussetzungen fir
die Anwendbarkeit des § 13 BauGB sind ebenfalls gegeben.

Eine grundlegende stadtebauliche Neuordnung ist entsprechend dem Ziel, die
parkartige, offene Siedlungsstruktur zu erhalten, ebenso wenig erforderlich wie
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eine Regelung der Art und des Maldes der Nutzung bzw. Festlegungen zur Nach-
verdichtungen (die auf Grundlage des § 34 BauGB ausscheiden). Wie aus dem
Begriindungstext hervorgeht, reichen die geplanten Regelungen (im Wesentli-
chen zu Einfriedungen und sonstigen Nebenanlagen) aus, um die dargestellten
Ziele zu erreichen.

Zeitpunkt des Bebauungsplanverfahrens:

Die angesprochene gegenwartige Tendenz der VerauRerung der Wohnhauser
und der Gebaudesanierung sei seit mehreren Jahren bekannt, da die Stadt ja sel-
ber die Genehmigung fir den Ausbau der Dachgeschosse (z. B. Dachgauben),
Balkone, AuRentreppen, etc. im Geschosswohnungsbau seit 1992 gegeben habe
und der Verkauf der Wohnanlagen an die Patrizia bekannt gewesen sei. Aul3er-
dem habe man mit dem Bund 2002 die Straengestaltung flr die Ubergabe vom
Bund an die Stadt vertraglich geregelt. Zu diesem Zeitpunkt hatte man den Be-
bauungsplan bereits definieren und vorgeben kdénnen, so dass beim Verkauf der
Hauser der Kaufer dies bertcksichtigen hatte konnen. Diese Unterlassung wirke
sich fur die Einwenderin unangemessen nachteilig aus und sei nicht nachvollzieh-
bar.

Wie in der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf ausgefuhrt werde, seien eine
Vielzahl von baulichen Veranderungen bereits eingetreten. Zum einen sei dies si-
cherlich damit zu erklaren, dass das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
planes eine sehr lange Zeit geruht habe. Zum anderen seien auch Eigentimer
kurz nach dem Kauf im Jahre 2006 beim Referat fur Stadtplanung und Bauord-
nung zur Bauberatung gewesen. Dort sei ausgesagt worden, dass gegen eine
Einzaunung mit einem Zaun bis 1m Héhe und gegen das Anlegen von Terrassen
nichts einzuwenden ware.

Es sei daran erinnert, dass es bereits einen Aufstellungsbeschluss aus dem Jahr
1969 gegeben habe und die Stadt tber Jahrzehnte nicht tatig geworden sei, und
zwar auch dann nicht, als ihr spatestens im Rahmen der Parzellierung des Areals
in Einzelgrundstiicke die Verkaufsabsichten des Bundes bekannt geworden sei-
en, und damit Tendenzen zur Veranderung des Siedlungscharakters durch kuinfti-
ge Privateigentiimer ganz klar vorhersehbar gewesen seien. Der vorliegende Ent-
wurf erwecke den Anschein, dass damit des Rad der Zeit zuriickgedreht werden
solle, und dies auf Kosten von Privatleuten, die in jingerer Zeit ihr ganzes Hab
und Gut in eine eigene Wohnung investiert hatten.

Stellungnahme:

Der Handlungsbedarf im Gebiet wurde erst durch die in den letzten Jahren ent-
standen Beeintrachtigungen des offenen, parkartigen Charakters der Siedlung
durch Einfriedungen und sonstige Nebenanlagen deutlich (siehe Begrindung Zif-
fer 1 Anlass der Planung). Mit der Bebauungsplanaufstellung zum jetzigen Zeit-
punkt kdnnen nun gezielt auf die ersichtlichen Probleme und Bedirfnisse abge-
stimmte Regelungen getroffen werden.
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Beriicksichtigung von Einwanden:

Mit Verwunderung habe man festgestellt, dass der Bebauungsplan erneut ausge-
legt wurde. Mit Schreiben vom 10.02.2008 habe man eine Stellungnahme zu dem
0. g. Bebauungsplan abgegeben. Daraufhin habe man mit Schreiben vom
19.02.2008, Az 11/30 VS-BPI. 2000, die Information erhalten, dass den Einwen-
dern eine Mitteilung zugehe, wenn eine Wirdigung der Stellungnahme erfolge.
Leider sei dies nicht geschehen. Umso mehr verwundere dies die Einwender, da
es in § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB gesetzlich vorgeschrieben sei. Dem Einwender sei
auch nicht bekannt, dass mehr als 50 Stellungnahmen mit wesentlich gleichem
Inhalt abgegeben worden seien. Denn entsprechende Mitteilungen in den 6rtli-
chen Zeitungen oder im Internet seien ihm nicht aufgefallen. Es sei zwar — nach
Ansicht der Einwender — leider nicht vorgeschrieben, bis wann die Mitteilung Gber
die Wurdigung der eingereichten Stellungnahmen erfolgen musse. Es wirde
theoretisch ausreichen, wenn die Mitteilung auch nach dem Satzungsbeschluss
erfolgen wirde, was allerdings wenig dienlich fir die Transparenz und Nachvoll-
ziehbarkeit eines solchen Verfahrens und damit nicht bargerfreundlich sei. Daher
wlrde man es begrifien, wenn die Ergebnisse der Abwagung den Betroffenen
friihzeitig mitgeteilt wiirden. Gerade in diesem Verfahren habe es sich gezeigt,
dass offensichtlich eine Vielzahl von Einwendungen dazu gefiihrt hat, dass der
Entwurf des Bebauungsplanes Uberarbeitet wurde. Hier ware es naturlich inter-
essant zu wissen, warum die Abwagung so erfolgt ist. In diesem Zusammenhang
wird seitens der Einwender um Mitteilung gebeten, wann mit einer Mitteilung tber
die Abwagung ihrer Einwendungen zu rechnen sei. Eine weitere Einwenderin mo-
niert, dass die Einwande vom 18.02.2008 in keinerlei Hinsicht bertcksichtigt sei-
en.

Stellungnahme:

Die Behandlung und Wirdigung der durch die Burgerinnen und Birger im Rah-
men des Verfahrens zur Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB vorge-
brachten Anregungen obliegt dem Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen. Die
Abwagungsentscheidung trifft dieser im Rahmen des Satzungsbeschlusses.
Dieser soll erst mit dieser Beschlussvorlage erfolgen, da § 4 a Abs. 3 BauGB re-
gelt, dass der Entwurf des Bauleitplans erneut auszulegen ist, wenn der Entwurf
des Bauleitplans nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB geandert oder er-
ganzt wurde.

Aufgrund der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 21.01.2008 mit 21.02.2008 eingegangenen Anregungen, sah sich
das Planungsreferat veranlasst, den Entwurf des Bebauungsplans zu tberarbei-
ten und die Satzungsbestimmungen neu zu strukturieren.

Aus diesem Grund wurde das Verfahren zur Offentlichkeitsbeteiligung im Zeit-
raum vom 31.08.2009 mit 01.10.2009 gemalR § 4 a Abs. 3 BauGB erneut durch-
gefluhrt.

Sowohl die im Rahmen des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB, als auch die im
Verfahren nach § 4 a Abs. 3 BauGB eingegangenen Stellungnahmen wurden
durch das Planungsreferat behandelt und werden dem Stadtrat nun im Rahmen
dieses Satzungsbeschlusses zur Entscheidung vorgelegt.
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Das Planungsreferat informiert die Einwenderinnen und Einwender Uber das Er-
gebnis der Behandlung ihrer Einwendungen, nach der beschlussmafligen Be-
handlung durch den Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen.

Eine frihzeitige Mitteilung der Ergebnisse der Abwagung an die Blurgerinnen und
Blrger vor dem Satzungsbeschluss kann nicht erfolgen, da man der Entschei-
dung des Stadtrates nicht vorgreifen kann.

4. AuBerungen zum Umgriff

Abgrenzung der Gebiete:

Zu bedauern sei, dass auch bei der erneuten Auslegung am Begriff der ,alten
amerikanischen Siedlung” festgehalten werde, obwohl wesentliche Teile dieses
ursprunglich exterritorialen Gebietes aus dem Umgriff des Bebauungsplanes her-
ausgenommen worden seien.

Damit werde die ,Schieflage® in der stadtplanerischen Zielsetzung und Begriin-
dung fortgefuhrt. Es werde eine einheitliche Siedlungsstruktur konstruiert, die
nach den infrastrukturellen und eigentumsrechtlichen Verhaltnissen nicht mehr
gegeben sei.

Es sei festzuhalten, dass gerade auch in den nicht vom Bebauungsplan erfassten
Gebieten in der ,ehemaligen amerikanischen Siedlung® in jingster Zeit Situatio-
nen aufgetreten seien, die den Privateigentiimern durch die Griinordnung nun
verboten werden sollen. So seien beispielsweise zwischen dem Gebaude des
Bundespatentgerichtes und der Verkehrsflache Zaunelemente errichtet worden,
die nicht den Vorgaben des § 3 entsprachen, da Gitterzaun und kein Maschen-
draht verwendet worden sei. Ferner seien sie mit immergrinen Pflanzen begrunt
worden.

Der Umgriff des Bebauungsplanes schliefie Grundstlicke, die ebenfalls zur ur-
sprunglichen ,Amerikanischen Siedlung“ zahlten von der Planung aus. So z. B.
die Flachen des Bundespatentgerichtes und der Schulen zwischen Lincolnstralle
und CincinnatistralRe, ebenso wie die Grunflachen sidlich der Lincolnstraf3e und
Ostlich des General-Kalb-Weges (mit Baseballplatz der ehemaligen amerikani-
schen Siedlung). Ebenso sei das Wohnheim der Bundeswehr an der Ecke Penn-
und MinnewitstralRe nicht in den Bebauungsplan mit einbezogen, obwohl auch
diese Gebiete sich durch den gleichen Charakter der Grinanlagen auszeichnen
wlrden und ursprunglich die amerikanische Siedlung mit diesen Flachen als Ge-
samtkonzept geplant worden sei. Die Begrindung nehme selbst Bezug auf das
Bundespatentgericht mit seinen Hecken, woran zu sehen sei, dass die Planungs-
behdrde selbst anerkenne, dass diese Flachen mit den gleichen Charakter auf-
weisen wirden. Die Siedlung sei weitlaufig mit relativ lockerer Bebauung geplant,
von Waldstiicken durchbrochen und von einem Gringurtel umgeben. Dieser Cha-
rakter sei ebenso durch bauliche Veranderungen auf den genannten, nicht vom
Bebauungsplan erfassten Flachen bedroht, auch wenn diese Flachen bereits ver-
aulRert oder anderen Nutzungen zugeflihrt worden seien. Auch hier kénnten Ten-
denzen beobachtet werden, dass bauliche Veranderungen, wie z. B. das Aufstel-
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len von Zaunen, vorgenommen wirden.

Der Wille zur Gebietserhaltung kénne von Seiten der Stadt nicht als allzu hoch
eingestuft werden, wenn diese Gebietserhaltung einseitig zu Lasten der Eigentu-
mer der Einfamilienhauser und der Geschosswohnung gehe, aber die Anlagen,
die in offentlicher Hand seien, von den Beschrankungen ausgeschlossen wirden.
Die Stadtverwaltung handle hier nicht iberzeugend.

Es fanden sich zahlreiche Stellen, an denen ca. 1,50 m hohe Metallgitterzdune
verwendet worden seien (beispielsweise das Gelande des Bundespatentgerich-
tes, v. a. das Gebaude 0Ostlich davon, oder das Schulgelande). Fir die Einwender
als Privateigentimer drange sich daher die Frage auf, ob hier wirklich die selben
MaRstabe angesetzt wirden, da es offensichtlich auch auf den im Eigentum der
Stadt oder des Bundes befindlichen Grundstiicken in der ehemaligen US-Sied-
lung zu Tendenzen gekommen sei, die in gleichem Mafle Anlass zur Planung bo6-
ten. Hier wirden offenbar unterschiedliche Messlatten zu Grunde gelegt, fir die
Stadt und den Bund einerseits und Privateigentiimer andererseits.

Das Planungsgebiet umfasse nicht die Flache der gesamten ehemaligen Ameri-
kanischen Siedlung, sondern nur einen Teil. Wesentliche Freiflachen oder Grund-
stucke — wie z. B. die Schulen an der Cincinnatistral3e, die gro3en Freiflachen
sudlich des Friedhofes entlang der Lincolnstrae und das Europaische Patentge-
richt sowie die sudlich davor befindliche Freiflache — seien von dieser Planung
nicht berthrt. Hier werde nicht versucht einer Verdichtung oder Veranderung der
Freiflachen entgegenzutreten. Auch in diesen Bereichen bestehe eine groRziigige
Freiflache, die nicht minder schitzenswert sei. Auch seien diese Flachen pragend
fur das Siedlungsgebiet. So seien hier entweder Sportanlagen, die an die Zeit der
amerikanischen Siedlung erinnerten oder grof3ztigige Spielflachen, die fir die ge-
samte Siedlung ein wichtiger Anziehungspunkt seien.

Auch orientiere sich das Planungsgebiet nicht an erkennbaren Grenzen und
scheine gerade im westlichen Bereich willkirlich getroffen worden zu sein. Eine
Abgrenzung des Geltungsbereiches in der Natur sei damit kaum feststellbar.

Die Begrindung lasse vermissen, warum man — abweichend von einem alten
Aufstellungsbeschluss — das Plangebiet nicht auf den restlichen Bereich der
ehem. Amerikanischen Siedlung ausgedehnt habe. Der Umgriff beziehe sich auf
die ehemalige amerikanische Siedlung und ziele auf ,die Erhaltung dieses land-
schaftlich gepragten Siedlungscharakters® sowie ,um die Qualitdten der Grin-
und Freiflachen der Siedlung langfristig fur alle Bewohnerinnen und Bewohner zu
erhalten®. Der Umgriff schlieRe aber ca. 30 — 40% der Flachen der ehemaligen
amerikanischen Siedlung aus mit der Begriindung, dass nur in ihrem Umgriff ein
Planungsanlass bestehe. U. a. seien im Gelande entlang des General-Kalb-
Weges Nebenanlagen aufgestellt, zugleich sei eine Einfriedung mit tber 1m
Hoéhe errichtet worden. Im ausgenommenen Bereich an der Cincinnattistr. seien
immergriine Hecken am Stral’enrand zur Abgrenzung der Parkflachen fir die
PKW's errichtet worden. Die Grundstlicke entlang der Fasangartenstrasse, die
alle der GrélRe der Einfamilienhauser in der Bantingstrasse entsprachen, seien
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ebenfalls nicht einbezogen worden. Diese ausgeschlossenen Grundstiicke ent-
lang der Fasangartenstrasse seien wegen der Erhaltung der Bestande des Perla-
cher Forstes entweder mit einzubeziehen oder mit den Grundstliicken der Ban-
tingstrasse gesondert zu betrachten. Die Wohngebdude vom Bund und die Ge-
baudeanlage 6stlich der Minnewitstr. seien aus dem Umgriff ausgenommen wor-
den, obwohl diese zum Gelande der ,amerikanischen Siedlung“ gehoérten, obwohl
hier Nebenanlagen erbaut, Baume gefallt und versiegelte Parkflachen errichtet
worden seien. Es stehe fur die Einwenderin nicht im Gleichheitsverhaltnis, warum
Gebiete, die der Stadt Minchen, dem Bund oder gewerblichen Eigentiimern ge-
horten aus dem Umgriff genommen wurden. Man stimme dem Planungsumgriff
nicht zu. Der Planungsumgriff und -anlass sei bezogen auf das Grundstiick der
Einwenderin in der Bantingstr. 8 nach ihrer Ansicht nicht gegeben und nicht nach-
vollziehbar.

Der Umgriff des Bebauungsplanes erscheine sachlich nicht gerechtfertigt. Der
Bebauungsplan sollte auf die Wohnbebauung begrenzt sein. Allerdings gabe es
auch in Bereichen, die aufgrund des Erscheinungsbildes und Bauweise zur Sied-
lung gehorten, Wohnbebauung, die allerdings nicht mit berlcksichtigt werde, so
z. B. die Wohnheimgebaude 6stlich der Minnewitstr. / siidl. der Pennstr., sowie an
der Cincinnatistr. neben dem Bundespatentgericht und neben den Schulen.
Ebenso seien angrenzende Wohngebaude wie z. B. Ecke Minnewitstr. / Pennstr.
(z. Zt. Soldatenwohngebaude) und seitlich des Bundespatentgerichtes ( z. Zt.
Bundeswohngebaude) unerklarlicherweise nicht in den Bebauungsplan aufge-
nommen worden.

Der neue Bebauungsplan nehme mit seinen Regelungen die hinter den Ein- und
Zweifamilienhausern liegenden Flachen aus seinem Planungsziel praktisch aus.
Damit werde offensiv die Durchsetzung des Planungszieles letztendlich auf die
Stralienrander beschrankt. Hierflir einen Bebauungsplan zu erlassen, scheine mit
zu grolRen Kanonen auf Spatzen geschossen zu sein, insbesondere wenn man
bedenke, dass auch dieser Bereich kaum noch schitzenswerte Zonen umfasse.

Es sei festzustellen, dass die im Textteil der Begriindung auf Seite 2 formulierte
Behauptung, ,die genannten MalRnahmen erzeugen stadtebauliche Spannungen
und sind baurechtlich nicht zulassig®, rechtlich nicht begriindbar sei.

Nach hdchstrichterlicher Rechtsprechung kénne das maligebliche Kriterium ,Ei-
genart der ndheren Umgebung® nicht auf eine alte Schutzzaunlinie eines ur-
sprunglich exterritorialen Gebietes mit ,Sondernutzung“ durch die amerikani-
schen Streitkrafte zurtickgefuhrt werden. Die sidliche Bantingstrale grenze un-
mittelbar an die Fasangartenstrale und sei im Gbrigen der Minnewit- und Kiefern-
stralle zugeordnet.

Stellungnahme:

Der Bebauungsplan bezieht sich auf die homogenen Siedlungsstrukturen, die
sich in den Wohngebieten der ehemaligen amerikanischen Siedlung besonders
deutlich abzeichnen und folglich auch dort besonders erhaltenswert sind. Die En-
semblewirkung besteht sowohl im Geschosswohnungsbau als auch bei den Ein-
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familien- und Doppelhdusern, unabhangig von den unterschiedlichen Auspragun-
gen, die im Bebauungsplan in den jeweiligen Planteilen A und B differenziert be-
ricksichtigt werden. Auf diese bezieht sich jeweils die Entstehung von stadtebau-
lichen Spannungen durch Veranderungen. Die Flachen der Schule, des Patent-
gerichts und anderer Gebiete wie das Wohnheim an der sidlichen Minnewitstra-
e wurden nicht in den Bebauungsplan-Umgriff aufgenommen, da sie als Son-
derbereiche z.T. mit Solitdrbauten und mit besonderen Anforderungen (z.B. Zau-
ne um Schule und Kindergarten aus Sicherheitsgrinden) und nicht als Teile der
Wohnensembles zu betrachten sind. Insofern sind auch die Gestaltungselemente
dieser Bereiche wie Zaune und Hecken in ihrer Auspragung nicht als Bezugsfalle
fur das Planungsgebiet zu sehen, da sie anderen Rahmenbedingungen geschul-
det sind. Dartiber hinaus war im Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
der erkennbare Handlungsbedarf ein entscheidender Faktor. Dieser wurde primar
in den Wohnbereichen gesehen, wo die schrittweisen Veranderungen der letzten
Jahre zu stadtebaulichen Spannungen fiihrten, da sie die urspriingliche Situation
grundlegend zu verandern drohten.

Ebenso wurde das Wohngebiet an der Fasangartenstraf3e nicht in den Umgriff
des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2000 aufgenommen, da es sich stad-
tebaulich von den Wohnbereichen der ehemaligen amerikanischen Siedlung un-
terscheidet. Insbesondere fehlen die deutlich ausgepragte Qualitat der offenen
parkartigen Siedlungsstruktur und die einheitliche Gebaudetypologie. Aulierdem
trifft auch im Bereich der Fasangartenstral’e ein wesentlicher Anlass fiir den Auf-
stellungsbeschluss, namlich der Handlungsbedarf, der durch Veranderungen im
Zusammenhang mit Immobilienverkaufen der BIMA entstand, nicht zu.

Einbeziehung von Biotopflachen:

Die Widersprichlichkeit zeige sich auch darin, dass die direkt an das Planungs-
gebiet quasi an drei Seiten angrenzenden und das Planungsgebiet wie einen
Grungurtel umfassenden Biotope (festgesetzte geschutzte Landschaftsbestand-
teile) herausgenommen worden seien. Gerade diese bildeten aber den wesent-
lichsten und wichtigsten Teil des parkartigen, freizuganglichen offenen Siedlungs-
charakters und diese seien mit wertvollem Baumbestand des Perlacher Forstes
bestlickt, der im Verfahren jedoch nicht berlicksichtigt werde.

Wenn ein vollstandiger Umgriff der amerikanischen Siedlung erfolgen wirde mit
einer Gesamtbetrachtung, dann wurde dies aus Sicht der Einwender tatsachlich
zum Erhalt dieser Siedlungsstruktur fihren. Allerdings waren dann die Biotopfla-
chen mit aufzunehmen, so dass ein Verfahren nach § 13 BauGB nicht mehr mog-
lich ware.

Stellungnahme:

Waldreste und gréRere Grinflachen liegen z.T. innerhalb des Planungsgebietes,
soweit sie im Zusammenhang mit den Wohngebieten stehen, z.T. auch aul3er-
halb. Dies ist dadurch begriindet, dass die wertvollen Bestande mittlerweile als
Landschaftsbestandteile gesetzlich geschitzt sind, so dass eine Sicherung tber
Bebauungsplanfestsetzungen nicht erforderlich ist. Darliber hinaus gilt in der ehe-
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maligen amerikanischen Siedlung weitgehend die Baumschutzverordnung der
Stadt Munchen.

Entwicklung in angrenzenden Bereichen

Wesentlich massiver wirke sich auf die Planung aus, dass die Flache westlich
entlang der S-Bahn, auf der sich derzeit der HIT-Markt sowie ein Gewerbebau mit
grol3ziigigem Parkplatz befinde, nicht im Geltungsbereich liegen solle. Hier beste-
he die konkrete Planungsabsicht, den HIT-Markt umzusiedeln (etwas weiter nach
Siden) und an der Stelle des jetzigen HIT-Marktes eine europaische Schule mit
bis zu 1.800 Schiilern zu errichten. Die Plane seien erst kirzlich dem entspre-
chenden Bezirksausschuss 17 vorgetragen worden.

Dabei bleibe bei dem Bebauungsplan Nr. 2000 véllig unbericksichtigt, wie sich
diese Neuansiedlung auf das Planungsgebiet auswirke, vor allem hinsichtlich der
stadtebaulichen Wirkung, des Verkehrs und ggfs. auch des Larms sowie der Nah-
versorgung. Die Marklandstral’e werde, auch wenn die Zufahrt hauptsachlich
Uber die Lincolnstralie erfolgen solle, Durchfahrtsstrale bleiben und noch starker
frequentiert sein, so dass ein ausreichender Schutz der Kinder unerlasslich sei.
Diese Belange nicht zu bertcksichtigen, obwohl eine konkrete Planung fir dieses
Gebiet vorgesehen sei, stelle nach Ansicht des Einwenders eine nicht ausrei-
chende Ermittlung der 6ffentlichen und privaten Belange dar (vgl. Urteil des OVG
fir das Land Nordrhein-Westfalen vom 03.05.2007, Az. 10 D 129/05.NE, Urteil
BayVGH vom 14.07.2009, Az. 1 N 07.2977).

Bei der Flache sidlich der Lincolnstrale und dstlich des General-Kalb-Weges sei
eine zeitnahe Veraufllerung nahe liegend. Eine Planung dieses Gebietes als Ge-
werbegebiet wirde zu einem erheblichen Eingriff in den Gebietscharakter fihren,
insbesondere falls dieses Gewerbegebiet Uber die Siedlungsstrallen wie die Mar-
kland- und die CincinnatistralRe erschlossen werden sollte, was zu einem erheb-
lich erhéhten Verkehrsaufkommen in dem Gebiet der Wohnsiedlung fihren wir-
de.

Stellungnahme:

Die Flachen sudlich der LincolnstralRe und 6stlich des General-Kalb-Weges un-
terscheiden sich grundlegend vom stadtebaulichen Charakter des Planungsge-
bietes. Die in diesem Bereich anstehende Neuordnung wird ebenfalls auf Grund-
lage eines Bebauungsplanverfahrens mit den entsprechenden Abwagungen und
Beteiligungen der Offentlichkeit erarbeitet werden.Vor dem Bebauungsplanver-
fahren wird ein stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Wettbewerb, der ins-
besondere auch auf die umgebende Bestandssituation eingeht durchgefihrt wer-
den. Die Berlcksichtigung der stadtebaulichen Auswirkungen werden sowohl im
Wettbewerbs- als auch im Bebauungsplanverfahren zu beachten und abzuwagen
sein. Zusatzliche Regelungsbedarfe fir dieses vorliegende Planungsverfahren
sind daraus aber nicht ableitbar.
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5. AuBerungen zu Planungsziele Erholung / Griinflichen

Ziele:

In der Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplans auf Seite 1 unter Nr. 1 und
auf Seite 9 unter Nr. 2.3.4 jeweils im zweiten Absatz angesprochene sog.
Streifraume konnten und dirften auf durch § 903 BGB geschlitzten privatem
Grund und Boden schon wegen der begrifflichen Unbestimmtheit sowie der unge-
klarten Rechtssituation und insbesondere der haftungsrechtlichen Problematik
keinesfalls durch einen Bebauungsplan pradestiniert werden. Das gelte in beson-
derem Male fir den Planteil B, der entsprechend Nr. 2.3.4 dritter Absatz letzter
Satz als Bereich der Einfamilienhauser kleinrdumiger und von starkerer Privatheit
bzw. kleineren Einzelgrundstlicken gekennzeichnet sei.

Auf Seite 1 der Begrindung, unter ,Anlass der Planung®“, werde insbesondere auf
,<die weitlaufigen, offenen Freiflachen® hingewiesen, die ,hohe Erholungs- und
Aufenthaltsqualitat fur alle Altersstufen und Streifrdume fur Kinder und Jugendli-
che” gewahrten. Auf Seite 6 der Begriindung, unter Punkt 2.3.4 ,Erholung®, z.B.
werde auf die ,Offenheit und Durchlassigkeit” der weitlaufigen Freiflachen Bezug
genommen. Es wirde vorgetragen, es entstiinde dadurch ,eine hohe Erholungs-
qualitat mit vielfaltigen Nutzungsmaglichkeiten fur alle Altersstufen®. Man frage
sich, wem diese Durchlassigkeit zugute kommen solle (Hunde, Kinder,
Touristen?). Man wehre sich dagegen, dass sein Grundstlick als Streifraum be-
zeichnet werde. Ein privates Grundstiick sei per se der Offentlichkeit nicht zu-
ganglich. Miinchen sei eine schone Stadt mit zahlreichen Parks. Es bestehe kein
Bedlrfnis, zusatzlich private Grundstiicke als Parks umzufunktionieren.

Durch den Bebauungsplan solle auch erreicht werden, dass die allgemeine Zu-
ganglichkeit der Freiflachen erhalten bleibe. Dies sei aus Sicht der Einwender
problematisch, da die Freiflachen teilweise im privaten Eigentum stiinden, wie die
Begriindung auch richtig ausftihre.

Hier wirden die Eigentimer der Grundstiicke mit Geschosswohnungsbau, zu
den auch die Einwender zahlen, gegenuber den Eigentimern der Einfamilienhau-
ser benachteiligt. Diese konnten ihre Grundstlcke fast vollstdndig abtrennen. Die
Eigentiimer der Grundstiicke mit Geschosswohnungsbauten sollen keine Mog-
lichkeit erhalten, die Grundstiicke abzugrenzen. Vielmehr sei es erklartes Pla-
nungsziel, dass die Allgemeinheit diese Grundstlicke — wie bisher auch — mitnut-
zen koénne. Denn gerade die Freiflachen und deren Nutzung mache den grof3en
Erholungswert aus. Mit dem Bebauungsplan solle nunmehr quasi eine offentliche
Widmung der Flachen erfolgen, wobei die Kosten der Unterhaltung und die Ver-
kehrssicherung bei den Eigentimern verbleiben solle.

Dies erscheine ungerecht und einem enteignungsgleichen Eingriff sehr ahnlich.
Derzeit sei sicherlich nichts gegen die Mitbenutzung der Freiflachen zu sagen.
Das ware bisher so gewesen und man habe in diesem Bewusstsein auch dieses
Grundstuck mitgekauft. Allerdings ware der Zustand bisher nicht normiert gewe-
sen, was durch den Bebauungsplan mit Begrindung aber passieren wirde.
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Man wolle sich dagegen verwahren, dass der Privatgarten als Teil einer parkarti-
gen Gesamtanlage gesehen und auf eine Freiflache mit parkartiger Gestaltung
und Bepflanzung eingeschrankt werde. Hierzu wolle man den geschitzten Land-
schaftsbestandteil zahlen sowie die unbebauten Grundstucke, nicht jedoch die
Garten der DHH/EFH's. Es seien diese Landschaftsbestandteile mit ihrem Rest-
waldbestand, die den Charakter der Siedlung als ,Park® pragen wirden. Man wol-
le sich daher dagegen wenden, dass sein Privatgrundstiick als Park oder als ,all-
gemein zuganglicher Freiraum®, der sich als Streifraum flur Erholungssuchende
eigne, angesehen werde. Es handle sich um einen dem Aussehen nach seit Jah-
ren bewirtschafteten Garten mit gemahtem Rasen, angelegten Beeten, mit Ne-
benanlagen und Belagsflachen, wie jeder andere individuell genutzte Garten
auch. Dies gelte nicht nur fir den Garten der Einwender, sondern fiir samtliche
Privatgarten der DHH und EFH in der Siedlung.

Man weise diesen Vergleich zwischen der sog. Amerikanischen Siedlung und ei-
nem Park zurilick. Es sei ein Wohngebiet, mit Hausern und Garten. Der Garten
sei doch kein Park. Man wolle nicht, dass jeder in seinem Garten herumspaziere.

Man stimme dem Planungsziel nicht zu, da man sein Grundsttick privat nutzen
wolle. Dies sei unter der Satzung/Regelung nur noch eingeschrankt nutzbar und
entwerte sein Eigentum erheblich. Zum Teil werde es als Enteignung gesehen.
Man stimme nicht zu, sein Grundstuck, als einen geforderten allgemein zugangli-
chen Freiraum zur Verfigung zu stellen. Man sehe keine Notwendigkeit, zusatzli-
che private Freiflachen zu den vielen vorhandenen zur Verfligung zu stellen.

Bei allem Verstandnis fir die Erhaltung des Siedlungscharakters fir die Alige-
meinheit, durfe diese Planung nicht so massiv gegen eine kinder- und familien-
freundliche Gestaltung der Siedlung erfolgen. Man weise darauf hin, dass sich
die Stadt Minchen als hdchstes Anliegen ,Kinder- und Familienfreundlichkeit auf
die Tagesordnung geschrieben habe. Zaune als Schutzmalinahme seien das
Mindeste und zerstorten wahrhaftig nicht den Siedlungscharakter (hohe Baume,
viele Freiflachen, grozigige Bebauung).

Man weise auch auf das selbst im 6éffentlichen Bereich der U-Bahnen und S-Bah-
nen in letzter Zeit aufgetretene besondere Gefahrdungspotential hin, dass
zwangslaufig zu einem starker ausgepragten Sicherheitsbedirfnis und Siche-
rungsmafnahmen auch im privaten Bereich fuhre. Die Einwender setzen dabei
voraus, dass der Schutz der Barger und ihrer Kinder in der Stadt Minchen
hochste Prioritat geniefdt und auf jeden Fall vorrangig sei.

Stellungnahme:

Die Errichtung von Zaunen ist nicht Merkmal einer kinderfreundlichen Gestaltung.
Vielmehr widersprechen Zaune in vielen Fallen dem natirlichen Bedurfnis von
Kindern nach Bewegung und Erforschen ihrer Umgebung.

Dagegen kdnnen Zaune in Situationen, wo Kinder z.B. durch motorisierten Ver-
kehr oder sonstige Einwirkungen gefahrdet werden, als sinnvoller Schutz dienen.
Dies wird in den Satzungsbestimmungen berilcksichtigt und als Ausnahmegrund
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fur die Errichtung stralenseitiger Zaune im Planteil B (Einfamilien- und Doppel-
hauser) ausdricklich angefuhrt.

Die Thematik der Streifraume in Verbindung mit der Erholungssituation und den
Eigentumsverhaltnissen im Gebiet wurde in der Bestandsanalyse wie folgt darge-
stellt (s. Ziffer 2.3.4 Erholung im Begriindungstext).

Unterschiedliche Aspekte wie Wiesen, baumbestandene Bereiche und Hugel bie-
ten interessante Streifrdume fir Kinder zum Erkunden und Spielen. Ein spezielles
Angebot fur Lernerfahrungen sind dabei die naturnahen Bestande.

Die Spielmdglichkeiten werden durch ein gutes Angebot an Spielplatzen, die Gber
das Planungsgebiet verteilt liegen, erganzt. Neben diesen Spielplatzen gibt es
Ostlich des Kinos eine Skatebahn.

Eine Besonderheit ist, dass das Gebiet keine &ffentlichen Granflachen aufweist.
Vielmehr sind die allgemein nutzbaren Freirdume einschlielich der Spielplatze
durchweg private Gemeinschaftsflachen. Dies ist durch die Entstehungsgeschich-
te und die stadtebauliche Konzeption bedingt. Da die Erholungsversorgung quali-
tativ und quantitativ als gut und funktionsfahig bewertet wird, soll dieses Prinzip
auch in der weiteren Entwicklung ermdglicht und primar durch Erhaltung der Of-
fenheit des Gelandes gesichert werden. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass die er-
holungswirksamen weitlaufigen Freirdume im Bereich des deutlich landschaftli-
cher gepragten Geschosswohnungsbaus liegen. Vor allem dort sind, priméar
schon wegen des offenen Orts- und Landschaftsbildes, Trennwirkungen und Bar-
rieren zu verhindern. Dagegen ist der Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser
kleinrdumiger und von starkerer Privatheit bzw. kleineren Einzelgrundsticken ge-
kennzeichnet.

Aus dieser Analyse in der Bebauungsplanbegrindung geht hervor, dass privaten,
nicht eingefriedeten Gemeinschaftsflachen zur Zeit eine wesentliche Funktion fiir
die Wohnumfeldqualitat und Erholungsversorgung zukommt. Dabei ist das vorlie-
gende Planungsgebiet kein Einzelfall. Vielmehr wird generell in den Standards
der Freiraumversorgung zwischen 6ffentlichen Grinflachen einerseits und ge-
meinschaftlichen (quasi halbdffentlichen) und privaten (also individuell nutzbaren)
Freiflachen auf Baugrundstiicken unterschieden. Diesbeziglich wird, wie ausge-
fuhrt, zwischen den Planteilen A (Geschosswohnungsbau, mit Gberwiegend Ge-
meinschaftsflachen) und B (Einfamilien- und Doppelhauser, mit privaterem Cha-
rakter) unterschieden.

An der haftungsrechtlichen Situation entstehen durch den Bebauungsplan keine
Veranderungen, da nach § 34 BauGB Einfriedungen zur Zeit weitgehend ausge-
schlossen sind.

Grundsatzlich werden im Bebauungsplan durch die Festlegungen zu Einfriedun-
gen auch keine Betretungsrechte geregelt. In Fallen, in denen z.B. Eigentimer-
gemeinschaften ein Betreten ihres Grundstucks durch Dritte nicht wiinschen und
dies ggf. mit Hinweisschildern anzeigen, verbleiben aber durch die Regelungen
zu Einfriedungen dennoch offene und von den Kindern der Eigentimer auf dem
jeweiligen Grundstiick gut nutzbare Gemeinschafts-Freiflachen au3erhalb der
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einfriedbaren Bereiche. Aulterdem bleibt in diesen Fallen auch das vorrangige
Ziel des Bebauungsplanes, die Erhaltung des offenen parkartigen Orts- und
Landschaftsbildes, eingehalten.

Bestandssituation:

Grundsatzlich entspreche das Planungsziel der Erhaltung eines parkahnlichen
Charakters der Siedlung im Bereich der Ein- und Doppelhduser nicht mehr den
tatsachlichen Gegebenheiten und stelle sich als gekiinstelt dar. Die Neuanlage
der Strafl’en und Gehwege durch den Trager der StralRenbaulast habe zu einer
Verbreiterung der StraRenanlage gefiihrt, nur noch an wenigen Stellen im Bereich
der Ein- und Zweifamilienhauser seien die Vorgarten von Hausern ganzlich offen.
An den meisten Stellen seien teilweise bis zur Strale Bepflanzungen vorgenom-
men worden, es gabe Zaune, Vorbauten etc..

Die in der Begrindung des Bebauungsplanes auf den Seiten 6 und 7 (Anm. d.
Verw.: In den Beteiligungsunterlagen zum Verfahren nach § 4 a Abs. 3 BauGB -
in dieser Vorlage Seite 164) eingestellten Fotografien wiirden den vorherrschen-
den Zustand nicht korrekt wiedergeben. Dies lage zum einen daran, dass diese
auf freie Flachen fokussiert seien, die anderen Flachen gar nicht oder im Schat-
ten liegend bzw. als Hintergrund darstellen wirden. Zum anderen, dass die ge-
gensatzlichen Bereiche nicht fotografiert worden seien.

Stellungnahme:

Die in den Begrindungstext eingestellten Bilder dienen der Verdeutlichung der
Qualitaten vor Ort und des grundséatzlichen Leitbildes fir die stadtebaulich wichti-
gen Stralenrdume im Planteil B. Darin sind die neu angelegten Stral3en bereits
dargestellt, woraus hervorgeht, dass sie nicht im Widerspruch zu den Planungs-
zielen stehen.

Nachtraglich hergestellte Einbauten in den stra3enseitigen Grundstiicksteilen, die
zu stadtebaulichen Spannungen fiihren, bewegen sich in einem Umfang, der
zwar Handlungsbedarf auslést, den homogenen Charakter der Siedlung jedoch
nicht grundsatzlich verandert (siehe ausfuhrliche Beschreibung unter Ziffer 2.3
stadtebauliche und grunordnerische Bestandsanalyse im Begrindungstext).

Eine bildliche Darstellung von Negativbeispielen wird im Hinblick auf die Unter-
stitzung der Planungsziele nicht als zielfihrend angesehen.

Perlacher Forst:

Das Ziel der Erhaltung der wertvollen Bestande des Perlacher Forstes stehe der
momentanen Aktion mit der Abholzung im ,Perlacher Forst* in Widerspruch und
nicht im Gleichheitsverhaltnis. Es werde auf die Pressemitteilungen und die Mel-
dungen des Vereins ,Verein zur Erhaltung und Pflege des Perlacher/Grinwalder
Forstes e.V.“ verwiesen. AuRerdem werde zusatzlicher Freiraum mit Erholungs-
qualitat gefordert. Dies sei aufgrund des angrenzenden Perlacher Forstes, die
grofRen Biotopflachen innerhalb des Gebietes und der genannten gro3en Vielzahl
von Spielplatzen nach Ansicht der Einwenderin nicht begriindet.
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Stellungnahme:

Bezuglich der Erhaltung der wertvollen Bestande des Perlacher Forstes wird auf
die endgultige Unterschutzstellung der bedeutendsten Biotopflachen als ge-
schutzte Landschaftsbestandteile verwiesen. Dieser Rechtsschutz nach dem
Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatschG) in Verbindung mit der Baum-
schutzverordnung der Landeshauptstadt Miinchen stellt eine so weitgehende Si-
cherung dar, dass zusatzliche Regelungen per Bebauungsplan nicht erforderlich
sind.

Zusatzlicher Freiraum mit Erholungsqualitat wird nicht gefordert. Vielmehr werden
weitergehende Rechte zur Privatisierung von Freiflachen unter Beibehaltung we-
sentlicher Freiraumqualitaten geregelt.

6. AuBerungen zu Lebensweisen und Kulturen

Als Ubergeordnete Planungsziele fur den Bebauungsplan wirden u. a. ausfuhr-
lich die Erhaltung des parkartigen offenen Charakters der Siedlung und die Ver-
hinderung einer gebietsuntypischen Entwicklung der Freiflachen, vor allem durch
Einfriedungen und sonstige Nebenanlagen bezeichnet. Gleichzeitig solle die pri-
vate Nutzung in begrenztem Umfang auch durch Einfriedungen erméglicht wer-
den. Das Planungsziel verleugne die Tatsache, dass der vormalige offene Cha-
rakter auch dieses Teils der Siedlung sowohl der amerikanischen Lebensweise
als auch der bestehenden Hierarchie in der US-Armee entsprochen hatte.

Die dargestellte Situation der seit den 50er Jahren grof3zlgigen Freirdume musse
unter den kulturellen Gesichtspunkten der USA-Burger gesehen werden. Es blie-
be unerwahnt, dass es sich hier um eine amerikanische militdrische Kasernen-
Wohnsiedlung handle, die so vielerorts in Deutschland wahrend der Besatzungs-
zeit vor Uber 50 Jahren gebaut worden sei. Sie sei auf die Soldaten mit Familie
zugeschnitten, die dort einen militarischen Dienstabschnitt (meist 2-3 Jahre) ver-
bracht hatten. Die Pflege und Wartung der Hauser und Garten sei friher zentral
geregelt worden. Eine Gartengestaltung ware durch die in der Regel kurze Miet-
dauer von den Mietern nicht realistisch gewesen.

Durch den Ubergang von der militdrischen zur privaten Nutzung mit Bewohnern
und Eigentiimern einer demokratischen Gesellschaft entspreche sie weder deren
allgemeinen noch deren vielfaltigen Lebensweisen oder Kulturen.

Eine angeblich durch die Amerikaner geschaffene freie, parkartige Siedlung mit
allgemeinen Zugang habe es nie gegeben, da die Amerikaner nie ,einen Ful® auf
ein fremdes Grundstlck” gesetzt hatten. Dies sei nur in Deutschland so gewach-
sen, da ein deutscher Birger immer annehme, wenn keine Einfriedung vorhan-
den sei, sei es flr ihn privat nutzbar. Es werde nach Ansicht der Einwender der
Tatsache nicht Rechnung getragen, dass die Siedlung am Perlacher Forst nie als
ein der Offentlichkeit dienender Park geplant worden sei. Zu Zeiten der Nutzung
durch die Amerikaner sei das Gebiet abgeriegelt gewesen. Es habe bis 1997
durch die Amerikaner einen Schutz dieses Geldndes durch regelmaRige nachtli-
che Patrouillen gegeben.
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Die als besonders schitzenswert eingestufte offene Vorgartengestaltung sei auch
nicht dem Interesse des Gemeinwohls entsprungen, sondern dem besonderen
Sicherheitsbedurfnis der Amerikaner, die sich vor Anschlagen schiitzen mussten.
Heute seien die Interessen der Eigentiimer und Mieter gliicklicherweise anders
gelagert und dem sollte Rechnung getragen werden. Auch heute werde dieses
Gebiet nicht von einer breiten Allgemeinheit als 6ffentlicher Park genutzt, sondern
allenfalls von Anwohnern fir einen kurzen Spaziergang, wobei die Beschrankung
auf die Benutzung &ffentlicher Wege aul3erhalb von privatem Grund und Boden
auf jeden Fall geboten und zumutbar sei.

In den letzten Jahren habe sich der Bedarf der Bewohner erheblich gewandelt.
Mit dem Ende der amerikanischen Militarprasenz habe die Siedlung in Bundesei-
gentum ubergefuhrt werden kénnen, die Wohnungen und Hauser seien vermietet
worden. Die bestehenden Grunflachen wirden als 6ffentliche Anlagen gefuhrt.
Auch fur sog. Streifraume bestinde Uberhaupt keine Rechtsgrundlage. Die
Steuerung der notwendigen Nachbepflanzung sei bereits durch geltendes Recht
geregelt und bedirfe nach Meinung der Einwender daher keiner erneuten Festle-
gung in einem Bebauungsplan.

Ein Teil des Planungsgebietes bestehe aus Ein- und Zweifamilienhausbebauun-
gen, wobei es hier der allgemeinen Lebensweise und Kultur entspreche, dass
diese eingefriedet wirden.

Stellungnahme:

Ziel des Bebauungsplans ist nicht die Erhaltung einer amerikanischen Siedlung
im Sinne der ehemaligen spezifischen Nutzung, sondern die Bewahrung einer
besonderen stadtebaulichen und landschaftlichen Situation, die den Bewohnerin-
nen und Bewohnern eine hohe Wohnqualitat bietet und auch fir das veranderte
Nutzerspektrum gelten.

Auf die veranderten Rahmenbedingungen wird im vorliegenden Beschluss aus-
fuhrlich eingegangen. Unter Kapitel 5 ,Zielkonflikte“ des Begrindungstextes wird
ausgefuhrt, dass sich in der ehemaligen amerikanischen Siedlung die Rahmen-
bedingungen in den letzten Jahren geandert haben. Dazu gehdrten die unter-
schiedlichen Lebensgewohnheiten der ehemaligen und heutigen Nutzer, der
Ubergang von haufig nur kurzen Belegungszeiten durch Soldaten und deren An-
gehdrige hin zu langerfristigen Mietsituationen bzw. zuletzt zunehmend Wohnei-
gentum, sowie Anderungen des Verkehrsverhaltens (Fahrgeschwindigkeit) bzw.
der verkehrlichen Situation, v.a. in der Marklandstraf3e. Die aus der Abwagung
hervorgehenden Satzungsbestimmungen wurden unter Beachtung dieser Ge-
sichtspunkte entwickelt.

Bezuglich der Eigentumsverhaltnisse entstehen durch den Bebauungsplan keine
Anderungen im Sinn von Restriktionen, sondern vielmehr weiter gehende Nut-
zungsmaglichkeiten im Vergleich zu § 34 BauGB. Einfriedungen sind nach Mal3-
gabe der Festsetzungen mdéglich.
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Bezuglich der Thematik ,6ffentliche Grinflachen® und ,Streifraume* ist im Begrin-
dungstext ausgefuhrt, dass es sich bei den bestehenden Grinflachen nicht um
offentliche Grlinanlagen, sondern um private Gemeinschaftsflachen auf dem je-
weiligen Grundstick handelt, die auf Grund ihrer Grof3zlgigkeit und Offenheit
vielfaltige Erholungsmdglichkeiten bieten (unter anderem Streifraume fir Kinder).
Diesbeziiglich entstehen durch den Bebauungsplan keine rechtlichen Anderun-
gen.

Weiterhin werden in den Pflanzbindungen nicht Nachpflanzungen, sondern Neu-
pflanzungen geregelt. Entsprechende Regelungen durch geltendes Recht beste-
hen, insbesondere aullerhalb der geschutzten Landschaftsbestandteile, noch
nicht. Die diesbezlglichen Satzungsbestimmungen wurden auf wesentliche
Vorgaben, so weit sie dem Ziel der Erhaltung des offenen, parkartigen Charakters
dienen, beschrankt.

7. AuBerungen zur Systematik des Satzungsentwurfs

Unterschiedliche Teilbereiche:

Der Versuch einen Teil des Wohngebietes ,Siedlung am Perlacher Forst“ unter
dem Gesichtspunkt ,Erhalt des Charakters der amerikanischen Siedlung® in ei-
nem Bebauungsplan stadtplanerisch zu erfassen, misse scheitern.

Der Satzungsentwurf treffe zwar getrennte Regelungen flr die Bereich des Ge-
schosswohnungsbaus einerseits und der EFH- DHH-Bebauung andererseits.
Durch die Zusammenfassung in einer Satzung werde jedoch der grundsatzliche
Unterschied in der Charakteristik der Wohnbebauung nicht deutlich. Dadurch
werde das Abwagungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB verletzt. Dies gelte insbeson-
dere fur den Bereich der EFH-Bebauung.

Der Geschosswohnungsbau musse einer gesonderten Betrachtung zugefiihrt
werden. Er sei gekennzeichnet durch weitraumige gemeinschaftlich nutzbare
Grunflachen und als Landschaftsbestandteile ausgewiesene waldartige Baumbe-
stdnde und weise keinerlei stadtebaulich relevanten Bezugspunkte mit der EFH-
Bebauung in der Bantingstral3e auf.

Stellungnahme:

Im vorliegendem Satzungsbeschluss wird differenziert auf die Unterschiede zwi-
schen den verschiedenen Bereichen (Einfamilienhauser, Doppelhauser und Ge-
schosswohnungsbau) sowohl in den Festsetzungen als auch in der Begriindung
eingegangen. Dabei wird im Vergleich zum urspriinglichen Bebauungsplanent-
wurf im Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB (Beteiligung der Offentlichkeit), wo be-
reits eine Differenzierung erfolgt war, noch starker zwischen den Teilbereichen
unterschieden. Es erfolgt eine Unterteilung des Bebauungsplans mit Grinord-
nung in Planteil A und Planteil B mit Satzungsbestimmungen, die jeweils an die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen und Erfordernisse angepasst sind.

Da diese Differenzierung ein wesentlicher Bestandteil des Bebauungsplans ist,
liegt kein Verstoll gegen das Abwagungsgebot vor.
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Rechtliche Probleme:

Der Entwurf des Bebauungsplanes betreffe Gebiete, die ganz tGberwiegend be-
reits seit mehr als 50 Jahren bebaut waren und nahezu insgesamt planungsrecht-
lich reines Wohngebiet darstellten. Es sei deshalb insoweit des Bedurfnis fur
einen neuen Bebauungsplan kaum erkennbar. Die Begrindung des Entwurfs er-
klare daher lediglich in weiten Teilen die vorhandene Situation, die schlieflich je-
doch in Abschnitt 6 Auswirkungen der Planungen minden wirden. Dabei werde
in keinem Satz auf die mit dem Planungsentwurf verbundenen rechtlichen Proble-
me eingegangen. Es sei auch nicht erkennbar, dass sich die Verfasser Uberhaupt
damit auseinandergesetzt hatten.

Wortlaut und Systematik des Satzungsentwurfes wirden eine Reihe gravierender
Probleme aufwerfen und flhrten zu Rechtsunsicherheit.

So werde in den §§ 3-5 des Satzungsentwurfes entgegen der gesetzlichen Rege-
lung des § 14 BauNVO die grundsatzliche Zuldssigkeit von Nebenanlagen besei-
tigt. Der Versuch, Einzelregelungen fur bestimmte Nebenanlagen zu treffen, fuhre
zu erheblichen Auslegungsproblemen.

Dies gelte vor allem fiir die Verwendung des Begriffs der ,Nebenanlagen® fir Ein-
friedungen einerseits und fir ,sonstige Nebenanlagen® andererseits. Dazu kom-
me die gesonderte Regelung fur ,sonstige bauliche Anlagen®in den §§ 7 und 8,
die die Unklarheit noch verstarken wirden. Ein Hinweis auf § 15 BauNVO mdge
genugen.

Es ware sachgerecht, den Bereich des Geschosswohnungsbaus als Gebiet mit
eigener Charakteristik mit Regelungen zu erfassen, die den gesetzlichen Vorga-
ben des § 1 BauGB entsprachen.

Letztlich zeige die Begrindung auf Seite 5 unten, nach der die Durchlassigkeit
des Gelandes trotz eingefriedeter privater Flachen im Geschosswohnungsbau
noch gegeben sei, dass die restriktiven Regelungen fiir die Einfriedungen im
EFH-Bereich ermessensfehlerhaft seien. AbschlieRend koénne festgestellt wer-
den, dass die einschrankenden Regelungen fur Nebenanlagen im Bereich der
EFH-Bebauung nicht mit dem Abwagungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB zu verein-
baren seien.

Stellungnahme:

Die Behauptung im Rahmen der Begriindung werde in keinem Satz auf die mit
dem Planungsentwurf verbundenen rechtlichen Probleme eingegangen, ist nicht
nachvollziehbar.

Die Kapitel ,Planungsziele®, ,Planungskonzept® und ,Zielkonflikte* enthalten viel-
mehr umfangreiche Ausfihrungen zu der nach § 2 Abs. 3 BauGB gebotenen Er-
mittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials und der nach § 1 Abs. 7
BauGB erforderlichen gerechten Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belan-
ge.

Hinsichtlich der Ausfihrungen zur Zulassigkeit von Nebenanlagen ist zunachst
festzustellen, dass § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO ausdrucklich die Einschrankung
bzw. den Ausschluss der Zulassigkeit von Nebenanlagen vorsieht. Dabei kbnnen
sich die Einschrankung oder der Ausschluss auf bestimmte Nebenanlagen bezie-
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hen, Einschrankung oder Ausschluss kénnen zudem auch raumlich fur Teile des
Bebauungsplanumgriffs vorgenommen werden.

Von diesen im Gesetz vorgesehenen Regelungsmdglichkeiten wird vorliegend
Gebrauch gemacht. Demgemaf entsprechen auch die in der Satzung vorgenom-
menen Differenzierungen hinsichtlich der Nebenanlagen der von der BauNVO
vorgegebenen Systematik. Entsprechendes gilt hinsichtlich der Regelungen fir
,sonstige bauliche Anlagen®.

Zur Behauptung, die ,restriktiven Regelungen fur die Einfriedungen im EFH-Be-
reich® seien im Hinblick auf die Ausfihrungen in der Begriindung auf Seite 5 zu
den Einfriedungen im Geschosswohnungsbau ,ermessensfehlerhaft®, ist festzu-
stellen, dass hier jeweils vollig unterschiedliche Bereiche vorliegen, die dement-
sprechend auch unterschiedlicher Regelungen bediirfen.

Begriindungstext:
Man solle berticksichtigen, dass der geltende Flachennutzungsplan fir ein Teilge-
biet nicht WR sondern WA — allgemeines Wohngebiet — ausweise.

In der Begrindung werde aufgefiihrt, dass die Geschosswohnungsbauten 3-ge-
schossig seien. Dies sei nicht zutreffend. Soweit man von Vollgeschossen ausge-
he, mdge dies der Fall sein. Ausgehend von der Begrifflichkeit Geschoss in der
Bayerischen Bauordnung (Art. 2 Abs. 7) hatten die Gebdude 4 Geschosse. Dies
ware zu konkretisieren.

Stellungnahme:

Die Hinweise wurden im Begrundungstext des Satzungsentwurfs entsprechend
bertcksichtigt, wobei zu beachten ist, dass der Minchner Flachennutzungsplan
von der Méglichkeit Gebrauch macht, die bebaubaren Flachen differenziert nach
Baugebieten darzustellen. Dieser inhaltlichen Differenzierung entspricht eine rela-
tiv feinkdrnige Bestimmung der beabsichtigten Flachennutzung, die jedoch grund-
satzlich nicht grundsticksscharf ist, sondern mindestens Gebietseinheiten von
der Grole eines Blocks oder Blockteils umfasst.

Hinsichtlich der Anzahl der Geschosse der Geschosswohnungsbauten wurde die
Formulierung in der Begriindung entsprechend konkretisiert. Es wird nun darge-
stellt, dass die Geschosswohnungsbauten drei Vollgeschosse aufweisen.

8. AuBRerungen zu § 34 BauGB / Nachverdichtung

Weitere Bebauung:

Zu dem Thema ,Bebaubarkeit von Grundstlicken® soll der Bebauungsplan leider
keine Festsetzungen treffen. Damit ware eine Nachverdichtung theoretisch mog-
lich. Dies sei nicht grundsatzlich schadlich fiir das Gebiet, allerdings sollte eine
Nachverdichtung sehr mafvoll sein und in die Umgebung hineinpassen. Viel
wichtiger ware daher Baurdume festzusetzen, innerhalb derer man bauen durfe.
Damit koénnte fiir die Zukunft sichergestellt werden, dass die Freiflachen wirklich
erhalten wirden. Dazu misste aber auch im Rahmen des Bebauungsplanes ana-
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lysiert werden, wo eine maf3volle Nachverdichtung vielleicht noch méglich sei.
Dies erfolge hier nicht, was schade sei, denn man verschenke hier eine Moglich-
keit, die Freiflachen tatsachlich dauerhaft zu erhalten. Der groRRzlgige Charakter
werde namlich durch eine ungesteuerte, nachtragliche bauliche Verdichtung deut-
lich mehr gefahrdet, als beispielsweise durch das Anlegen der Privatgarten. Und
es sei sicherlich im Interesse aller Bewohner dieser Siedlung, eine nachtragliche
bauliche Verdichtung und damit die Zerstérung des offenen Siedlungscharakters
dauerhaft zu regulieren.

Wenn man den Siedlungscharakter und die in dieser Siedlung typischen Freifla-
chen wirklich erhalten wolle, misse man aus Sicht der Einwender eine weitere
Nachverdichtung regeln durch das Festsetzen von Bauraumen. Ansonsten ver-
fehle die Planung ihren eigentlichen Zweck, da die geplanten Festsetzungen
schlechthin ungeeignet seien, das Planungsziel zu erreichen (vgl. z. B. die Aus-
fuhrungen im Urteil des BayVGH vom 08.02.2008; Az. 2 N 06.244).

Fraglich bleibe, ob und inwieweit die unbebauten Freiflachen in Uberlegungen zu
einer malvollen Verdichtung einbezogen wiirden. Man kénne auch trefflich die
Frage stellen, ob es unter Berlcksichtigung der Grinflachen, 6kologischen Vor-
rangflachen und als Landschaftsbestandteile ausgewiesenen Baumbestande im
Wohngebiet am Perlacher Forst vertretbar sei, erhebliche Vermégenswerte des
Bundes und damit der Steuerzahler einer sinnvollen Verwertung zu entziehen.
Grundsatzlich sei auch dem Wunsch nach einer angemessenen Verdichtung der
Bebauung durch die Eigentimer Rechnung zu tragen, wobei dies im Einklang mit
den von der Miinchner Stadtbauratin Prof. Merk gemachten AuRerungen zur
Wohnraumbeschaffung und Flachennutzung im stadtischen Umfeld stinde.

Dem Bebauungsplan fehle eine eindeutige stadtebauliche Zielsetzung, die Uber
den Charakter einer Griinordnung hinausgehe. Bedeutsam ware es gewesen,
den Bereich der unbebauten Freiflachen im Gebiet der EFH- und DHH-Bebauung
eindeutig zu regeln.

Die vage Erwahnung der Eckgrundstiicke Pennstr. / Bantingstr. (Seite 6 der Be-
grindung) lasse keine abschlielienden Erkenntnisse zu.

Stellungnahme:

Die Aufstellung des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2000 wurde beschlos-
sen, da im Zusammenhang mit der Erstellung baulicher Anlagen wie z.B. Einfrie-
dungen, Geratehauschen und anderer Nebenanlagen und der Pflanzung von
dichten Hecken in der ehemaligen amerikanischen Siedlung Tendenzen entstan-
den waren, die den Charakter der Siedlung und der parkartigen Freirdume veran-
derten. Mit dem Bebauungsplan soll ein Fortschreiten dieser Entwicklung verhin-
dert werden bzw. es sollen Regeln aufgestellt werden, in deren Rahmen sich die
genannten Anlagen in die bestehende Situation einfligen.

Festlegungen zu Nachverdichtungen durch Wohngebaude, auf die die vorliegen-
de Empfehlungen abstellt, waren kein Grund fur den Aufstellungsbeschluss, da in
diesem Zusammenhang kein Handlungsbedarf gesehen wurde.
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Was die Thematik der Nachverdichtung betrifft, so ist diese entsprechend den
Ausfuhrungen in der Begrindung nicht Ziel der Planung, da der einzigartige Cha-
rakter der Siedlung erhalten werden soll. Vielmehr ist der § 34 BauGB (Zulassig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) aus-
schlaggebend, d.h.als Zulassigkeitsmalstab ist das Einfligen von Vorhaben in
die nahere Umgebung vorgegeben. Diese ist durch die besonderen Qualitaten
der homogenen offenen Bebauung und des parkartigen Charakters gepragt.
Nachverdichtungen durch Bebauung, die sich nicht in diese Strukturen einfigt,
wlrden stadtebauliche Spannungen erzeugen und waren somit nicht zulassig.
Das Verwaltungsgericht Minchen fiihrte diesbezlglich in einem Urteil vom
18.02.2008 aus, dass die absolute Homogenitat der Umgebung zu einer Art
,stadtebaulichen Sondersituation® fuhrt, weshalb § 34 BauGB im Ergebnis hier
genau so stringent anzuwenden ist wie die ansonsten im Vergleich zu § 34
BauGB eigentlich strengere Regelung des § 30 BauGB (Zulassigkeit von Vorha-
ben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans).

Daruber hinaus sind die wertvollsten Grinbestande in der Siedlung mittlerweile
als Landschaftsbestandteile gesetzlich geschitzt (Verordnung vom 15.07.2008);
in den weiteren Freiflachen gilt die Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt
Munchen. Gesonderte Bebauungsplan-Festsetzungen zur Verhinderung einer un-
gesteuerten Nachverdichtung werden vom Planungsreferat deshalb zur Zeit nicht
fur notwendig erachtet.

Sanierungsbedarf:
Aufgrund des Alters der Bausubstanz und des Ausbaustandards sei dementspre-
chend ein grof3er Sanierungs- und Modernisierungsbedarf vorhanden.

Der Mangel an echter Bauleitplanung i. S. von § 1 Abs. 3 und 5 BauGB sei des-
halb auch unverstandlich, weil durch das Urteil des VG Minchen vom 18.02.2008
ein eindeutiger Hinweis gegeben worden sei. In der Begriindung werde ausge-
fuhrt: “Letztendlich 16se das Vorhaben also ein Planungsbedirfnis aus, das von
den Beklagten durchaus ernst genommen werden sollte. Die im Geviert vorhan-
denen Hauser entsprechen zum Teil nicht mehr den modernen Wohnbeddrfnis-
sen; es ware winschenswert, wenn den Eigentiimern hier im Wege der Bauleit-
planung eine Méglichkeit zum Ausbau ihrer Hauser in die Hand gegeben wiirde*.
Dies kénne nur unterstrichen werden. Im Wohngebiet ,Siedlung am Perlacher
Forst“ vollziehe sich insgesamt ein Wandel, der im Bereich EFH schon fast abge-
schlossen sei (von 14 Hausern wirden in Kirze 10 im Privateigentum stehen).
Dem sollte nun endlich auch Rechnung getragen werden.

Es stelle sich die Frage, ob man bei einem Abriss und Neubau nur ein Haus mit
identischem Baukorper errichten dirfte. Dabei sei darauf hingewiesen, dass ein
derartiger Grundriss (L-férmiger Baukorper mit einem Wohnschenkel vom 20 m
(L) x 7 m (B)) aus heutiger Sicht energiewirtschaftlich unvorteilhaft sei, da jeder
Raum mindestens 2 AuRenwande besitze. Eine Beschrankung bei kiinftiger Neu-
bebauung auf einen derartigen Baukoérper sehe man daher als unverhaltnismani-
ge Beschrankung seiner Baufreiheit an.
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Stellungnahme:

Bei Sanierungs- und Modernisierungsvorhaben ebenso wie im Falle des Abrisses
und Neubau eines bestehenden Hauses obliegt die Beurteilung der Zulassigkeit
einer Einzelfallprifung durch das Planungsreferat - Lokalbaukommission. Dabei
gilt nach § 34 BauGB grundsatzlich, dass sich ein Vorhaben in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligen muss. So lange dies gewahrleistet ist, sind die ge-
nannten MaRnahmen mdglich. Das Verwaltungsgericht Minchen hatte in seinem
Urteil vom 18.02.2008 dem Hinweis auf das wiunschenswerte Schaffen moderner
Wohnverhaltnisse beigeflugt, dass dies ,freilich unter Wahrung der Siedlungscha-
rakteristik zu geschehen habe.

Modernisierung Geschosswohnungsbau:

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus sei eine malRvolle, dem Charakter der
Siedlung angepasste, sich einfugende Ergdnzung am Bestand, wie z. B. der Aus-
bau von Dachgeschossen wiinschenswert. Aus gegebener Veranlassung — der-
zeit sei geplant, in die restlichen 20 noch nicht sanierten Mehrfamiliengebaude
sukzessive zu investieren, um diese an den heutigen Wohnstandard heranzufiih-
ren — habe sich nachfolgende Erganzung der urspringlichen Stellungnahme aus
dem Jahre 2008 hinsichtlich des Geschosswohnungsbaus ergeben.

Das Staatliche Bauamt Minchen 1 sei beauftragt worden, als Pilotprojekt fiir die
Instandsetzung und Modernisierung der 20 Geschosswohnungsbauten fir das
Gebaude 327 die erforderliche Planung zu erstellen und umzusetzen. Zu diesem
Zweck sei in einem 6ffentlichen Verfahren ein Architekturbliro mit entsprechender
Kompetenz und Erfahrung ausgewahlt und beauftragt worden. Die Planungen
hatten begonnen und seien somit richtungsweisend. Mehrere umfangreiche Be-
standsuntersuchungen seien schon veranlasst bzw. ausgefuhrt worden.

Das Ubergeordnete Planungsziel durfe nicht dazu flihren, dass die Anpassung
der Gebaude an moderne, umweltgerechte Wohnstandards eingeschrankt oder
gar verhindert werde. Die vorgesehenen Festlegungen wirden sich zwar aus-
schlieB3lich auf die Grinordnung und Nebenanlagen beziehen, da sie jedoch auf
das unmittelbare Umfeld der Gebdude Einfluss ndhmen, kénnten sie sinnvolle
und auch grundlegend erforderliche MaRnahmen zum Substanzerhalt und Wohn-
qualitatssteigerung verhindern.

Neben dem Erhaltungsziel des parkahnlichen Umfeldes und Wahrung des Um-
weltschutzes sei die Schaffung von Gebauden mit gesunden Wohnverhaltnissen
insbesondere fur junge Familien, Senioren und behinderte Menschen im Interes-
se der Einwenderin. Zu nennen seien notwendige Anlagen und Bewegungsfla-
chen um Barrierefreiheit zu erreichen, funktional erforderliche Nebenanlagen und
Abstellflachen, die Schaffung von privaten Aulienbereichen, halbéffentlichen Be-
reichen, Flachen fir Gemeinsamkeit, Wegebeziehungen durch das Griin sowie
LarmschutzmalRnahmen bei Kino, Schule und StralRen.

Stellungnahme:
Das genannte Pilotprojekt wurde Gberprift mit dem Ergebnis, dass die Regelun-
gen des Satzungsentwurfs ohne Abstriche an die Projektqualitat eingehalten wer-
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den kénnen.

Bezuglich moderner, umweltgerechter Wohnstandards siehe vorherige Ausfih-
rungen.

Die Zulassigkeit von baulichen Anlagen beurteilt sich gemal § 34 BauGB. Der
Bebauungsplan trifft ausschlieRlich Festsetzungen die griinordnungsplanerische
Aspekte betreffen.

9. AuBerungen zum Immissionsschutz

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befinde sich im Westen die Autobahn
A995 und im Osten die S-Bahn-Trasse Munchen-Ost — Deisenhofen. Zum Thema
Immissionsschutz werde aber keinerlei Aussage getroffen, was aus Sicht der Ein-
wender eine fehlerhaft Abwagung nach sich ziehe.

Die Larmkartierung zum Autobahnlarm zeige, dass Auswirkungen auf das Plan-
gebiet bestinden. Zwar wirden die Larmsanierungswerte an den Westfassaden
der Wohnhauser im Geschosswohnungsbau angeblich unterschritten, aber die
Orientierungswerte der DIN 18005 wiirden zumindest Nachts Uberschritten. Die-
se Tatsache werde vollig ausgeblendet. Zumindest in der Begrindung ware dies
als Grundlagenermittlung mit abzuarbeiten.

Gleiches gelte im Osten des Plangebietes, wie sich die S-Bahn-Trasse anschlie-
Re. Hier werde keine Aussage getroffen, ob der durch die S-Bahn verursachte
Primar- und Sekundarschall Auswirkungen habe.

Dies habe auch insoweit stadtebauliche Bedeutung, als in absehbarer Zeit bauli-
che MalRnahmen zum Schallschutz nétig werden kénnten, vor allem dann, wenn
die La&rmsanierungswerte reduziert wurden, was bereits in der politischen Diskus-
sion sei. Eine Larmschutzwand wurde dann aber sicherlich eine einschneidende
Wirkung auf das Plangebiet haben.

Noch mehr Auswirkung habe dies natlrlich auf die Gesundheit der Anwohner.
Daher ware dieser Sachverhalt zu untersuchen und dann z. B. bauliche MaRRnah-
men zuzulassen, wenn sich ein Anwohner vor den schadlichen Einwirkungen des
Larms schutzen wolle (bspw. Balkonverglasungen, Einbau einer vorgesetzten
Fassade, Errichtung einer Larmschutzwand im Gartenbereich). Hierzu seien aber
keine Regelungen vorgesehen, da dieser Sachverhalt nicht untersucht werde.

Stellungnahme:

Auch wenn gegebenenfalls an Teilflachen der bestehenden Bebauung die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 in Teilen Uberschritten werden, ist hieraus kein
zwingender stadtebaulicher Konflikt abzuleiten. Insbesondere unterscheidet sich
dieses Gebiet nach Kenntnisstand des Planungsreferates nicht wesentlich von ei-
ner Vielzahl vorhandener stadtischer Lagen. Dementsprechend kann angenom-
men werden, dass flir gegebenenfalls notwendige SchallschutzmalRnahmen (z.
B. Einbau von Schallschutzfenstern) ohne eine vertiefte Behandlung im Bebau-
ungsplan auch im Bauvollzug eine hinreichende Lésung erreicht werden kann.
Ziel des Bebauungsplanes ist vielmehr der Erhalt des offenen und parkahnlichen
Charakters der Siedlung am Perlacher Forst. Deshalb trifft der Bebauungsplan
auch ausschlieBlich Festsetzungen, die dieses Ziel verfolgen. Ma3nahmen zum
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Schallschutz werden mit dem Bebauungsplan nicht festgesetzt, da wie dargestellt
hierfir keine Anhaltspunkte vorliegen. Die Zulassigkeit von baulichen MalRnah-
men, die den Schallschutz an Geb&uden betreffen bzw. zum Schutz der Anwoh-
nerinnen und Anwohner vor den schadlichen Einwirkungen von Larm beabsichtigt
werden, ist, soweit verfahrenspflichtig, einer Prifung im formlichen Verfahren
(Antrag auf Vorbescheid, Bauantrag) vorbehalten und richtet sich bauplanungs-
rechtlich nach § 34 BauGB.

10. AuBerungen zum Bestandsschutz

Das Thema ,Bestandsschutz® werde in dem vorliegenden Satzungsentwurf nicht
angeschnitten. Die bestehende Bebauung sei nach Ansicht der Einwender ohne-
hin unantastbar. Deshalb sei die Notwendigkeit eines Bebauungsplanes nicht ge-
geben. Ferner seien die Regelungen in der Regel strenger als der langjahrige Be-
stand.

Es werde in der Planung keine Aussage getroffen, inwieweit ein Bestandsschutz
bestehe flir bereits errichtete und vom Bebauungsplan abweichende Zaune, Ter-
rassen und ahnliche bauliche Anlagen. Dies sei aus Sicht der Einwender notwen-
dig, damit deutlich werde, gegen welche baulichen Anlagen durch die Stadt Mdn-
chen vorgegangen werde bzw. eben nicht. Auch in der Begrindung werde ver-
mieden, eine Aussage hierzu zu treffen. Bestehende Situation im Planungsgebiet
sei die von den Amerikanern bei Einfamilienhausern (wie z. B. Bantingstr. 1) er-
richteten geschlossenen Hecken, Zaune (rd. 1,5 m hoch mit Sichtschutz), Gber-
dachte Pergola (rd. 5 x 4 m), Wintergarten (rd. 5 x 5 m + rd. 3 x 4 m) und zur
Strasse Uberdachte Garageneinfahrt (rd. 6 x 3 m). Ein Teil des Bestandes der
Einfriedungen, sowie ein Teil der Sichtschutzwande bzw. Sichtschutzbespannung
an den aulReren der Siedlung umgebenden Zaune sowie an Zaunen innerhalb
des Gebietes sei von den Amerikanern wahrend des ersten Golfkrieges errichtet
worden. Zu diesem Zeitpunkt sei die Siedlung am Perlacher Forst noch exterrito-
riales Gebiet gewesen. Zusatzlich seien an den Einfamilienhdusern von den
Amerikanern Sichtschutzwande vor dem Nebeneingang zur Stralle im vorderen
Bereich errichtet worden, die — wie aus dem Bauplan ersichtlich sei — seit der Ge-
baudeerrichtung vorhanden seien.

Die Einzaunungen und Anbauten in den Einfamilienhausern in der Bantingstr. be-
stiinden schon seit mehreren Jahren z. T. seit 20 Jahren (unter der US Army und
danach unter dem Bund) und hatten nicht zu einem Handlungsbedarf geflhrt.
Man verweise auf den Bestandsschutz der Einfriedung im vorderen Bereich des
Grundsttickes. Es wird gefragt, warum nach so vielen Jahren der Kenntnisnahme
dieser Situation plétzlich, da es jetzt zum grof3en Teil Privateigentum sei, ein
Handlungsbedarf erkannt werde.

An der Grundstiicksgrenze der Einwenderin im hinteren Bereich verlaufe ein all-
gemein genutzter, hoch frequentierter Pfad als Abklrzung zu der Bushaltestelle,
dem Backer, Post, Apotheker, Gesundheitszentrum, etc. ohne den vorhandenen
Sichtschutz ware das Grundstlick der Einwenderin und ihr Wohnraum (Wohnzim-
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mer, Schlafzimmer, Toilette, Bad) stéandig einsehbar. Das Nachbargrundstuck,
das aus dem Bebauungsplan rausgenommen worden sei, habe angrenzend zum
rickwartigen Grundstlick der Einwenderin Garagen und ca. 50 Parkplatze. Die
an- und abfahrenden Fahrzeuge wurden mit inrem Lichtkegel ohne den vorhan-
denen Sichtschutz standig in den Wohnraum der Einwenderin strahlen. Eine Nut-
zung des rickwartigen Grundstiickes und des Wohnraumes als geschiutzten Pri-
vatraum / Privatgarten ware somit nicht mehr méglich. Auerdem werde auf den
Bestandsschutz fur die Einfriedungen, z. T. mit Sichtschutz und deren Bepflan-
zung verwiesen.

Sichtschutzwande und Pergolen wirden auf den riickwartigen Bereich be-
schrankt. Man verweise auf Bestandsschutz. AulRerdem weise man auf die seit
Jahren z. T. seit 20 Jahren vorhandenen Nebenanlagen, Einfriedungen, Bepflan-
zungen, bauliche Gestaltungen und Baumodellierungen auf seinem Grundstiick
hin, wie z. B. Gartenhaus, Unterstand an der Garagenseite, Holzunterstand an
der Kaminseite bzw. an den Querseiten des Hauses. Dies sei zweckmallig und
allgemein ublich. Einfriedung Uber 1m mit Bepflanzung im vorderen Teil und im
rickwartigen Teil des Grundstiickes, Terrassenflachen, Gehwege zu den Terras-
senflachen, Sichtschutz an den Einzaunungen, Grillplatz, Bepflanzungen auch
mit nicht einheimischen Strauchern, Baumen, Blumen, Gemuse und Krautern.
Man stimme nicht zu, dass seine z. T. seit ca. 20 Jahren stehende Einfriedung mit
Sichtschutz und bestehende Nebenanlagen plétzlich riickwirkend ausgeschlos-
sen werden sollen. Man verweise eindringlich noch einmal auf den Bestands-
schutz seiner Einfriedungen, seines Sichtschutzes, seiner Bepflanzung und sei-
ner Nebenanlagen hin.

Um einen gewissen Schutz zu gewahren, sei der zweite Eingangsbereich Uber-
dacht. Man verweise auf den Bestandsschutz und eine unverhaltnismalige Be-
eintrachtigung.

Auf dem Grundstlick der Einwender stiinde ein ca. 1,2 m hoher Gitterzaun, der
fur den Durchblick des Betrachters ebenso offen sei wie ein Maschendrahtzaun
und im Hinblick auf die Durchlassigkeit von Kleintieren mindestens die gleichen
Qualitaten wie dieser besitzen wiirde.

Es sei den Einwendern auch nicht verstandlich zu machen und man akzeptiere
es auch nicht, dass man seinen Zaun hdhenmallig absenken und diesen verset-
zen lassen sollte (durchschnittlicher Abstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen
ca. 1,5 Meter), nur um die laut Satzungsentwurf geforderte Héhe von 1 m sowie
den weiter geforderten Mindestabstand von 2 Metern zu den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen einzuhalten. Man gehe davon aus, dass die bereits bestehenden
Einfriedungen von dem Umgriff des neuen Bebauungsplanes ausgenommen sei-
en und hier keine Ruckbauforderungen auf die Einwender zu kdmen.

Das Grundstlck der Einwender werde vom Nachbargrundstiick Bantingstr. 5, im
hinteren Gartenbereich durch einen Holzlattenzaun abgegrenzt, der direkt auf der
Grenzlinie errichtet sei. Dieser sei ehemals vom Nachbarn errichtet worden.
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Man habe direkt neben dem Hauseingang eine kleine Terrasse von ca. 6 m?, um
die Nachmittagssonne im Fruhjahr und Herbst nutzen zu knnen. Weshalb eine
Terrasse die Ziele des Bebauungsplanes behindern sollte, sei flr die Einwender
nicht einsehbar.

Stellungnahme:

Zu der gesamten Thematik des Bestandsschutzes ist auszufihren, dass die dies-
bezlgliche Beurteilung Aufgabe des Planungsreferates - Lokalbaukommission ist
und jeweils einer Prifung im Einzelfall bedarf.

Grundsatzlich bedeutet Bestandsschutz, dass rechtmallig errichtete bauliche An-
lagen in ihrem bisherigen Bestand und der Funktion erhalten und genutzt werden
kénnen, auch wenn sie nicht mehr dem geltenden Recht entsprechen. Bestands-
schutz liegt nach der Rechtsprechung vor, wenn eine Anlage genehmigt wurde
und dieser Genehmigung noch entspricht oder wenn die Anlage wahrend eines
namhaften Zeitraumes den einschlagigen materiellen Rechtsvorschriften ent-
sprach und nicht rechtswidrig geandert oder umgenutzt wurde. Bestandsschutz
kann sich also aus formellem Recht (Genehmigung) oder aus materiellem Recht
(Ubereinstimmung mit den einschlagigen Rechtsvorschriften) ergeben. Durch
Zeitablauf allein entsteht kein Bestandsschutz. Grundsatzlich hat derjenige, der
Bestandsschutz geltend macht, diesen auch nachzuweisen bzw. zu belegen.

Die Beurteilung, ob Bestandsschutz vorliegt oder nicht bleibt zwar zunachst ei-
nem moglichen bauaufsichtlichen Verfahren durch das Planungsreferat -Lokal-
baukommission als Untere Bauaufsichtsbehorde, d. h. einer UberprUfung im Ein-
zelfall vorbehalten. Fir die bestehenden Gartenhduschen (die genehmigungsfrei
errichtet wurden) kann ausgefihrt werden, dass hierfir kein Bestandsschutz be-
steht, da sie in Bereichen errichtet wurden, die in der Vergangenheit, Uber Jahr-
zehnte, von baulichen Anlagen freigehalten waren. Dadurch sind unter Berlck-
sichtigung der Gebaudefluchten, sog. faktische Vorgarten und faktische riickwar-
tige Baugrenzen entstanden, die die Eigenart des Quartiers heute mafligebend
pragen. Zeichnet sich die Eigenart der naheren Umgebung durch intakte, fakti-
sche Gebaudefluchten mit vorgelagerten Vorgarten und weitgehend freigehalte-
nen rtckwartigen Grundstlicksbereichen aus, so sind bzw. waren bauliche Anla-
gen wie Gartenhauschen in diesen Grundstiicksbereichen nach § 34 BauGB un-
zulassig.

Analog gilt dies auch flr Einfriedungen und Sichtschutzzdune.

Etwas anderes gilt hinsichtlich untergeordneter Terrassen. Es kann in der Regel
davon ausgegangen werden, dass bereits bestehende Terrassen auf die Dauer
ihres Bestandes belassen werden konnen.

Soweit nach dem Vorgenannten bauliche Anlagen nicht in Einklang mit dem Be-
bauungsplan stehen und auch keinen Bestandsschutz genief3en, wird es im Voll-
zug durch das Planungsreferat - Lokalbaukommission darum gehen, mit den be-
troffenen Eigentiimern Anpassungsfristen zu vereinbaren. Dabei kann im Rah-
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men des Ermessens auch dem Umstand Rechnung getragen werden, dass bauli-
che Anlagen vor Aufstellung des Bebauungsplans errichtet wurden oder in den
Kaufvertragen Zusagen zur Errichtung von baulichen Anlagen enthalten sind
(Aspekt ,Vertrauensschutz®).

11. AuBerungen zu StraBenausbau / VerkehrserschlieBung

Auswirkungen StraBenausbau:

Eine gewlnschte ,grof3zigige, parkartige Wirkung des StralRenraumes® hatte
durch eine einfallsreiche moderne Strallenplanung unterstitzt werden kénnen.
Die dem Standard entsprechenden Stralenrdume wirden diesem Gedanken kei-
neswegs Rechnung tragen. Ihr Ausbau habe zu einer Uberflissigen ,Fallaktion®
alter, stralRenbegleitenden Baume geflihrt und den Charakter des Wohngebietes
entscheidend verandert. Blrgerengagement habe Schlimmeres verhindert.
Nachdem der 6ffentliche Raum geradezu verschwendet worden sei, solle nun-
mehr der Blrger sein Privateigentum flir eine Gestaltungsidee zur Verfligung stel-
len.

Die Stralien seien von der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben auf Kosten des
Bundes entsprechend den Vorgaben der Stadt Minchen gestaltet und ausgebaut
worden. Nach dem Ausbau der Strassen wirden diese in stadtisches Eigentum
Ubernommen. Das ,typische amerikanische“ der Siedlung sei daher bereits ver-
schwunden. Es sei daher an die Beteiligten appelliert, diesen Tatsachen ins Auge
zu sehen. Wenn fur die Stadt Minchen ein beidseits der Stralle angelegter Grin-
gurtel so notwendig sei, wird gefragt, warum dann nicht mit der Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben ein beidseitiges offentliches stralRenbegleitendes Grin in-
nerhalb der StralRenflachen vertraglich vereinbart worden sei. Dann kénnte die
Flache offentlich genutzt werden und der Unterhalt sowie die Haftung wiirden in
offentlicher Hand verbleiben.

In der Begrundung sei unter 2.3.5 dargestellt, wie sich die Erschlielung des Ge-
bietes zeige. Auf Einrichtungen, die in das Plangebiet einen erhdhten Verkehr zie-
hen, werde nicht eingegangen. Gleichzeitig werde zwar dargestellt, dass der
Strallenumbau erfolge. Aber dass sich dieser nachteilig auf das Plangebiet aus-
wirke, werde nicht ausgefiihrt. Die bildliche Darstellung in der Begriindung stelle
ein verzerrtes Bild dar. Vielmehr komme es vor den Grundstiicken des Geschoss-
wohnungsbaus zu einer splrbaren ,Ansammlung® von Fahrzeugen, die den auf
Mindestmal} reduzierten Strallenraum sehr eng erscheinen lasse, was dem ge-
samten Kontext der Siedlung — Weite und Offenheit — widerspreche.

Stellungnahme:

Auf die Stralkenausbaumalnahmen und die damit verbundene Abwagung wird
auf die Stellungnahmen unter 11. AuRerungen zu Straenausbau / Verkehrser-
schlieung in der Behandlung der Einwendungen aus der ersten Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB (Kapitel 2.1.2 Bebauungsplan) eingegan-
gen.
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Aus diesen Ausflhrungen ist ersichtlich, dass im Rahmen der Méglichkeiten bis
zuletzt ein vertraglicher Ausbau der Stralen angestrebt wurde. Dabei mussten
Anforderungen an offentliche Verkehrsflachen und die spezielle Parkraumsituati-
on bertiicksichtigt werden, was zu Anderungen gegenuber den friiheren Privat-
stralRen flhrte. Die Auswirkung der MaRnahmen ist insofern begrenzt, als sich
das StrafRenbild durch den Umbau lediglich in der Flache, aber nicht in der raum-
lichen Wirkung geandert hat. Dadurch bleiben die Stralkenraume mit begleiten-
den nicht eingefriedeten Vorgarten weiterhin offen und weitlaufig, was dem ge-
wulnschten stadtebauliche Charakter nach wie vor entspricht. Dies verdeutlichen
die Abbildungen unter Ziffer 2.3.1 Orts- und Landschaftsbild des Begriindungs-
textes, die StralRenrdume nach dem Ausbau darstellen.

MarklandstraRe:

Es werde die Notwendigkeit beschrieben, den ursprunglichen Charakter des Per-
lacher Forstes erhalten zu wollen. Dem widerspreche in krasser Form der Ausbau
der Marklandstrasse in eine fast autobahntrassenférmigen Qualitat — zumindest
in der Wahrnehmung vieler Autofahrer und 38 Tonnen - LKW Fahrer, die mit deut-
lich Uberhdhter Geschwindigkeit (50 - 90 km/h) diese Strasse nutzten.

Es werde vorgeschlagen die Marklandstrasse wieder in eine Sackgasse umzu-
wandeln oder zumindest ausschlieRlich eine Nutzung als Spielstra’e (Schrittge-
schwindigkeit) mit entsprechenden versetzten Hindernissen (Pflanzen- und Bau-
me) zuzulassen. In dieser Form habe der Einwender Berlin als eine bedeutend
kinder- und familienfreundlichere Stadt erlebt (vgl. Buga Siedlung in Berlin Mari-
endorf von Architekt Steidle).

Stellungnahme:

Mafinahmen zur Regulierung des Straltenverkehrs innerhalb bestehender Stra-
Renbegrenzungslinien sind nicht Aufgabe des Bebauungsplans, sondern liegen in
der Zustandigkeit der jeweiligen Dienststellen (insbesondere des Kreisverwal-
tungsreferates).

Zur generellen Verkehrssituation in der ehemaligen amerikanischen Siedlung
wird auf den Beschluss des Bauausschusses der Landeshauptstadt Minchen
vom 11.12.2007 verwiesen, in dem auch alternative StralRenausbauplanungen flr
die Winlandstrafe behandelt wurden.

12. AuRerungen zu Biirgerversammlungen, Biirgerbeteiligung

Die Begrindung setze sich nicht mit den Beschliissen der Birgerversammlungen
vom 05.06.2008 und vom 23.06.2009 auseinander. Unter Hinweis auf die gesetz-
liche Frist des Art. 18 GO ware zu erwarten gewesen, dass man zumindest jetzt
diesen Beschluss und die weiteren Beschlusse der Burgerversammlung vom
23.06.2009 in die abschlieRende Beratung des Stadtrates mit einbeziehen wirde.
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Die Stimme und das Interesse der Allgemeinheit habe sich am 23. Juni 2009 bei
der BlUrgerversammlung des Bezirksausschusses gezeigt. Hier seien Antrage von
den Burgern des Stadtbezirkes Giesing abgestimmt worden, damit der Stadtrat
diese bei seinen Entscheidungen berlcksichtige. Mehr als die Halfte der Blrger
hatten dem Antrag zugestimmt, Einfriedungen bis zur Stralle zuzulassen. Dies
sei bedauerlicherweise entgegen anderen Darlegungen in der Begrindung des
Bebauungsplanes nicht erwahnt.

Man finde es zwar nachvollziehbar, dass die Landeshauptstadt Minchen lieber
mit dem Teil der Blrger diskutieren wolle, der den Vorgaben unkritisch gegenliber
stiinde, weswegen wohl der angeblich am 18.07.2008 stattgefundene Ortstermin
unter Ausschluss der interessierten Offentlichkeit stattgefunden habe, aber der
Argumentation es gabe eine Unterschriftenliste mit der Zitat: “fast die Halfte der
Bewohner der Einfamilien- und Doppelhauser...“ die Position der Stadt unterstut-
ze und damit wurde die Stadt eigentlich einem geheimen Wunsch der Burger ent-
sprechen, offenbare doch ein sehr bedenkliches Demokratieverhéaltnis. Es sei der
Landeshauptstadt Miinchen sicher nicht verborgen geblieben, dass auf der Blir-
gerversammlung das BA 17 am 23.06.2009 ein gegenteiliger Antrag eine Mehr-
heit der Blrger gefunden habe. Man wolle an dieser Stelle festhalten, dass mehr
als die Halfte der Anwohner der Meinung seien, die Gestaltung der Garten und
Einfriedungen den Eigentimern zu Uberlassen. Entgegen dem Eindruck, der in
den Planungsunterlagen erweckt worden sei (siehe S. 17 Bebauungsplan, letzter
Abschnitt (Anm. der Verw.: der Unterlagen fir das Verfahren nach § 4 a Abs. 3
BauGB)). Man fordere diesen Fakt im vorliegenden Bebauungsplan zu erganzen
und bei Abstimmung im Stadtrat deutlich festzustellen. Es wird gefragt, ob man
tatsachlich eine ,gefuhlte“ Mehrheit Gber ein demokratisch legitimiertes Anliegen
der Burger stellen wolle.

Insgesamt sei man der Auffassung, dass der 0.g. Plan einen unverhaltnismafi-
gen Eingriff in seine Eigentumsrechte darstelle. Das einen solchen Eingriff recht-
fertigende Uberragende Interesse einer breiten Aligemeinheit sei nicht erkennbar,
da es sich hauptsachlich um die Interessen einer Minderheit (<50%) der Bewoh-
ner (nicht der Eigentimer) handele.

Man gebe zu bedenken, dass auch eine im Vortrag zum Bebauungsplan erwahn-
te Unterschriftenliste vorlage, mit der sich mehr als die Halfte der Bewohner der
Einfamilien- und Doppelhaushalften gegen die Errichtung von Einfriedungen aus-
gesprochen hatten. Die Moglichkeit der Einfriedung der Vorgarten solle deshalb
gestrichen werden.

Stellungnahme:

Die Behandlung der Empfehlungen vom 05.06.2008 war zunachst im Rahmen
des Satzungsbeschlusses flr diesen Bebauungsplan vorgesehen, der urspring-
lich dem Stadtrat im September/Oktober 2008 zur Beschlussfassung vorgelegt
werden sollte. Es ergaben sich jedoch aufgrund der im Rahmen der Beteiligung
der Offentlichkeit vorgebrachten Anregungen der Biirgerinnen und Blirger Verzo-
gerungen im weiteren Verfahrensablauf, nachdem die vorgesehenen Satzungs-
bestimmungen nochmals Gberarbeitet werden mussten. In der Blirgerversamm-
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lung am wurden 23.06.2009 erneut Empfehlungen zum Bebauungsplan Nr. 2000
beschlossen. Aufgrund der gednderten Satzungsbestimmungen wurde im Sep-
tember 2009 eine erneute Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. Die Bearbei-
tung der in beiden Offentlichkeitsbeteiligungen eingegangenen Anregungen er-
wies sich als sehr zeitaufwendig, so dass dem Stadtrat der Landeshauptstadt
Mdinchen die insgesamt funf Blirgerversammlungsempfehlungen aus den Jahren
2008 und 2009 mittels einer eigenstandigen Beschlussvorlage in der Sitzung des
Ausschusses fur Stadtplanung und Bauordnung am 09.06.2010 zur Behandlung
vorgelegt wurden.

In der Bebauungsplanbegrindung ist dargestellt, dass sich im Planungsgebiet
zwei Interessensgruppen gebildet haben, deren divergierende Positionen zwi-
schen Erhaltung der bestehenden Situation und Zulassen von Veranderungen
Teil eines Zielkonflikt sind. Dieser Konflikt wurde in der Bebauungsplanabwagung
gewdardigt.

Inwiefern eine der beiden Gruppen die Mehrheit im Planungsgebiet bildet, kann
nicht festgestellt werden und ist flir den Bebauungsplan unerheblich, da fir Be-
bauungsplane generell gilt, dass sie einer gerechten Abwagung verpflichtet sind,
unabhangig davon, welche Anzahl von Personen ,fur“ oder ,gegen® die Planung
sind.

Der Ortstermin vom 18.07.2008 fand nicht unter Ausschluss der Offentlichkeit
statt. Er wurde in Abstimmung mit dem Bezirksausschuss denjenigen Mitgliedern
der beiden Gruppierungen bekanntgegeben, die dem Planungsreferat als Spre-
cher benannt worden waren.

13. AuBerungen zu Satzungsbestimmungen

13.1 AuBerungen zu § 2 Pflanzbindungen allgemein
»Neupflanzungen von Baumen und Strauchern sind nur mit standort-
gerechten Arten und in lockerer und durchlassiger Anordnung, zulas-
sig. Geschlossene Neupflanzungen von Baumen und Strauchern, z.B.
Hecken, werden ausgeschlossen.”

Standortgerechte Arten:

Diese Festsetzung sei zu unbestimmt. Die Bindung auf standortgerechte Pflan-
zen lasse nicht erkennen, ob dies nur fir Baume und Straucher bzw. Hecken gel-
te. Bei einer strengen Auslegung waren nicht-heimische Zierpflanzen im Garten-
bereich ausgeschlossen. Diese ware nach Ansicht der Einwender unbillig.

Aus Sicht der Einwender ware die Festsetzung einer Positiv- oder Negativliste
zielfuhrender. Insbesondere, da bei Pflanzungen von Baumen und Strduchern
aus Sicht des Einwenders auf die Struktur in der Siedlung und auf die Restbe-
stdnde des Perlacher Forstes Ricksicht genommen werden sollte, um den Cha-
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rakter der Siedlung zu erhalten.

Begriff ,Standortgerechte Laubgehdlze®: Man beflrworte ausdricklich die Beach-
tung 6kologischer Gesichtspunkte, insbesondere den Erhalt des Lebensraums
von Kleintieren (wozu Hecken Ubrigens einen wesentlichen Beitrag leisten wiir-
den!) bei der Bepflanzung. Es gebe hingegen keine Begriindung dafiir, warum
nicht ein exotische Blihpflanze oder eine Konifere die Siedlung verschénern dur-
fe, sofern die klimatischen Bedingungen dies erlauben. Die Auswahl der Pflan-
zenart solle somit dem Besitzer vorbehalten bleiben.

Die Einschrankung der Neupflanzungen auf standortgerechte Arten vor allem im
rickwartigen Bereich des Hauses sei fir die Einwenderin ein unverhaltnismafi-
ger Eingriff in die Privatsphare. Da Obststraucher, Zierstraucher, die in jedem ub-
lichen Garten in Miinchen vorkdmen somit ausgeschlossen wirden; dies schran-
ke die Einwenderin unverhaltnismafig ein. Der Erholungswert des Grundstickes
sei unverhaltnismaRig eingeschrankt. Dem stimme man nicht zu.

Man halte die Festlegungen in § 2 fir einen unzumutbaren Eingriff in die Rechte
des Privateigentums und in die Freiheit der Eigentimer, ihre Garten mit den
Pflanzen zu bepflanzen, die ihrem Geschmack bzw. ihren privaten Interessen
entsprechen. In vielen Garten befanden sich heute z.T. exotische Pflanzen oder
Obstbdume (Bananenstauden, Palmen, Bambus, Nadelhdlzer etc.), die mogli-
cherweise nicht dem Begriff ,standortgerechte Arten® entsprachen. Man stimme
nicht zu, Neupflanzungen nur an dem vorgegebenen Platz und Art vornehmen zu
dirfen. Es sei den Grundstlickseigentimern zu Uberlassen, welche Arten von
Baumen und Strauchern und in welcher Anordnung und Umfang diese gepflanzt
wlrden.

Stellungnahme:

Die Auswahl von standortgerechten Arten ist Voraussetzung dafir, dass Pflan-
zungen an dem jeweiligen Ort gedeihen; d.h. sie mussen fur die vorliegenden Be-
dingungen z.B. hinsichtlich Klima, Bodenverhaltnissen und Wasserversorgung
geeignet sein. Die diesbezigliche Festsetzung bedeutet nicht den Ausschluss
von beispielsweise Obstgehodlzen oder nicht einheimischen bzw. Zierpflanzen, da
auch solche Arten bzw. Sorten fiir die Standortverhaltnisse im Gebiet geeignet
sein kénnen. Insbesondere fir die Bepflanzung privater Grundstlicksbereiche
kommen solche Geholze in Betracht, s. auch den Hinweis dazu unter Ziffer 4.1
des Begrundungstextes.

Diesbezugliche Einschrankungen durch die Satzungsbestimmungen sind nicht zu
beflrchten, soweit die Standorteignung gegeben ist. Fir den Standort hinsichtlich
der klimatischen Situation (z.B. durch Frostempfindlichkeit / siehe ,Bananenstau-
den, Palmen®) oder des Bodengefliges (z.B. durch Meiden kalkhaltiger Boden)
nicht geeignete Pflanzen fluhren nicht nur zu einem Spektrum, das dem Land-
schafts- und Ortsbild bzw. den Zielen des Bebauungsplans widerspricht, sondern
auch zu unbefriedigenden Wuchsergebnissen.
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Zur Verdeutlichung der Satzungsbestimmung werden entsprechende Erlauterun-
gen in der Begrindung erganzt. AuRerdem wird die Anregung einer Artenliste auf-
genommen, die jedoch keinen aus- bzw. abschlieRenden, sondern empfehlenden
Charakter haben soll und deshalb ebenfalls im Begrindungstext erscheint. Dabei
wird unterschieden zwischen Arten, die im Zusammenhang mit den Restwaldbe-
standen das Leitbild der Siedlung pragen und Arten, die primar fur die Bepflan-
zung privater Grundstlicke geeignet sind.

Die Satzungsbestimmung lasst somit den Besitzern bzw. Nutzern bei der Arten-
auswahl genugend Spielraum bei der Bepflanzung und Gestaltung der privaten
Grundstlicke. Zu Anordnung und Umfang der Gehdlzpflanzungen siehe obige
Stellungnahme.

Grundsatzlich sind Bepflanzungsauflagen nach § 9 Abs. 25 BauGB Inhalt eines
Bebauungsplans, soweit sie wie im vorliegenden Fall der Umsetzung begrindeter
Ziele dienen (s. Planungskonzept Ziffer 4.1 des Begrundungstextes). Unzumutba-
re Eingriffe in private Rechte entstehen dadurch nicht.

Geschlossene Neupflanzungen:
Des Weiteren seien geschlossene Neupflanzungen zum Schutz der Privatsphare
zuzulassen.

Man wende sich gegen die Bestimmung, dass Neupflanzungen nur in lockerer
Anordnung zulassig und geschlossene Hecken nicht zulassig sein sollen, und
zwar unabhangig von deren Hohe oder Pflanzenart. Man stimme zu, dass bei-
spielsweise eine Grundstuckseinfassung mit einer durchgangigen, meterhohen
Thujenhecke nicht winschenswert sei. Geschlossene Hecken seien allerdings
auch Elemente der Gartengestaltung (siehe auch den stralRenzugewandten Be-
reich des Bundespatentgerichtes). Es sei ferner unerklarlich, weshalb man Ge-
musebeete oder Terrassen nicht mittels einer durchgangigen 30 cm hohen
Buchsrabatte einfassen sollen dirfe. Im Ubrigen erscheinten den Einwendern
durchgangige immergrine Hecken im Einzelfall durchaus sinnvoll. So sei z. B.
der Kompost der Einwender mit einer Reihe aus immergrinen Gehdlzen aus opti-
schen Grinden und zur Einddmmung des belastigenden Geruchs umrandet. Im
Ubrigen weise man darauf hin, dass der Zaun der Einwender an drei der vier
Grundstticksseiten (nicht nach Osten hin) praktisch durchgehend mit laubabwer-
fenden, aber auch mit immergriinen Blschen und Strauchern bepflanzt sei. Die
Pauschalregelung erachte man daher als einen wesentlichen Eingriff in seine Ge-
staltungsfreiheit und mit dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit nicht vereinbar.

Neupflanzungen seien nur in lockerer Anordnung zulassig, geschlossene Hecken
seien — ohne Ausnahmen — nicht zulassig. In der Begrindung werde als Pla-
nungsziel angegeben, dass der ,parkartige, offene Charakter* der Siedlung erhal-
ten werden solle. Allerdings kdnne eine Hecke nur dort zu einer optischen Be-
grenzung fuhren, wo nicht schon andere Sichtbarrieren bestiinden, wie etwa ein
vollgeparkter Parkplatz, eine Garage oder ein Abstellplatz fur Mullcontainer. Wo
diese Sichtbarrieren bestiinden, kdnne eine Hecke nur begrlinen, nicht aber den
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offenen Charakter der Siedlung nehmen. Zudem seien, gerade im Bereich des
Geschosswohnungsbaues, bereits zahlreiche GroRparkplatze mit Hecken umge-
ben, was sich gestalterisch geradezu aufdrange und zu keiner Einschrankung der
,Offenheit”, sondern zu einer optischen Tarnung der abgestellten PKW's fiihrte.
Zudem mache das Verbot von Hecken in Kombination mit der erlaubten lockeren
Anpflanzung von Strauchern einen pflanzlichen Sichtschutz unmaoglich. Es sollten
daher Hecken und Straucher auch in dichter Bepflanzung zugelassen werden.
Sichtschutzwande wirden dagegen im rickwartigen Bereich unbegrenzt, sowohl
in Hohe, als auch Lange zugelassen. Dies bedeute, dass die Nachbarn Uber ca.
19 m einen 3 m hohen Sichtschutzzaun auf die Grenze stellen dirften, im Fall der
Einwender in ca. 7 m Entfernung von der gartenzugewandten Fensterfront der
Einwender und diese diese hubsche Sichtschutzwand nicht mal mit Strauchern
und Hecken blickdicht begriinen dirften. Dies kénne nicht im Sinne der Grunord-
nung sein. Gerade im ruckwartigen Bereich wirde eine Hecke oder dichte Busch-
bepflanzung einen wesentlich harmonischeren Sichtschutz darstellen als
Holzwande. Hecken seien hierfir ein altbewahrtes Mittel, da sie wenig Platz ver-
brauchen wiirden, guten Sichtschutz bieten wiirden und mit verhaltnismagig we-
nig Aufwand zu pflegen seien. Nicht umsonst seien Hecken in vielen Garten ein
beliebtes gestalterisches Merkmal. Mit ihnen kénnten nicht nur Blicke abgehalten
werden, sondern auch Unschdnes, wie z. B. Mullltonnen, Parkplatze oder Kom-
posthaufen umgeben und somit optisch aufgewertet werden, wohingegen Strau-
cher in lockerer Bepflanzung bei hdherem Platzverbrauch und héherer Pflegein-
tensitat keinen gleichwertigen Sichtschutz bieten wiirden. Auch seien Hecken
ganzlich ausgeschlossen, ohne Differenzierung nach ihrer Hohe. Somit seien
auch Hecken, die dekorativ z. B. kniehoch ein Beet oder einen Weg einfassen
wurden, verboten, ebenso wie Hecken, die mit einer Hohe von ca. 1,50 m geeig-
net waren, um Autostandplatze zu begrinen. Beispiele daflr gabe es bereits in
der Siedlung, etwa vor dem Bundespatentgericht oder um einige Parkplatze her-
um.

Im Planungsgebiet und um das Planungsgebiet herum seien in enormen Umfang
und in grof3er Zahl gro¥flachige parkartige Gestaltung und Bepflanzung vorhan-
den. Wesentliche groflachige parkartige Gestaltungen und Bepflanzungen seien
aus dem Planungsgebiet herausgenommen worden.

Bei den Ein- und Zweifamilienhausbebauungen wéaren und seien die meisten
Garten wie Ublich gartnerisch angelegt und gepflegt und entsprachen weder ur-
sprunglich noch derzeit den geforderten Vorgaben. Wesentliches Ziel des Bebau-
ungsplanes mit Grinordnung Nr. 2000 solle der Erhalt der bestehenden Situation
sein.

In der ,Satzung der Landeshauptstadt MUnchen Uber die Gestaltung und Ausstat-
tung der unbebauten Flachen und bebauten Grundstiicke und Uber die Begri-
nung baulicher Anlagen® werde dagegen gefordert, dass Baume und Straucher
unter Berlicksichtigung der ,vorhandenen“ Gehdlzbestande zu begriinen sind.
Aus den Luftbildern werde ersichtlich, dass der jetzige Bestand im Planungsge-
biet fast ausschlielich vor 50 Jahren meist mit nicht standorttypischen Bepflan-
zungen von den Amerikanern angepflanzt worden sei.
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Da geschlossene Hecken dort (im Planungsgebiet) zum Teil in grofkerem Umfang
bestliinden und zum Teil den Bestand dort pragten, sei es ein Widerspruch, wes-
halb der dortige Bestand dort erhalten werden solle aber der dortige Bestand
nicht dem Anpflanzgebot entsprache.

Stellungnahme:

Neben der Bestandserhaltung, die durch die bestehenden Verordnungen ausrei-
chend gesichert ist, ist auch der Umgang mit Neu- und Nachpflanzungen maf3-
geblich fur das Landschafts- und Ortsbild. Die Bestandsanalyse ergab insbeson-
dere, dass dichte lineare Pflanzungen, die als Barriere wirken, in den offenen
Parkbereichen den Charakter verandern und beeintrachtigen. Dichte Hecken ent-
standen in den letzten Jahren gehauft nach Grundstiicksverkaufen zur Abschir-
mung privater Flachen, primar in Planteil B (Einfamilien- und Doppelhauser). Da
es fur Neupflanzungen zur Zeit keine Vorgaben gibt, sind dafir Regelungen im
Bebauungsplan erforderlich.

Die diesbezliglichen Festsetzungen wurden gegentiber dem ersten Entwurf deut-
lich reduziert. Sie stellen wesentlich darauf ab, dass neu anzulegende Pflanzun-
gen im Planungsgebiet unter Beibehaltung des vorherrschenden Duktus und zur
Erhaltung des parkartigen Charakters Uberwiegend locker und offen angeordnet
sein sollen; lineare und dichte Anpflanzungen wie Hecken, die zwar wie angefuhrt
gebrauchliche Elemente in Garten anderer Gebiete sein kénnen, wirken jedoch in
der vorliegenden Sondersituation den Planungszielen entgegen und werden des-
halb ausdricklich ausgeschlossen.

Dabei ist nicht mafigeblich, dass es im Gesamtareal der ehemaligen amerikani-
schen Siedlung Teilbereiche gibt, in denen dichte Hecken bzw. Schnitthecken im
Bestand vorliegen. Auch diese sind in der Regel nachtraglich entstanden, also
nicht Teil des urspriinglichen Ortsbildes, und weitgehend in Verbindung mit Son-
dersituationen zu sehen (z.B. Bundespatentgericht). Im Planungsgebiet sind He-
ckenelemente als Ausnahmen zu betrachten; in der zuklnftigen Entwicklung sol-
len sie das Bild der Siedlung nicht pragen.

Nicht ausgeschlossen werden mit der Satzungsbestimmung niedrige Pflanzun-
gen wie die angefuhrten Buchsrabatten als Beeteinfassung, da sie keine raumli-
che Wirkung im Sinne stadtebaulicher Relevanz entwickeln.

Bezuglich der Entstehung von Sichtschutzwanden ist anzumerken, dass diese
eine entsprechende Problematik entfalten und ebenfalls weitgehend ausge-
schlossen bzw. nur in riickwartigen Grundstlicksbereichen des Planteils B zuge-
lassen werden (siehe Satzungsbestimmungen § 5 und § 6). Der Ausschluss li-
nearer Hecken muss nicht zwingend zur Anlage von Sichtschutzwanden flihren,
da auch mit versetzten Geholzpflanzungen, primar Strauchern, Raume gebildet
und Grundstlcksteile zum Schutz der Privatsphare (auch unter Verwendung im-
mergruner Pflanzen) abgeschirmt werden kdnnen. Beispiele dafur bietet der ge-
genwartige Bestand, auch in Planteil B.
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13.2 AuRerungen zu § 3 Nebenanlagen - ,,Einfriedungen im Bereich des Ge-
schosswohnungsbaus (Planteil A)*

13.2.1 AuBerungen zu § 3 (1) ,Einfriedungen im Bereich des Geschoss-
wohnungsbaus sind zulassig, sofern sie“

13.2.1.1 AuBRerungen zu § 3 (1) Buchst. b) ,,einen Abstand von maximal 10 m
parallel nur zu einer Gebaudelangsseite, einen Abstand von min-
destens 2 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen, privaten Stellplatz-
anlagen, deren Zufahrten, Spielpldtzen und privaten Gehwegen ein-
halten,“

Diese Festsetzung sei zu unbestimmt. Dabei stelle sich die Frage, von welcher
Gebaudeseite hier auszugehen sei. Zum anderen zeige sich, dass teilweise die
Garten bei den Geschosswohnungsbauten sehr nah an die privaten Stellplatzan-
lagen heranreichten. Als Beispiel wolle man Pennstrale 30-36 benennen und die
Stellplatzanlage zwischen den Gebauden Pennstralle 26-30 und Pennstrasse 30-
36.

Es werde gefordert die Satzungsbestimmung anzupassen. Dazu sei festzustel-
len, dass diese Einfriedungsabstande bei 5 Geschossbauten wegen der Nahe zu
geschitzten Landschaftsbestandteilen nicht ausgeschdpft werden kénnten.

Beispielsweise sei bei der WEG der Einwender die Tatsache zu verzeichnen,
dass Uber das Grundstiick permanent in den Perlacher Forst spaziert werde.
Gleichzeitig wirde eine Vielzahl von Hundebesitzern ihre Hunde Gassi fuhren.
Mit den Hinterbliebenschaften habe die WEG der Einwender zu kdmpfen. Den
Einwendern werde nicht die Moglichkeit eingerdumt, dass ausnahmsweise eine
vollstandige Einfriedung erfolgen kénne, wenn das hinnehmbare Mal an Entzug
der privaten Grinflache erreicht werde (da z. B. die Verkehrssicherungspflicht
und/oder Reinigung der Flachen schlicht zu teuer werde).

Man wende sich gegen die Regelung in § 3 Abs. 1 Buchst. B und § 5 Abs. 2 der
textlichen Festsetzungen. Im kinftigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 2000 seien bereits zahlreiche Einfriedungen bzw. Mull- und Wertstoffbehalter
vorhanden, die diese Mindestabstande unterschreiten wirden. Diesbezlglich sei
der Bebauungsplan bereits vor Inkrafttreten funktionslos. Diesen Gesichtspunkt
habe die Landeshauptstadt Minchen offensichtlich nicht beriicksichtigt, weshalb
hier ein Abwagungsfehler vorliegen dirfte.

Stellungnahme:

Die Zulassigkeit von Einfriedungen wird mit der Satzungsbestimmung auf eine
Gebaudelangsseite beschrankt; diese kann situationsbezogen unter Beachtung
der Rahmenbedingungen (Erschlielfung, Besonnung etc.) festgelegt werden.

Die maximale Tiefe von 10 m kann nur ausgeschopft werden, soweit andere Re-
gelungen nicht entgegenstehen (z.B. 2 m-Abstand entsprechend dieser Sat-
zungsbestimmung bzw. ggf. LB-Verordnungen). Ein Anspruch auf die Realisie-
rung 10 m tiefer Garten besteht nicht. Der Abstand von 2 m zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen, privaten Stellplatzanlagen, deren Zufahrten, Spielplatzen und priva-
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ten Gehwegen wird festgesetzt, um die visuelle Durchlassigkeit der Freiflachen,
eine besondere Qualitat im Gebiet, zu erhalten und private Flachennutzungen auf
dem jeweiligen Grundstuck nicht zu Lasten derjenigen Bewohner des Geschoss-
wohnungsbaus auszudehnen, die nicht Uber entsprechende Mdglichkeiten verfi-
gen.

13.2.1.2 AuBerung zu § 3 (1) ,,Einfriedungen im Bereich des Geschoss-
wohnungsbaus sind zulassig, sofern sie“
Buchst. d) ,,als offene Maschendrahtzaune ohne durchgehenden
Sockel gestaltet sind und ...“

Insbesondere die Vorgabe Maschendrahtzaun erscheine den Einwendern nicht
gerechtfertigt.

Stellungnahme:

Neben der Lage der Einfriedungen ist auch deren Gestaltung malRgeblich fir das
Orts- und Landschaftsbild. Um eine zu massive optische Wirkung von Einfriedun-
gen zu verhindern und eine Einfiigung in die Griinflachen zu erreichen werden
transparente, offene Maschendrahtzaune festgesetzt und ihre Héhe auf maximal
1 m begrenzt (abweichend davon 1,5 m in den rickwartigen Grundstiicksteilen
der Einfamilien- und Doppelhduser, siehe Ausfihrungen zu Planteil B). Sie sind
ohne durchgehenden Sockel herzustellen, sowohl aus gestalterischen Griinden
als auch um die Durchlassigkeit fir Kleinsauger zu gewahrleisten. Die Festlegung
auf Maschendrahtzaune ist dadurch begriindet, dass dieser Zauntyp weitgehend
den derzeitigen Bestand pragt und auf Grund seiner Schlichtheit und Transpa-
renz (z.B. im Vergleich zu Holzzaunen) als durchgehendes Element fortgefuhrt
werden soll.

13.2.1.3 AuBerungen zu § 3 (1) ,,Einfriedungen im Bereich des Geschoss-
wohnungsbaus sind zuldssig, sofern sie“
Buchst. e) ,,mit einer Rahmeneingriinung aus standortgerechten
Laubgehdlzen, primar Strauchern, unter Ausschluss von geschlos-
senen Pflanzungen, z.B. Hecken, begriint werden.“

Durch diese Festsetzung werde das private Nutzungsrecht der Nutzer der Garten
bei den Geschosswohnungsbauten unangemessen eingeschrankt. Zum einen
kénne man nicht nachvollziehen, warum geschlossene Hecken ausgeschlossen
werden sollen. Das Plangebiet zeichne sich durch seine parkahnliche Griinanla-
gen im Bereich der Geschosswohnungsbauten aus. Ein wesentliches Gestal-
tungselement bei Parkanlagen sei, mit Hecken bestimmte Bereiche zu trennen.
Ferner bestiinden im Bereich des Geschosswohnungsbaus durchaus Bereiche,
in denen eine durchgangige Hecke erforderlich erscheine, beispielsweise zur
Larmabschirmung in Richtung Tegernseer Landstral3e.

Selbst wenn man dem Argument folge, dass hier die Offenheit der Flachen da-
durch erhalten werden solle, dass eine starke Abgrenzung der privat genutzten
Flachen von den privaten Flachen, die durchlassig bleiben sollten, nicht erfolgen
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solle, sei diese Festsetzung zu streng. Denn dem berechtigten Interesse nach
Privatsphare kdnnte z. B. dadurch entgegengekommen werden, dass man be-
stimmte Teile einer privat genutzten Gartenflache so bepflanzt, dass Teilbereiche
nicht einsehbar seien. Dies sei in jedem Fall vertraglicher, als Sichtschutzzaune,
die zwar ebenfalls ausgeschlossen wiirden, aber in der Realitat vorhanden seien,
ohne das die Landeshauptstadt Mlinchen dagegen vorgehe.

Ferner bestiinden im Bereich des Geschosswohnungsbaus durchaus Bereiche,
in denen eine durchgangige Hecke erforderlich erscheine, beispielsweise zur Lar-
mabschirmung in Richtung Tegernseer Landstralle.

Stellungnahme:

Insgesamt wird zum Ausschluss von dichten Hecken auf die Stellungnahme unter
Ziffer 13.1 AuRerungen zu § 2 Pflanzbindungen allgemein auf Seite verwiesen.
Far Immissionsschutzmafnahmen sind Pflanzungen von Hecken nachweislich
nicht geeignet, da sie keine larmabschirmende Wirkung haben.

13.3 AuBerungen zu § 4 Nebenanlagen — ,,Einfriedungen im Bereich der
Einfamilien- und Doppelhduser (Planteil B)*

13.3.1 AuBerungen zu § 4 (1)
»Einfriedungen im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser sind
zulassig, sofern sie“

13.3.1.1 AuRerungen zu § 4 (1) Buchst. b) ,,in den riickwirtigen Grund-
stiicksbereichen, zwischen den der GebaudeerschlieBung ab-
gewandten Langsfassaden und den riickwartigen Grund-
stlicksgrenzen, angeordnet sind, ...“

Auflagen zu Einfriedungen:

Gemal § 4 seien Einfriedungen nur unter bestimmten Auflagen méglich. Para-
graph 4 greife in unverhaltnismaRiger Weise in das Eigentumsrecht der betroffe-
nen Birger ein und belaste diese einseitig. Es sei ausreichend im Planungsgebiet
die Satzung der Landeshauptstadt Minchen ber Einfriedungen ohne Einschran-
kungen anzuwenden.

Auf Seite 13 der Begriindung, unter ,Nebenanlagen - Einfriedungen“ (Anm.: des
Textes zum § 4 a Abs. 3 BauGB Verfahren), werde ausgefiihrt, dass der Bebau-
ungsplanentwurf zwei gegensatzlichen Interessen Rechnung tragen solle, ndm-
lich der Grundkonzeption des freien, parkartig durchlaufenden Freiraumes und
der berechtigten Wiinsche nach Privatheit und Schutz der Eigentiimer. Die Ein-
wenderin vertritt die Meinung, dass dieses Ziel fehlgeschlagen sei, da die Interes-
sen der Anwohner von diesem Vorhaben tberhaupt nicht bericksichtigt wirden.

Man stelle fest, dass hier keine Regelung fur neue Einfriedungen getroffen wur-
de, sondern dass auch bestehende Einfriedungen erfasst wirden. Die Regelung
des § 4 lehne man grundsatzlich ab, weil den Eigentimern ein unverhaltnismafi-



Seite 102

ger burokratischer Aufwand zugemutet werde und zudem so stark in deren Ei-
gentums- und Verfligungsrecht eingegriffen werde, dass dies einer Enteignung
gleichkomme. Die Eigentimer waren damit faktisch nicht mehr in der Lage,
Fremde vom Betreten des Grundstiicks und der Einwirkung auf das Grundstlck
auszuschlielRen. Die Moglichkeit, spielende Kinder vor fremden Personen, Hun-
den (in der Siedlung am Perlacher Forst werde ein Pitbullterrier ohne Maulkorb
spazierengefuhrt) und giftigen Pflanzen zu schitzen ware ebenso genommen wie
die Mdéglichkeit der Eigentiimer, ihr Eigentum vor Dieben oder Vandalen zu schit-
zen. Nach Ansicht der Einwender werde in diesem Zusammenhang tberhaupt
nicht berucksichtigt, dass zu den Zeiten der Nutzung durch die Amerikaner das
Gebiet abgeriegelt gewesen ware, bewacht und einheitlich bewirtschaftet worden
sei und deshalb Zaune, Carportverkleidungen, Gartenhauser etc. nicht notwendig
gewesen waren. Dieser Zustand habe sich aber geandert. Fremde héatten freien
Zugang zum Gebiet der Siedlung und kdénnten aufgrund der ruhigen Lage und
der wenigen Passanten relativ ungestort Einbriche begehen oder ungesichertes
Eigentum (z.B. Fahrrader) entwenden. Fraglich sei in diesem Zusammenhang
auch, ob die Stadt Miinchen die Haftung fir mégliche Unfalle fremder Personen
Ubernehme, die sich aufgrund eines fehlenden Zaunes unbefugt auf den Privat-
grundstuicken aufhielten und z.B. Rutschen oder Spielgerate benutzten oder sich
an Gartengeraten verletzten, fur die es keine sichere Aufbewahrungsmoglichkeit
gabe. Aulderdem misste zum Schutz von Kleinkindern bei einem Verbot von Zau-
nen zudem sichergestellt werden, dass kein Bewohner Gartenteiche, Pfiitzen
oder ahnliches unterhalte, in denen Kleinkinder ertrinken konnten.

Nach dem Entwurf des Bebauungsplanes wirden private Flachen quasi fur eine
offentliche Nutzung zuganglich jedoch der Unterhalt sowie die Haftung verblieben
dem privaten Eigentumer. Dies sei mit dem im Grundgesetz garantierten Schutz
des Eigentums nicht vereinbar.

Die Notwendigkeit einer Genehmigung und der einzuhaltende Abstand von 2 m
zu Verkehrsflachen sei ebenfalls nicht angezeigt und erscheine stadtebaulich
nicht gerechtfertigt. Da der Hauseigentimer die Verkehrssicherungspflicht auf
diesem Grundstlcksbereich habe, musse er bereits aus versicherungsrechtlichen
Grinden Schilder aufstellen, die das Betreten dieses Grundstiicksteils verbieten
wirden. Dass solche Schilder nicht schén aussehen wirden, ergabe sich von
selbst (Beispiele dieser Art sehe man in der Marklandstrasse).

Ebenfalls sei zu beflirchten, dass diese Grundstiicksstreifen als Hundetoiletten
und/oder als Mulltonne missbraucht wirden. Des weiteren sei dieser Grund-
stiicksstreifen dem Grundstiicksbesitzer weitgehend in seiner Nutzung sowie Ver-
fugungsgewalt entzogen. Es seien daher Bedenken angebracht, ob dies Uber-
haupt mit dem geltenden Recht vereinbar sei (Art. 14 GG).

Eine Einfriedung sei z. B. bei Kleinkindern oder alteren verwirrten Menschen not-
wendig, damit diese vor den Gefahren vorbeifahrender Fahrzeuge oder frei her-
umlaufenden Hunden geschuitzt werden konnten. Dies insbesondere, da sich der
Stralenverkehr im Gebiet des Bebauungsplanes durch die geplante Europaische
Schule (geplant 1800 Schiiler) zu bestimmten Tageszeiten zukulinftig sehr stark
erhdhen werde. Die Anwohner des Gebietes des Bebauungsplanes, die einer-
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seits den zuséatzlichen Verkehrslarm ertragen mussten, sollten andererseits ihre
Kinder und verwirrte Angehorige nicht vor dem Verkehr schitzen kénnen. Dies
insbesondere, da die Zufahrt zur Schule zum Teil direkt durch das Gebiete des
Bebauungsplanes verlaufe oder sich auf die angrenzenden Strassen durch Zu-
nahme der Verkehrsbelastung auswirken werde.

Da hiervon auch Personen des o6ffentlichen Lebens wie z. B. der ukrainische Bot-
schafter betroffen seien, die einem erhéhten Sicherheitsrisiko aufgrund ihres Am-
tes ausgesetzt seien, sei diese Festsetzung der Einfriedung nicht mit dessen
Schutzbedirfnis vereinbar.

Stellungnahme:

Ausgehend von der derzeit bzw. auch zum Zeitpunkt der ersten VeraufRerung von
Immobilien der ehemaligen amerikanischen Siedlung bestehenden baurechtli-
chen Situation im Planungsgebiet, die sich nach § 34 BauGB beurteilt, werden
mit dem Bebauungsplanentwurf private Nutzungsmaéglichkeiten und Eigentums-
rechte nicht eingeschrankt, sondern dauerhaft geregelt. Bauliche Mallnahmen
zum Schutz des Eigentums (Einfriedungen) sind gegenwartig entsprechend dem
Einfligungsgebot weitgehend nicht zulassig, da sie nicht dem Ortsbild entspre-
chen und durch die nachtragliche Errichtung stadtebauliche Spannungen entste-
hen wirden.

Insofern wird durch die geplanten Satzungsbestimmungen nicht in bestehende
Rechte eingegriffen. Vielmehr werden nach sorgfaltiger Abwagung 6ffentlicher
und privater Belange, unter Beachtung der veranderten Rahmen- und Lebensbe-
dingungen in der Siedlung, mit den vorliegenden Satzungsbestimmungen weiter
gehende Maoglichkeiten erdffnet, Freiflachen bzw. Grundstlicke einzufrieden.

Der Einwand, Einfriedungen von Grundstlcken wirden ausgeschlossen, ent-
spricht nicht den tatsachlichen Festsetzungen. Vielmehr kénnen rickwartige
Grundstlicksbereiche generell, unter Beachtung der Gestaltungsregeln, und stra-
Renseitige Flachen ausnahmsweise, bei Vorliegen entsprechender Griinde wie
besonderer Sicherheits- und Schutzaspekte (z.B. wie angeflhrt bei Kindern oder
Lverwirrten alteren Menschen® bzw. bei besonderer Verkehrsbelastung) einge-
zaunt werden.

Der erforderliche Abstand von 2 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist in den Stel-
lungnahmen zu § 4 Abs. 2 der Satzungsbestimmungen (Ziffer 13.3.2.1) behan-
delt.

Beziglich Eigentumsrechten / Haftung siehe Stellungnahmen unter Ziffer 1 ,Au-
Berungen zu Eigentumsrechten®, bezlglich Anwendung geltender Regelungen /
Einfriedungssatzung siehe Ausfuhrungen unter Ziffer 3 ,Aul3erungen zum Verfah-

ren.

Durchsetzbarkeit:

Allein bis zum Erlass des Bebauungsplanes wirden viele Eigentimer, die diese
Zielsetzung fur falsch hielten, Einfriedungen und Pflanzungen vornehmen. Um
diese zu erhalten wirden sie sowohl gegen den Bebauungsplan, sollte dieser er-
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lassen werden, als auch gegen Beseitigungsverfigungen prozessieren, soweit
ein Bebauungsplan wider Erwarten rechtskraftig werden sollte, der diese unter-
binden wirde. Die Zielsetzungen des Bebauungsplanes seien auch unter Abwa-
gung dieser Gesichtspunkte realistischerweise im Bereich der Ein- und Zweifami-
lienhauser nicht durchsetzbar.

Stellungnahme:

Einfriedungen, die den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans widerspre-
chen, sind bereits nach aktueller Rechtslage im Gebiet entsprechend § 34
BauGB unzulassig, da sich bauliche Anlagen in die Umgebung einfigen muissen.
In einem Informationsbrief des Planungsreferates bereits vom 04.04.2007, der an
alle Haushalte im Planungsgebiet verteilt wurde, wurde auf diese Rechtssituation
aufmerksam gemacht. In einem weiteren Informationsbrief vom 07.05.2009 an
die Haushalte der Einfamilien- und Doppelhduser wurde dringend gebeten, unter
diesem Aspekt keine vollendeten Tatsachen zu schaffen, da nach Stadtratsbe-
schluss evtl. mit aufwandigen Ruckbauten zu rechnen ware. Die Durchsetzung
des Bebauungsplans obliegt dem Planungsreferat - Lokalbaukommission.

Regelungen im Kaufvertrag:

Man wolle hervorheben, dass sich im Kaufvertrag der Einwender Gber das
Grundsttick eine Vertragsbestimmung befande, wonach Zaune eine Maximalhdhe
von 1,50 m nicht Uberschreiten dirften und offen und ohne Sockel gestaltet sein
mussten, um die Durchlassigkeit von Kleintieren zu gewahrleisten. Diese Kondi-
tionen seien nach Informationen der Einwender vom Bund nach entsprechender
Abstimmung mit der Landeshauptstadt Minchen in die Kaufvertrdge aufgenom-
men worden. Ende 2003 habe im Rahmen der Parzellierung der ehemaligen US-
Siedlung in Einzelgrundstucke zwischen Bund und Stadt Einigkeit dartber be-
standen, dass die Grundstlicke eingezaunt werden dirften, ohne Beschrankung
auf bestimmte Bereiche. Diese Vertragsklausel erkennt das grundsatzliche Recht
auf Einfriedung an und entspreche mit der Beschrankung auf 1,50 m Hoéhe der
Offenheit im Wesentlichen der Vorgartensatzung. Es sei kein Grund ersichtlich,
weshalb diese Situation verscharft werden musste.

Stellungnahme:

Eine mit der Landeshauptstadt Minchen abgestimmte Vertragsklausel der
Grundstuckskaufvertrage ist nicht bekannt.

Unabhangig davon wird im Bauleitplanverfahren auf Grundlage der aktuellen Be-
standsanalyse, in der im vorliegenden Gebiet die anstehenden Probleme und
Handlungsbedarfe deutlich wurden, tber Ziele und daraus resultierende pla-
nungsrechtliche Regelungen entschieden. Bebauungsplanbestimmungen haben
als offentliches Recht Vorrang gegentiber privatrechtlichen Vereinbarungen.

Riickwartige Grundstiicksbereiche:
Unabhangig davon, dass die Formulierung ,zwischen den der Gebaudeerschlie-
Rung abgewandten Langsfassaden und den rickwartigen Grundstiicksgrenzen®
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unverstandlich sei und genau prazisiert werden musste (vermutlich seien die
Rickseiten der Gebaude gemeint; es wird gefragt, ob dies die Rickseiten der
Carports mit einschlieRe), werde beantragt, diese Bestimmung ganz zu streichen.

Diese Regelung bedeute fiir die Einwender, dass die Kinder die Sldseite des
Hauses, die Sonnenseite, nicht nutzen kénnten. Der Paragraph sei so zu andern,
dass Einfriedungen bis zu den der Gebaudeerschlieung zugewandten Langs-
fassaden maoglich waren.

Es werde gebeten den Zuschnitt der einzelnen Flursticke zu Uberprufen und zu
bertcksichtigen. Das Flurstlick Nr. 2641/111 der Einwender verflige nur Uiber eine
sehr geringe Teilflache, die die o0.g. Kriterien erfllle. Lediglich ca. 10% der Flache
des Grundstuckes liege im ,rickwartigen Teil“, der zur Nordseite gewandt sei.
Man ware damit im Vergleich zu der Mehrzahl der Grundstucke entlang der
Penn- Markland- und Winlandstrale, die Uberwiegend Uber groRziigige rickwarti-
ge Flachen (z.T. sogar zur Slidseite gewandt) verfligten, die sich auch klar ab-
grenzen lielen, unverhaltnismafig stark benachteiligt. Man misste auf dieser
vergleichsweise winzigen Flache Geratehaus, Terrasse, Spielanlagen, Fahrrader,
Mulltonnen etc. unterbringen, um anderen Bewohnern den freien Ein- und Durch-
blick auf sein Grundstuck und eine offene Vorgartensituation zu ermdglichen.
Eine solche Regelung sei fur die Einwender nicht zumutbar.

Es sei fur die Einwender unverstandlich und werde von ihnen als unverhaltnisma-
Riger Eingriff in ihr Eigentumsrecht angesehen, dass der riickwartige Bereich mit
der der Gebaudeerschlielung abgewandten Langsfassade beginnen solle. Um
den weiterhin gewtinschten Charakter einer offenen Parklandschaft zu erzielen,
ware es ausreichend, wenn eine umfangreiche Bebauung und Einfriedung im vor-
deren Bereich und dort z. B. bezogen auf die Garagenfront in Regelungen mit
einbezogen wirde, zumal auch unter Punkt 1 der Begriindung als Problem nur
bauliche Eingriffe und Heckenpflanzungen in den stralRenbegleitenden offenen
Flachen genannt wirden.

Man erhebe Einwande gegen die Einschrankung der Nutzung des rickwartigen
Grundstucksbereiches durch die Definition ,abgewandte Langsfassade der Ge-
baudeerschlielung und rickwartige Grundstlcksgrenze®. Die Definition sei eine
unverhaltnismafige Aufteilung in ,Vorgarten® und riickwartigen Bereich. Somit
wirde der vordere Bereich und somit auch nicht nutzbare Bereich ca. 40% des
gesamten Grundstlickes einnehmen. Dies sei unverhaltnismalig und unzumut-
bar.

Stellungnahme:

Grundlage fir die unterschiedliche Behandlung der riickwartigen und der stra-
Renseitigen Grundstlicksbereiche in der Satzungsbestimmung ist deren unter-
schiedliche stadtebauliche Bedeutung, wie in der Bestandsanalyse unter Ziffer
2.3.1 des Begriundungstextes dargestellt:

Im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser sind vor allem die Vorgarten fir
die Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes bedeutsam, da ihre offene Gestal-
tung in Verbindung mit gutem Baumbestand dem &ffentlichen Stralienraum den
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fur die Siedlung typischen, parkartigen Charakter verleiht. Einbauten und vor al-
lem héhere Nebenanlagen sind hier besonders kritisch zu beurteilen. Dagegen
werden in den rlickwartigen, abgeschirmteren Grundstlcksbereichen wegen der
geringeren Wirkung auf den 6ffentlichen Raum und in die Landschaft mehr Mog-
lichkeiten fur die Realisierung baulicher Anlagen wie Geratehauschen etc. gese-
hen.

Die in der Satzungsbestimmung enthaltene Definition der rickwartigen Grund-
stucksbereiche, namlich ,zwischen den der GebaudeerschlieRung abgewandten
Langsfassaden und den riickwartigen Grundstiicksgrenzen®, baut insofern auf
dieser Analyse auf, als die Bereiche zwischen den Giebelseiten der Doppelhau-
ser deutlich in den StralRenraum wirken, also in ihrer stadtebaulichen Relevanz
eher den stralienseitigen Freiflachen zuzuordnen und als sensiblere Rdume ein-
zustufen sind. Dabei ist zu beachten, dass in der Regel ohnehin jeder zweite Zwi-
schenraum zwischen den Giebelseiten der Gebaude von Carports belegt ist und
damit keine Freiflachen aus der Einfriedungsmaoglichkeit fallen.

Zur Verdeutlichung wird darauf hingewiesen, dass mit den Langsfassaden die
rickwartigen Fassaden der Hauptbaukdrper bzw. Hauptanlagen (nicht der Ne-
benanlagen / Carports) angeflihrt werden. Bei der Festlegung der Flache, die auf
dieser Grundlage eingefriedet werden kann, sind jeweils die riickwartigen Gebau-
defluchten zugrunde zu legen.

In Fallen wie bei dem oben genannten Flurstiick, bei denen der rickwartige
Grundsttlicksbereich nur einen relativ geringen Anteil am Gesamtgrundstiick hat,
ist vor dem Hintergrund, dass es sich im Planungsgebiet um besonders grolie
Grundstlicke handelt, nicht primar das Flachenverhaltnis, sondern vor allem die
real verbleibende Flache zu betrachten. Diese muss fir eine ordnungsgemafe
Nutzung des Grundstiicks mit den in den AuRerungen genannten Elementen
grold genug sein. Eine diesbezlgliche Prifung hat ergeben, dass dies, auch im
Vergleich mit den GréRen anderer privat genutzter Freiflachen im Stadtgebiet, ge-
geben ist. Insofern ist eine UnverhaltnismaRigkeit nicht erkennbar bzw. die gefor-
derte Anderung der Satzungsbestimmung ist nicht erforderlich.

Ruckwartige Langsfassade:

Die Definition des rickwartigen Grundstiicksbereiches wie er in dem Bebauungs-
plan vorgenommen werde sei weder klar noch zweckmaRig. Das Haus der Ein-
wender weise inklusive der angebauten Garage eine L-Form auf, wobei die rick-
wartige Langsfassade im Bereich der Kliche zuriickspringe, d. h. es gebe nicht
eine Linie fur die der Gebaudeerschliefung abgewandten Langsfassade. Dariber
hinaus stehe das Haus und damit beide Langsfassaden in einem spitzen Winkel
und nicht parallel zur Strale. Es werde gebeten, dies in die weiteren Planungen
mit ein zu beziehen.

Stellungnahme:

Es handelt sich bei der riickwartigen Langsfassade um die Fassade des Haupt-
baukdrpers. Dies gilt fir die Einfamilienhduser ebenso wie fur die Doppelhauser.
Ebenso entstehen in beiden Fallen unterschiedliche Winkel zur Stralle, was je-
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doch der Definition der riickwartigen Bereiche nicht entgegensteht.

13.3.1.2 AuBerungen zu ,Einfriedungen im Bereich der Einfamilien- und
Doppelhauser sind zulédssig, sofern sie“
§ 4 (1) Buchst. c) ,,eine Hohe von maximal 1,5 m nicht liberschrei-
ten,“

Man widerspreche der Héhe der Einfriedung des riickwartigen Grundstiicksberei-
ches in Héhe von 1,50 m. Das Doppelhaus Marklandstrasse 34/36 sei seinerzeit
sehr nah am General-Kalb-Weg errichtet worden, so dass die Terrasse der Ein-
wender einen sehr geringen Abstand (keine 4m) zu diesem aufweise. Man wirde
sich durch einen lediglich 1,50 m hohen Zaun nicht geniigend geschutzt fuhlen.
Bereits zu US-Zeiten habe ein 2 m hoher Maschendrahtzaun in diesem Bereich
bestanden.

Ein Zaun mit 1,5 m HOhe sei in dem Bereich der riickwartig aneinander angren-
zenden Garten zwischen Pennstraflie und Winlandstrale nicht erforderlich. Wah-
rend ein hoher Zaun zur Abgrenzung von den naturnahen, fir jedermann zugang-
lichen Landschaftsschutzgebieten sinnvoll sein mag, sei ein solch hoher Zaun als
Abgrenzung zu Nachbars Garten nicht erforderlich und fur den Nachbarn optisch
aulerst unerfreulich. Hier sollte zwischen den unterschiedlichen Bereichen unter-
schieden werden.

Stellungnahme:

Die festgesetzte Hohe von 1,50 m wurde von der Uberwiegenden Bestandssitua-
tion im Gebiet abgeleitet und entspricht der standardisierten, bewahrten Zaunhé-
he der Einfriedungssatzung der Landeshauptstadt Miinchen. Schutzbedirfnisse
sind damit erfahrungsgeman ausreichend berlcksichtigt. Davon abweichende,
bereits existierende Zaunhéhen sind Sonderfalle. Sie kdnnen nicht als Malistab
fur die gesamte Entwicklung dienen.

Das entlang der Stralkenraums zuldssige Mal} der Einfriedungen von 1,0 m kann
in den rickwartigen Bereichen erhéht werden, da diese im Hinblick auf das Orts-
bild, speziell den 6ffentlichen StralRenraum, geringere Auswirkungen haben. Die
hier festgesetzten 1,5 m sind Ergebnis der Abwagung unterschiedlicher Belange
unter Beachtung des Bestands (s. oben). Entsprechend der stadtebaulichen Si-
tuation (z.B. in den angesprochenen Innenbereichen zwischen Pennstralte und
Winlandstral3e, die allerdings fiir die Gesamtbetrachtung im Planteil B unterge-
ordnet und damit nicht mafigeblich sind), kdnnen die Zaune auch niedriger aus-
gebildet werden, da die Satzungsbestimmung nur die maximal zulassige Hoéhe,
nicht jedoch die Mindesthdhe regelt.
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13.3.1.3 AuBerungen zu ,Einfriedungen im Bereich der Einfamilien- und
Doppelhauser sind zulassig, sofern sie*
§ 4 (1) Buchst. d) ,,als offene Maschendrahtzaune ohne durchge-
henden Sockel gestaltet sind“

siehe AuRerungen zu § 4 Abs. 4 Buchst. e) unter Ziffer 13.3.2.4

13.3.1.4 AuBerungen zu ,Einfriedungen im Bereich der Einfamilien- und
Doppelhauser sind zulédssig, sofern sie“
§ 4 (1) Buchst. e) ,,mit einer Rahmeneingriinung aus standortge-
rechten Laubgehdlzen, primar Strauchern, unter Ausschluss von
geschlossenen Pflanzungen, z.B. Hecken, begriint werden.*

Rahmeneingriinung:

Es werde vorgegeben, dass in allen Bereichen eine ,Rahmeneingrinung® erfol-
gen solle. Diese Begriinungspflicht der Zaune (im Fall der Einwender knapp 150
m Lange) erscheine unverhaltnismafig, soweit die Grenzen zu den Grundstticks-
nachbarn und die strallenabgewandte Grundstliicksgrenze betroffen seien. Sei-
nen Zaun habe man in bestimmten Abschnitten zwar bereits mit zahlreichen ver-
schiedenen Arten begrint. Allerdings sei es flr die Einwender nicht einzusehen,
weshalb man auch noch die zum Landschaftsbestandteil ,Restlaubwaldbestande
am Perlacher Forst* hin verlaufende Grenze (knapp 40 m) begriinen sollte. Im
Ubrigen sehe man sich nicht in der Lage, jenseits des Zaunes fiir eine Bepflan-
zung zu sorgen, um so zu einer ,Rahmeneingriinung“ zu gelangen, weder im
Landschaftsbestandteil noch auf den Grundstiicken der Nachbarn.

Eine beidseitige Begrinung hiel3e, dass man einen Zaun begriinen misste, den
man nicht aufgestellt habe, oder dass man zulassen musste, dass der Nachbar
auf dem Grundstlck der Einwender fir dessen Zaun die lockere Begleitbegri-
nung erstellen wirde. Beides komme einem ziemlich absurd vor.

Man wolle anflgen, dass es durch die Vielzahl von Bdumen, die auf diesen
Grundstucken wachsen wurden, an vielen Stellen wegen der Durchwurzelung
des Erdreiches kaum moglich ware Pflanzlécher auszuheben.

Die Abschnitte d) und e) sollten daher ersatzlos gestrichen werden.

Die Rahmeneingrinung der Einfriedungen aus Gehdlzen, primar Strauchern, in
lockerer Anordnung unter Ausschluss geschlossener Hecken, mit standortgerech-
ten, laubabwerfenden Arten entsprache oftmals nicht dem Bestand und sei nicht
notwendig, da die Einfriedungen innen bepflanzt seien. Eine einseitige Begru-
nung sei ausreichend, da die Pflanzen Ublicherweise nicht am Zaun halt machen
wirden, sondern auch auf die Gegenseite wachsen wirden. Somit komme es
auch bei nur einseitiger Bepflanzung dazu, dass der Zaun optisch hinter der Be-
grinung zuricktrete oder ganzlich unsichtbar werde.
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Stellungnahme:

Das Ziel der Rahmeneingrinung ist unter Ziffer 4.2 der Begrindung dargestellt:
Durch begleitende Pflanzungen sollen die Einfriedungen madglichst beidseits mit
Geholzen, primar Einzelstrauchern, locker begriint werden. Das generelle Leitbild
sieht vor, dass Zaune in die pflanzlichen Strukturen eingebunden sind bzw. sich
diesen in ihrer gestalterischen Wirkung unterordnen. Das Motiv der lockeren
Strauchpflanzungen ist von bestehenden Situationen in der Siedlung abgeleitet.
Wo die Rahmeneingrinung durch angrenzende Biotopstrukturen oder durch be-
stehende Pflanzungen auf den Grundstlicken bereits vorhanden ist, sind keine
MaRnahmen erforderlich. Dies gilt insbesondere, soweit die Bepflanzung die
diesbezliglichen Ziele und Festsetzungen erflillt. Dabei werden beidseitige Be-
pflanzungen insbesondere entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen empfohlen, aber
nicht ausdrucklich festgesetzt. Die Zulassigkeit von Einfriedungen ist in den ent-
sprechenden Satzungsbestimmungen mit der Verpflichtung zur Begrinung ge-
koppelt, woraus fur benachbarte Grundstlicke hervorgeht, dass die Partei, die
einen Zaun errichtet, auch die Begrinung durchzuflihren hat; eine beidseitige Be-
grinung ware in diesen Fallen entbehrlich. Ebenso kann davon ausgegangen
werden, dass im Wurzelraum von Baumbestand keine Strauchpflanzungen erfor-
derlich sind, da in diesen Fallen die Begriinung bereits vorhanden ist.

Geschlossene Pflanzungen:

Man sehe nicht ein, dass keine schénen geschlossenen Hecken gepflanzt wer-
den dirften, da sie zum Sichtschutz und dadurch zur geistigen Beruhigung der
Bewohner beitragen wirden. § 4 Abs. 1 Buchst e) sei so zu andern, dass auch
geschlossene Pflanzungen moglich waren.

Man beanstande die maximale Héhe von Einfriedungen von 1,5 m bzw. 1,0 m
und dies nur unter der Voraussetzung, dass sie ,mit einer Rahmeneingriinung
aus standortgerechten Laubgehdélzen® unter Ausschluss von geschlossenen
Pflanzungen begrint wirden.

Die Festlegungen unter § 4 des Bebauungsplanes seien letztlich nicht geeignet
den gewlnschten offenen Charakter im Strallenbereich mittelfristig zu erhalten.
Auch locker gepflanzte Blusche wiirden nach einigen Jahren ein Volumen errei-
chen, das zu einer optischen Schranke werde und einen realen Sichtschutz dar-
stellen wiirde. Straucher, die in einem Abstand von zwei Metern zur Grundstulicks-
grenze in den Vorgarten gepflanzt wirden, wirden sich auch nach vorne ausbrei-
ten, zunehmend die untereinander bestehenden Licken schliefen und an Héhe
gewinnen. Nach zehn Jahren habe sich der gewlnschte parkahnliche Zustand
der StralRenrander definitiv erledigt. Es wird gefragt, welchen Sinn also ein Be-
bauungsplan habe, der definitiv einen Zustand nicht erhalten kénne, der angeb-
lich sein vordringlichstes Ziel sei.

Auch hierdurch verstarke sich der Eindruck, dass die Zielsetzung des Bebau-
ungsplanes im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser unrealistisch sei.
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Stellungnahme:
Bezlglich des Ausschlusses geschlossener Hecken siehe die ausfuhrliche Stel-
lungnahme unter Ziffer 13.1 ,Aufierung zu § 2 Pflanzbindungen allgemein®.

Zur maximalen Hohe der Einfriedungen siehe Stellungnahme unter ,c) eine Hohe
von maximal 1,5 m nicht tGberschreiten® (Ziffer 13.3.1.2).

Hinsichtlich des Einwandes, dass auch locker gepflanzte Straucher zu dichten
Bestanden zusammenwachsen kdnnen, ist folgendes auszufuhren:

In der Begrundung wird unter Ziffer 4.2 ein Regelabstand von 5 — 7 m zwischen
den Pflanzstandorten empfohlen. Geht man davon aus, dass handelstibliche
Straucher (s. auch Artenliste) in der Regel durchschnittlich 3 bis 5 m breit werden,
kann mit entsprechenden Pflanzungen auch langfristig das Zusammenwachsen
zu dichten linearen Hecken vermieden werden.

13.3.2 AuBerungen zu § 4 (4)
»2Ausnahmsweise kénnen Einfriedungen im Bereich der Einfamilien-
und Doppelhauser auch in den vorderen Grundstiicksbereichen,
zwischen den der GebaudeerschlieBung abgewandten Langsfassa
den und den o6ffentlichen Verkehrsflachen, zugelassen werden,
sofern sie ....“

Erhaltung der Offenheit:

Die nach Ansicht der Einwenderin bisher unrechtmafig vorgenommenen wenigen
Einfriedungen seien erst durch Eigentimer errichtet worden, wobei zu berlck-
sichtigen ware, dass ein Groldteil der Eigentimer — wie auch die Einwenderin
selbst — sich gerade deshalb Wohneigentum in der Siedlung zugelegt hatten, weil
sie den offenen Charakter der Siedlung ohne Einfriedungen schatzten und sich
nun durch die beabsichtigte Sanktionierung von Einfriedungen einen Wertverlust
ihrer Wohnqualitdt hinnehmen wirden.

Ein wesentlicher Charakter der Siedlung (im Bereich der Einfamilienhauser) sei,
dass die Vorgarten nicht eingezaunt seien. Hier erfolge eine ungerechtfertigte Be-
vorzugung der Einfamilienhauser, da ohne erkennbaren Grund hier eine aus-
nahmsweise Zulassigkeit einer Einfriedung im Vorgartenbereich zugelassen wer-
de.

Gefahrdungen fir Kinder kénnten nicht vorgetragen werden, da zur Zeit der Be-
siedlung der Anwesen durch die US-Blrger und in den knapp 15 Jahren danach
durch deutsche Mieter mindestens so viele Kinder in der Siedlung gewohnt hat-
ten wie heute, ohne dass es jemals zu Konfliktsituationen gekommen ware und

die gesamte Siedlung ohnehin als Tempo-30-Zone ausgewiesen sei.

Es sei zudem zu wirdigen, dass seit der ersten Fassung der Bebauungsplansat-
zung die Strassen nach deutschem Standard umgebaut worden seien und nahe-
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zu alle Anwohner der Einfamilien- und Doppelhaushalften dadurch im Vorgarten-
bereich z. T. Uber 2 m zusatzliche Grundstucksflache zugeteilt bekommen hatten.
Die jetzt vorgesehene Einfriedung wiirde damit sogar in die ehemaligen Ver-
kehrsflachen hineinragen.

Stellungnahme:

Die Einwande stellen darauf ab, dass die straflenseitigen Grundstiicksbereiche
des Planteils B (Einfamilien- und Doppelhauser entsprechend der urspriinglichen
stadtebaulichen Situation von Einfriedungen freigehalten werden sollen. Dies ent-
spricht den vorrangigen Zielen des Bebauungsplans, siehe auch diesbeziigliche
Ausflhrungen in der Begriindung unter 4. Planungskonzept Ziffer 4.2. Deshalb ist
unter § 4 Abs. 1 Buchst. b) der Satzungsbestimmungen festgesetzt, dass nur die
ruckwartigen Grundstlicksbereiche eingefriedet werden durfen.

Dagegen sind Einfriedungen stral3enseitig nur ,ausnahmsweise“ moglich, soweit
entsprechende Griinde vorliegen. In der Abwagung samtlicher Belange und unter
Beachtung anderer Einwande von Eigentimern war die Eréffnung dieser Option
notwendig, vor allem um besonderen Schutzbedirfnissen, beispielsweise auf-
grund der verkehrlichen Situation, gerecht zu werden. Siehe dazu auch die Abwa-
gung von Zielkonflikten unter Ziffer 5 des Begrindungstextes.

Ausnahmsweise Zulassigkeit:

Nur ausnahmsweise konnten Einfriedungen in den vorderen Grundstiicksberei-
chen zugelassen werden. Wie diese Ausnahme bei einer genehmigungsfreien
Einfriedung festgestellt werden solle, sei nicht ersichtlich. Zudem werde damit
das grundséatzliche Bedurfnis der Anwohner nach einer Einfriedung missachtet.
Der Bebauungsplan schliel3e grundsatzlich Einfriedungen aus und drehe damit
das Regel-Ausnahme-Verhaltnis um, das gemaR der Satzung der Landeshaupt-
stadt Minchen Uber Einfriedungen und Vorgarten vom 18. April 1990 fir Mun-
chen gelte. Wahrend diese Satzung das grundsatzliche Bedurfnis nach Einfrie-
dungen anerkenne, werde es in dem Bebauungsplan nicht berlcksichtigt. Einfrie-
dungen seien erforderlich, um Dritte vom unbefugten Betreten des Grundstuiickes
abzuhalten und somit einen gewissen Schutz seines Eigentums sicherzustellen.
Nicht umsonst werde nur das Betreten eines eingefriedeten Grundstiickes als
Hausfriedensbruch unter Strafe gestellt, wohingegen das unerwiinschte Betreten
eines Grundstlckes nicht strafbewehrt sei. Hunde kénnten nur durch Zaune oder
geschlossene Hecken effektiv davon abgehalten werden, auf den Grundstiicken
herumzulaufen und ihre Hinterlassenschaften zurtick zu lassen. Die in der Sied-
lung bereits bestehende Anleinpflicht fiUr Hunde sei rein theoretisch und werde
von den Besitzern der zahlreichen Hunde — ohne Ubertreibung — ausnahmslos
nicht respektiert. Zudem seien die Verkehrssicherungspflichten des Eigentiimers
bei einem nicht eingefriedeten Grundstiick héher, z. B. wenn nicht ausgeschlos-
sen werden konne, dass Kinder sich an einem kurzfristig unbeaufsichtigten Grill
verletzten.
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In jedem anderen Munchener Stadtteil seien Zaune erlaubt; nur die Bewohner
der ,Amerikanischen Siedlung“ wirden hier in ihren Rechten unzumutbar einge-
schrankt und bedlrften sogar noch einer zusatzlichen Genehmigung fir deren
Bau. Das individuelle Schutzbedtirfnis der Bewohner sollte respektiert werden.
Die Siedlung habe zwar einen parkdhnlichen Charakter, sie sei aber nun mal kein
offentlicher Park sondern zum grof3en Teil Privateigentum. Zaune sollten ohne
Begrundung erlaubt werden. Es werde ja gesagt, dass nicht jeder einen Zaun er-
richten werde.

Man erhebe Einwand dagegen, dass solch ein Zaun nur im rickwartigen Grund-
stiicksbereich und nur ausnahmsweise, namlich genehmigungspflichtig, in den
vorderen Grundstlicksbereichen erstellt werden dirfte, so weit plausible Griinde
angefiuhrt werden kénnten, z.B. héheres Verkehrsaufkommen oder schutzbedurf-
tigere Kleinkinder (siehe Seite 14 der Begrindung). Das gerechte Bedurfnis, sich
vor unerwunschten Eindringlingen zu schitzen, wie z.B. Hunde auf der Suche
nach einem geeigneten Platz, um ihr biologisches Anliegen nachzugehen, sei
nicht niedriger, wenn man keine ,schutzbedurftigen Kleinkinder“ habe. Der Vor-
garten eines jeden sollte auch nicht als Spielplatz dienen.

Im vorderen Bereich der Grundstiicke solle eine Einfriedung nicht zulassig sein.
Das Haus der Einwenderin ware dann fur alle fremden Personen zuganglich und
einsehbar. Da das Nachbargrundstick unbebaut sei und die einzige Freiflache im
grolien Umkreis der bebauten Grundstlicke v. a. der Geschosswohnungsbau sei,
wirde es als allgemein zugangliche Freiflache im Sinne eines 6ffentlichen ,Hun-
deklos® benutzt. Da an der Grundstlicksgrenze ein Pfad zu den gewerblichen Ein-
richtungen wie Backer, Arzte, Post, Bushaltestelle fiihre, wiirde das Grundstiick
der Einwenderin standig durchquert werden. Ohne eine Einfriedung zu diesem
Grundsttick, werde eine gesundheitliche Gefahrdung fir die Einwenderin selbst
und fir alle, die sie regelmaRig besuchten bzw. bei ihr wohnten gesehen.

Laut § 4 Abs. 2 (Anm. der Verw.: jetzt Abs. 4) waren Einfriedungen im vorderen
Grundstucksbereich in Ausnahmefallen und mit Einschrankungen maglich. Es sei
nicht ersichtlich unter welchen Kriterien den Ausnahmefallen entsprochen werde.
Auch sei unklar, wie Ausnahmefalle z. B. beim Eigentimerwechsel betrachtet
wurden. Es wird gefragt, ob die Einfriedung entfernt werden misste. Es werde
daher gebeten, Einfriedungen im vorderen Grundstiicksbereich ohne Einschran-
kungen zuzulassen.

Diese Formulierung sei nicht eindeutig. Schutzbedrftigen Eigentimern solle
hierdurch wohl ein aufwendiges, zeitintensives, burokratisches Genehmigungs-
verfahren zugemutet werden, dessen Ausgang ungewiss sei, weil die in der Be-
grindung genannten Ausnahmen nicht entsprechend in den Text des Entwurfs
ubernommen worden seien. Es fehle somit an einer klaren Definition der Ausnah-
metatbestande. Zudem kdnne ein schutzbedurftiger Eigentimer nicht so lange
mit der Errichtung eines Zaunes warten, bis ein Genehmigungsverfahren abge-
schlossen sei, da bis zu diesem Zeitpunkt bereits Unféalle mit Kleinkindern pas-
siert sein kdnnten.
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Stellungnahme:

Der Einwand, Einfriedungen wirden generell ausgeschlossen, entspricht nicht
den tatsachlichen Festsetzungen. Vielmehr kénnen entsprechend § 4 der Sat-
zungsbestimmungen im Planteil B (Einfamilien- und Doppelhauser) rickwartige
Grundstlicksbereiche generell, unter Beachtung der Gestaltungsregeln, und stra-
Renseitige Flachen ausnahmsweise, bei Vorliegen entsprechender Griinde wie
besonderer Sicherheits- und Schutzaspekte eingezaunt werden.

Die angesprochene Satzung der Landeshauptstadt Minchen Uber Einfriedungen
(Einfriedungssatzung) enthalt keine generelle Anerkennung des ,grundsatzlichen
Bedurfnisses nach Einfriedungen®. Vielmehr regelt sie als Ortssatzung die Ge-
staltung von Einfriedungen im Stadtgebiet; dies allerdings nur, soweit nicht stad-
tebauliche Sondersituationen wie z.B. im vorliegenden Planungsgebiet andere
Anforderungen an die Gestaltung stellen. Diese sind ggf. Uber einen Bebauungs-
plan zu definieren. Deshalb wird in § 4 der Einfriedungssatzung ausdricklich dar-
auf hingewiesen, dass Festsetzungen rechtsverbindlicher Bebauungsplane, die
abweichende Regelungen treffen, dieser Satzung vorgehen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass Festlegungen zu Einfrie-
dungen bzw. auch deren Ausschluss in Bebauungsplanen kein Einzelfall sind,
sondern in zahlreichen Gebieten in Minchen angewandt werden. Insbesondere
werden diesbezugliche Regelungen haufig entlang des offentlichen StralRen-
raums d.h. fir Vorgarten getroffen, da sie dort besondere stadtebauliche Rele-
vanz haben.

Bezlglich der Anwendbarkeit bestehender Regelungen und Verordnungen auf
das Planungsgebiet siehe Stellungnahmen unter ,2. AuRerungen zu Regelungs-
instrumenten®.

Zu dem angefiihrten Schutz von Grundstlicken gegen Hunde ist der Hinweis zu
wiederholen, dass die gegenwartige Rechtslage nach § 34 BauGB Einfriedungen
generell nicht zulasst, da sie sich nicht in die ndhere Umgebung einfligen und
stadtebauliche Spannungen erzeugen wirden. Insofern ermdglicht der Bebau-
ungsplan unter MaRgabe der Satzungsbestimmungen neue Méglichkeiten Grund-
stiicke bzw. Teile davon einzufrieden.

Siehe dazu auch Stellungnahmen unter ,1. AuRerungen zu Eigentumsrechten®.

Grinde fir die ausnahmsweise Zulassigkeit von stral3enseitigen Einfriedungen
kénnen geman Ziffer 4.2 des Begriindungstextes nicht nur schutzbedurftige
Kleinkinder sein, sondern es soll generell ein besonderes Schutzbedurfnis vorlie-
gen. Dies kdnnen neben Kindern auch andere besondere Lebenssituationen (z.B.
pflegebedirftige Personen), ein besonderes Verkehrsaufkommen (z.B. Markland-
stralle) oder besondere raumliche Rahmenbedingungen (z.B. Trampelpfade
durch Eckgrundstiicke) sein. Die jeweiligen Bedingungen kénnen mit dem Pla-
nungsreferat - Lokalbaukommission einzelfallweise abgestimmt werden.

Zu den Einwendungen bezlglich des aufwandigen Verfahrens wird festgestellt,
dass hierflr aus rechtlichen Griinden ein Antrag auf Ausnahme beim Planungsre-
ferat - Lokalbaukommission als Untere Bauaufsichtsbehorde zu stellen ist. Dieser
Antrag ist grundsatzlich an keine besonderen formellen Voraussetzungen bzw.
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Bedingungen gebunden. Auf der Internetseite des Planungsreferates - Lokalbau-
kommission wird hierfur optional ein Antragsformular zur Verfiugung gestellt, wel-
ches lediglich eine Seite umfasst. Der Antrag sollte kurz begrindet und mit geeig-
neten Unterlagen, v.a. einer Lageplanskizze eingereicht werden. Als blrokratisch
bzw. unangemessen aufwendig ist das Verfahren nicht zu betrachten. Darlber
hinaus bietet das Planungsreferat - Lokalbaukommission die Moglichkeit an, sich
vor der Antragstellung zu allgemeinen Fragen des Baurechts und zu den erfor-
derlichen Unterlagen im Servicezentrum personlich und telefonisch beraten zu
lassen.

Zur Frage, ob bestehende Einfriedungen entfernt werden missen, wird auf die
bereits erwahnten Einzelfallentscheidungen durch das Planungsreferat - Lokal-
baukommission und auf die Stellungahmen unter ,10. AuBerungen zum Be-
standsschutz“ verwiesen.

Bereich der Einfriedung

Ein ganzlicher Verzicht auf eine Einfriedung des Grundstiicks in dem der Ver-
kehrsflache zugewandten Teil des Gartens, um eine unnaturliche Teilung des
Grundstucks zu vermeiden, sei dem Eigentiimer nicht zumutbar, wenn man be-
denke, dass der ,Vorgarten® bei vielen Grundstiicken den Groliteil des Gartens
ausmache.

Es werde ein Einfriedungsverbot in Bezug auf einen betrachtlichen Teil des
Grundstlickes der Einwender statuiert, namlich fiir den vorderen Grundstlicksbe-
reich, der so definiert werde, dass er bis zur hinteren Langskante reichen solle.
Man wolle darauf hinweisen, dass es sich dabei um einen betrachtlichen Teil,
wohl ca. die Halfte des Grundstiickes der Einwender handle. Durfte man diesen
Teil nicht einzaunen, ware einem faktisch dessen Nutzung entzogen. Seine Inter-
essen als Privateigentimer an Privatheit und Sicherheit sehe man mit dieser Re-
gelung nicht hinreichend bertcksichtigt, da Personen ungehindert bis vor das
Wohnzimmerfenster laufen kdnnten ohne wenigstens eine kleine Hirde Gberwin-
den zu mussen. Auch um seiner Verkehrssicherungspflicht nachkommen zu kon-
nen, sowie im Garten spielende, die Einwender besuchende Kinder oder ihre
Kleintiere gegen vorbeilaufende Hunde schitzen zu kénnen, oder Kinder am Ver-
lassen des sicheren Bereiches hindern zu konnen, seien Zaune unerlasslich und
mussten daher dem Grundsatz nach in allen Teilen zugelassen werden.

Bei mehreren hundert Quadratmetern, die von dem Einfriedungsverbot betroffen
seien, davon zu sprechen, dass ,ein Beitrag der privaten Nutzer zu Gunsten der
Allgemeinheit vertretbar sei” (S. 18 der Begriindung), kbnne man sich nicht an-
schlief3en. Bei begriindetem Bedurfnis soll ausnahmsweise ein Zaun im ,vorde-
ren“ Bereich erlaubt werden kénnen. Man wende sich gegen einen derartigen
Genehmigungsvorbehalt.

Die Anordnung der zu den jeweiligen Hausern gehérenden Garten sei unter-
schiedlich, je nach deren Lage. Bei den Garten, die in der Hauptsache vor dem
jeweiligen Haus liegen wirden, ebenso bei Eckgrundstiicken, bestiinde ein ganz
massiver Bedarf diese Gartenteile auch als Privatbereiche zu nutzen, so dass die
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Nutzer eine optische Abgrenzung bendtigten. In diesen Fallen bestiinde auch der
Bedarf zur Errichtung von Zaunen, wenn die Garten durch Kinder oder auch
Haustiere genutzt werden sollten. Diese Hauser, die allein schon nahezu die Half-
te der Anlage ausmachen wuirden, Uber Ausnahmeregelungen vom Geltungsbe-
reich auszunehmen, mache unter Gleichbehandlungsgrundsatzen keinen Sinn
und wurde nicht zur Durchsetzung des Ziels der Bauleitplanung fiihren. Es wird
gefragt, wie der parkartige Charakter der Vorgarten erhalten werden solle, wenn
die Vielzahl der Ausnahmen ihn de facto gar nicht mehr zulasse.

Stellungnahme:

Aus Fallen, in denen Freiflachen primar stral’enseitig angeordnet sind, bzw. auch
aus Ecksituationen kann noch kein Anspruch auf stralenseitige Einfriedungen
abgeleitet werden. Daflr sind primar Schutzbedurfnisse mafigeblich, siehe Be-
grundungstext Ziffer 4.2 (Seite 174 ff.) und vorhergehende Stellungnahme.

Aufgrund der geringen Bebauungsdichte im Planungsgebiet verfigen die Grund-
stiicke Uberwiegend Uber so grofde Freiflachen, dass in der Regel rickwartige
Bereiche ausreichend Nutzungsspielraum bieten, um wesentliche Freiraumfunk-
tionen innerhalb eingefriedeter Grundstucksteile unterzubringen. Sollte dies in
Einzelfallen nicht gegeben sein, so kann unter Umstanden und bei Vorliegen
stichhaltiger Griinde ein Antrag auf Befreiung von der Satzungsbestimmung ge-
pruft werden.

Ein genereller Anspruch, stralenseitige Einfriedungen zu realisieren, kann schon
deshalb nicht abgeleitet werden, weil dies auch heute nach § 34 BauGB nicht zu-
I&ssig ist.

Optische Abgrenzungen von Grundstiicken sind auch ohne Zaune maéglich, bei-
spielsweise durch Gehdlzpflanzungen entsprechend den in den Pflanzbindungen
festgelegten Vorgaben. Mit locker gruppierten Strauchern kann eine raumbilden-
de Wirkung erzielt werden, die sich gut in den parkartigen Charakter der Siedlung
einflgt (siehe bestehende Beispiele). Da auf diese Weise Privatheit durch das
Schaffen einer raumlichen Situation entstehen kann, ist eine private Nutzung von
Freiflachen, wie sie auch gegenwartig schon stattfindet, nicht abhangig von Ein-
friedungen. Nicht eingefriedete Flachen werden allein in diesem Zusammenhang
nicht ,der Nutzung entzogen®.

13.3.2.1 AuBerungen zu § 4 (4) ,Ausnahmsweise kénnen Einfriedungen im
Bereich der Einfamilien- und Doppelhduser auch in den vorderen Grund-
stiicksbereichen, zugelassen werden, sofern sie ....“

Buchst. b) ,,einen Abstand von mindestens 2 m zu 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen einhalten,*

Abstand von 2 m:
Man stimme nicht zu, dass 2 m Abstand zur Verkehrsflache fiir sich nicht mehr
nutzbar wirden, aber zu pflegen und warten sei.
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Der im Bereich der Einfamilien- und Doppelhduser vorgesehene Mindestabstand
von 2 m der Einfriedungen zu den Verkehrsflachen sei durch nichts zu rechtferti-
gen und stelle einen unverhaltnismafigen Eingriff in die Nutzungsmdglichkeit des
Eigentums dar. Daher lehne man einen Abstand von 2 m zu 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ab, da dies eine faktische Enteignung darstelle.

Durch die Forderung eines freien Zugangs des Vorgartens und das Verbot deren
dichten Bepflanzung durch die geforderten 2 m Abstand zur Verkehrsflache sei es
nicht mdglich die Hundebesitzer davon abzuhalten, dass ihre Hunde ihren Kot auf
den Privatgrundstiicken hinterlassen. Daher wirde dieser Streifen schnell zur
Hundetoilette mutieren. Es sei bekannt, dass Miinchen das Problem mit dem
Hundekot und dessen gefahrliche Auswirkungen nicht in den Griff bekomme. Es
sei bekannt, dass nicht eingefriedete Freiflachen als 6ffentlich zu nutzende Fla-
chen, insbesondere als ,Hundeklos“ angesehen wirden. Die Kosten und die ge-
sundheitlichen Auswirkungen der Beseitigung des Schmutzes von den Hunden
und Spaziergangern muissten die Privatpersonen tragen; dies sei nicht tragbar.

Man wende sich gegen die Vorgabe eines Abstands von 2 m zu den Verkehrsfla-
chen. Fir den Eigentimer bedeute der Abstand von 2 m einen Ausschluss von
der Nutzung des betroffenen Teilstlickes des Grundstlicks zugunsten der
Passanten, die den nicht eingezaunten Bereich zwangslaufig fur eine offentliche
Flache halten missten, welche sie unerlaubterweise betreten und auch als Gas-
si-Geh-Streifen fur deren Hunde nutzen wirden, die heute bereits unbefugt auf
den Grundstucken herumliefen.

Dieser Grundstlcksabschnitt werde damit faktisch der Nutzung der Einwender
entzogen und mutiere durch die mittig angebrachten Zaune zu einem &ffentlichen
Hundeklo, dass man zu unterhalten und zu pflegen habe, und woflr man dartber
hinaus noch die Verkehrssicherungspflicht trage. Gerade die aulerhalb des Zau-
nes befindliche Flache erwecke den Anschein einer 6ffentlichen Grinflache.

Es sei bereits heute absehbar, dass der geforderte 2 m-Streifen zu einem
~ochmutzeck” verkommen werde, da gerade die Landeshauptstadt Minchen be-
reits signalisiert habe, dass sie kein Interesse an der Pflege dieser Flachen habe.

Die versicherungsrechtliche Seite und die genaue Definition der 2 m Abstand sei
nicht geregelt und definiert. Die Einwender treffe die Verkehrssicherungspflicht fiir
diese Flachen, der man nur dann nachkommen kdnne, wenn man wie bisher die
Moglichkeit habe, sein Grundstlck an den jeweiligen Grenzen einzuzaunen. Es
sei nicht erkennbar, dass die Stadt dem ,enteigneten” Eigentiimer die Pflege,
Haftung oder Verkehrssicherungspflicht der Flache abnehmen wirde. Man wolle
nicht fir etwaige Verletzungen von Kindern, die dort spielten und Unfalle erlitten
oder krank werden wurden wegen den Hundeexkremente, die sich dort unver-
meidbar befinden wiirden oder Schaden, die auf diesem Streifen entstiinden, haf-
ten mussen.

Wenn die Stadt den Streifen flr die 6ffentliche Nutzung haben wolle, hatte sie
das zum Zeitpunkt des Verkaufs des Grundstiickstiicks von der BIMA abkaufen
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sollen, da sie ja von bevorstehenden Verkauf informiert gewesen sei. Im Nachhin-
ein die Eigentimer zu ,enteignen®, nur damit Passanten einen schénen Anblick
hatten, sei absolut inakzeptabel. Einem Verkauf der von der Stadt gewlnschten 2
m Freiflache zur Verkehrsflache stehe man immer noch offen gegeniber. Somit
kénnte die Stadt den offenen Freiraum zur Verfligung stellen und auch die sich
daraus ergebenden Kosten und die Versicherungspflicht tragen.

Die Stadt Minchen hatte in diesem Zusammenhang andere MalRnahmen ergrei-
fen kénnen, wenn sie diese Flachen tatsachlich 6ffentlich zuganglich machen
wollte. Die Stadt Minchen habe nicht alle anderen verfigbaren Méglichkeiten
zum Erreichen des von ihr verfolgten Zieles ausgeschopft. Sie hatte insbesonde-
re das ihr gesetzlich zustehende Vorkaufsrecht fiir die Grundstiicke bzw. Grund-
stlicksteile ausliben und die erworbenen Flachen der Allgemeinheit zur Verfi-
gung stellen kénnen. Das gesetzliche Vorkaufsrecht der Stadt sei bei dem Erwerb
des Grundstucks durch die Einwender ausdrucklich nicht ausgelbt worden. Jetzt
solle auf Kosten der Einwender eine 6ffentliche Flache geschaffen werden, fur
die diese als Eigentimer auRerdem noch die Verkehrssicherungspflicht und die
Pflege auferlegt werden solle.

Vorausgesetzt man bekdme die Erlaubnis, einen Zaun im Vorgarten zu errichten,
verstehe man nicht aus welchem Grund, die Einfriedungen im Bereich der Einfa-
milienhauser einen Mindestabstand von 2 m zu Verkehrsflachen einhalten sollten
(§ 4, Punkt 2b (Anm. der Verw.: Jetzt Punkt 4b)). Daher widerspreche man dem
Abstand der Einfriedung in den vorderen Grundstiicksbereichen von mindestens
2 m zu o6ffentlichen Verkehrsflachen. Wenn man einen Abstand von 2 m zwischen
Strale und Zaun einhalten wirde, ware diese Flache fur die Einwenderin vollig
unnutzbar. Man kénnte unmadglich einen Tisch oder Liegestuhle dort hinstellen.
Dieser festgelegte Mindestabstand von 2 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache sei
nicht nachzuvollziehen. Die getroffene Abwagung zwischen privaten Rechtspos-
tionen und o6ffentlichem Interesse belaste einseitig die betroffenen Blrger.

Diese Einschrankung der Rechte des Eigentumers kdnne nicht durch die laut Be-
grindung mit der Regelung angestrebte Erhaltung von ,Streifraumen®. Es sei ver-
fehlt bei den bereits verauflerten Privatgrundstiicken, die nicht gemeinschaftlich
genutzt wirden, von einer 6ffentlichen Zuganglichkeit zu reden, da Uber den Be-
bauungsplan kein Betretungsrecht fir Dritte geschaffen werde. Es kénne immer
nur um optische Argumente gehen, die aber nicht Gberzeugten.

Stellungnahme:

Aufgrund der umfassenden Auferungen beziiglich des festgesetzten Abstands
strallenseitiger Einfriedungen von der &ffentlichen Verkehrsflache wird darauf
ausfuhrlicher eingegangen. Im Begriindungstext ist die grundlegende Thematik
wie folgt dargestellt:

Im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser sind vor allem die Vorgarten fur
die Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes bedeutsam, da ihre offene Gestal-
tung in Verbindung mit dem guten Baumbestand dem &ffentlichen Strallenraum
den fir die Siedlung typischen, parkartigen Charakter verleiht.

Die locker bepflanzten Wiesen- und Rasenflachen zwischen den Gebauden und
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den Verkehrsflachen sind bisher weitgehend frei von Einfriedungen und tragen
wesentlich zu der groRzugigen, parkartigen Wirkung des StralRenraums im Duk-
tus des Gesamtkonzepts bei. Diese Situation soll aus stadtebaulichen und land-
schaftsplanerischen Grinden so weit wie mdglich erhalten werden. Auch viele
der Anwohner wollen im Hinblick auf die besonderen Freiraumqualitaten weiterhin
ihre Grundstlicke offen gestalten und befiirworten auch eine offene Gestaltung ih-
rer Umgebung. Allerdings wurde auch vielfach der Wunsch geauf3ert, vor allem
aus Sicherheitsgriinden Einfriedungen zu errichten. Deswegen wurde seitens der
Stadt das Erfordernis gesehen, die Zuldssigkeit von Einfriedungen entlang des
offentlichen StralRenraums zu prifen. Die Prufung ergab unter Bertcksichtigung
samtlicher, teilweise konkurrierender Belange, dass zukinftig entlang der Stra-
Ren Zaune nicht in der Regel, sondern nur ausnahmsweise zugelassen werden.
Durch die Anwendung der Ausnahmeregelung wird primar das beschriebene vor-
rangige Ziel, die weitgehend offene Gestaltung des StralRenraums, aufrecht er-
halten. Fur Einfriedungen, die in diesen Ausnahmefallen genehmigt werden kon-
nen, wird ein Abstand von mindestens 2 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache, die
mit dem Gehsteigrand endet, festgesetzt. Damit sollen unmittelbar an der Geh-
wegkante verlaufende Zaune, die dem Ortsbild grundlegend widersprechen wiir-
den, verhindert werden. AulRerdem ist ein Abriicken der Zaune vom Gehsteig Vor-
aussetzung fur die grundsatzlich gewollte beidseitige Begleitpflanzung. In den
AuRerungen vorgebrachte Gesichtspunkte wie das Freihalten von allgemein be-
tretbaren Flachen oder ,Streifraumen® im Sinne 6ffentlicher Grinflachen sind da-
bei nicht relevant.

Das Abstandsmal wurde auf Grund von Stellungnahmen aus der Offentlichkeits-
beteiligung nochmals Uberprift und von urspringlich 3 m auf 2 m reduziert. Mit
diesem Abstand ist ein optisches Zurlickweichen von Zaunen, auch in Proportion
zur zulassigen Hohe von 1 m, noch ausreichend gegeben; ebenso sind in 2 m
breiten Streifen die vorgegebenen Strauchpflanzungen und somit das lockere
Einbinden von Zaunen in Geholze zur Unterstiitzung des parkartigen Charakters
noch maglich.

Das diesbezlglich vorgebrachte Argument, dass damit der Zusammenhang pri-
vater Flachen bei der Errichtung einer Einfriedung mit dem Restgrundstiick verlo-
ren ginge, ist einerseits zu wirdigen. Andererseits sind in der hier vorliegenden,
sensiblen raumlichen Situation stadtebauliche Belange so vorrangig zu gewich-
ten, dass ein Zurlickstehen der privaten Interessen zu Gunsten der Allgemeinheit
vertretbar erscheint.

Daruber hinaus ist bei der Thematik wiederum wesentlich, dass in der gegenwar-
tigen Situation das Errichten von Zaunen in diesem Bereich generell der Rechts-
lage nach § 34 BauGB widersprechen wiirde, da das Einfligungsgebot nicht er-
fullt ware. Insofern entstehen durch die Satzungsbestimmung keine Eingriffe in
bestehende Rechte der Nutzer, bzw. ein Nutzungsentzug oder enteignungsahnli-
che Wirkungen, wie vielfach angefuhrt wird.

Siehe dazu auch Stellungnahmen unter ,1. AuRerungen zu Eigentumsrechten®.
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Auch weitere Einwande bezlglich Haftung, Verkehrssicherungspflicht, Unterhalt
und Beseitigung von Verschmutzungen vor allem durch Hunde, die von den
Grundeigentimern zu leisten seien, sind unter dem Gesichtspunkt zu sehen,
dass diese Pflichten bereits heute bei den Grundeigentimern liegen und insofern
keine Anderungen eintreten.

Eine einseitige Abwagung zwischen 6ffentlichen und privaten Belangen zu Lasten
der Burgerinnen und Barger liegt nach Auffassung der Landeshauptstadt Min-
chen nicht vor, da die Abwagung sorgféltig und unter Beachtung samtlicher Ge-
sichtspunkte durchgeflhrt wurde. Mdglichkeiten zur Abgrenzung privater Flachen
werden nicht reduziert, sondern erweitert.

Nutzungsrechte:

Man erhebe Einwand gegen das Einrlcken der Einfriedung. Die Forderung nach
einem 2 m breiten Abstandsstreifen zwischen Zaun und Gehsteigrand empfinde
man als massiven Eingriff in das private Nutzungsrecht des Eigentums der Ein-
wender (man habe das Grundstlick in den heutigen Malien gekauft, den vollen
Kaufpreis gezahlt und nutze die volle Flache). Dieser 2 m breite Streifen sei eine
Enteignung, die durch Griinde der Sicherung der 6ffentlichen Ordnung nicht ge-
rechtfertigt sei, und ohne, dass eine angemessene Entschadigung dafir vorgese-
hen ware. Man halte die vorgebrachte Rechtfertigung, dass ,die stadtebaulichen
Belange so vorrangig zu gewichten® seien, dass ,ein Beitrag der privaten Nutzer
zu Gunsten der Allgemeinheit vertretbar sei“ (siehe Seite 18 der Begriindung)
nicht nur fur rechtlich unvertretbar, sondern sogar fir widerrechtlich. Hier fande
nach Ansicht der Einwender noch immer keine angemessene Abwagung zwi-
schen den Interessen der Offentlichkeit und den Interessen des einzelnen Eigen-
timers statt. Das Aufstellen von Zdunen sowie die Gestaltung von Flachen und
Bepflanzungen auf Grundstlicken sei in Miinchen einheitlich geregelt. Beim Kauf
des Grundstucks sei dies ein entscheidendes Kriterium.

Entgegen anderer Stimmen und Behauptungen, seien die meisten Eigentimer
nicht Gber Plane informiert worden, dass Einfriedungen in dieser Siedlung verbo-
ten werden sollen.

Beim Erwerb der Immobilie sei fiir die Einwender (Familie mit kleinem Kind) ent-
scheidend gewesen, dass obwohl das Haus eine schattige Nordterrasse habe,
man dennoch den sonnigen stral3enseitigen Vorgarten nutzen kénnte. Wenn hier-
von zwei Meter (sprich 43 m?) abgeschnitten wirden und der Zaun auch noch
beidseitig begrint werden musse, bleibe von dem Sudgarten nicht mehr viel Ub-
rig.

Wie man schon vor 18 Monaten gebeten habe, wiirde man gerne Beispiele durch
die Landeshauptstadt Miinchen aufgezeigt bekommen, wo eine solche Abtretung
von Privateigentum in Minchen bereits stattgefunden habe, um diese personlich
in Augenschein nehmen zu kdnnen und sich selbst ein Urteil bilden zu kdnnen.
Leider habe die Landeshauptstadt Minchen dieser Bitte bisher nicht entsprechen
kénnen oder wollen.

Wie man der Begriindung entnehmen kénne, sei sich die Stadtverwaltung der
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einseitig provozierten Zielkonflikte durchaus bewusst. Die Schlussfolgerung, Zitat:
»---otadtebauliche Belange so vorrangig zu gewichten, dass ein Beitrag der priva-
ten Nutzer zu Gunsten der Allgemeinheit vertretbar ist* sei allerdings mehr als
fragwirdig. Derartige Eingriffe seitens der Stadtverwaltung in die Nutzung von
privatem Eigentum seien unverhaltnismalig.

Stellungnahme:

Auch beim Kauf der Immobilien galt hinsichtlich des Baurechts der § 34 BauGB,
wonach Vorhaben nur zulassig sind, soweit sie sich in die ndhere Umgebung ein-
fugen. Da sich die Eigenart der Umgebung im vorliegenden Gebiet auch zum
Zeitpunkt des Eigentumsiibergangs eindeutig durch offene Freiflachen entlang
der StralRenraume auszeichnete, waren Einfriedungen nicht zulassig. Dabei ist
unerheblich, dass der Gesetzgeber die Errichtung von Einfriedungen bis 2 m
Hohe gemal Art. 57 Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a) BayBO verfahrensfrei gestellt hat.
Die Genehmigungsfreiheit entbindet namlich nicht von der Verpflichtung zur Ein-
haltung von Anforderungen, die durch 6&ffentlich-rechtliche Vorschriften an die
bauliche Anlage gestellt werden. Diese Rechtslage war beim Kauf des Grund-
sticks zu beachten.

Umfangreiche Informationen Uber die Zielsetzungen des geplanten Bebauungs-
plans und die baurechtliche Situation wurden vom Planungsreferat erstmals am
04.04.2007 an alle Haushalte im Planungsgebiet durch Einwurf in die Briefkésten
verteilt. Zu diesem Zeitpunkt war durch erste Missachtungen des Einfigungsge-
botes der Handlungsbedarf erkennbar geworden. Im Bereich der Einfamilien- und
Doppelhausbebauung war damals, vor der Abwagung im Bebauungsplanverfah-
ren, noch vorgesehen und im Brief dargestellt, dass strallenseitige Einfriedungen
ganzlich ausgeschlossen sein sollten.

Einen zweiten Informationsbrief zum Bebauungsplan mit Hinweisen zum aktuel-
len Verfahrensstand erhielten am 07.05.2009 alle Haushalte der Einfamilien- und
Doppelhauser.

Zu den Einwanden, es entstlinden Eingriffe in privates Eigentum, es habe keine
gerechte Abwagung stattgefunden und Einfriedungen seien in Minchen einheit-
lich geregelt, siehe Stellungnahmen zu entsprechenden AuRerungen an anderen
Stellen (z.B. ,1. AuRerungen zu Eigentumsrechten®, ,2. AuRerungen zu Rege-
lungsinstrumenten®).

Flachenanteile:

Bei den Teilen des Grundstlcks, die nicht eingefriedet werden dirften, handle es
sich zudem um unverhaltnismafig gro3e Flachen. Wenn das Grundstlck Uber
20-35 m an die Verkehrsflache angrenze, wie dies bei den Einfamilien- und Dop-
pelhaushalften (blich sei, seien ca. 40 — 70 m? von dem Nutzungsausschluss be-
troffen, was immerhin fast ein Drittel eines in Minchen Ublichen Baugrundstlickes
von 300 m? ausmache.

Bei einigen Eigentimern, wie z. B. bei den DHH-Eigentiumern an der Markland-
str., deren Grundstiicke an den General-Kalb-Weg angrenzten, oder bei den Ei-
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gentimern von Eckgrundstiicken, waren sogar an zwei Grundstiicksgrenzen der
Abstand zur Verkehrsflache hin einzuhalten.

Die Kinder des Eigentimers kénnten nur auf dem eingezaunten Teilstlick spielen,
da die Flache aufierhalb des Zauns nicht gegenuber der Stralte abgesichert sei.
Es sollte die Mdglichkeit eingerdumt werden, die Grundstlicke an der Grund-
stlicksgrenze einzuzaunen, um die gesamte Grundsticksflache zum Spielen nut-
zen zu kénnen.

Stellungnahme:

Ein Nutzungsausschluss entsteht durch den Ausschluss von freiwillig durch die
privaten Eigentimerinnen und Eigentiimer errichteten Einfriedungen nicht. Aller-
dings wird im Falle von ausnahmsweise erstellten straflenseitigen Einfriedungen
der Zusammenhang der innerhalb und auf3erhalb liegenden Bereiche unterbro-
chen. Dieser Aspekt ist bei diesbezliglichen MaRnahmen zu beachten, wobei dar-
auf hingewiesen wird, dass im Sinne der Gesamtkonzeption und der Qualitat zu-
sammenhangender Freibereiche einer Beibehaltung der bisherigen, maflgebli-
chen Situation — also ohne Zaune - der Vorrang zu geben ist. Siehe auch diesbe-
zugliche Abwagung im Begrindungstext unter den Ziffern 4.2 ,Nebenanlagen —
Einfriedungen (Seite 174 ff. und 5 Zielkonflikte (Seite 179 ff.).

Zur GroRe der nicht einzaunbaren Flachen ist anzumerken, dass diese jeweils in
Relation zum Gesamtgrundstiick deutlich untergeordnet sind.

Offentlicher StraBenraum:

Optische Griinde wirden durch die Anpassung der Stral3en an den stadtischen
Standard, wie sie zum Teil schon begonnen haben, entwertet. Durch die Ver-
schmalerung der Stralen, die hdheren Bordsteinkanten und an den beiden Sei-
ten der Stral’e angelegten Gehweg mit Parkbuchten sei die Optik des Stralen-
raumes so verandert, dass er sich nicht mehr von anderen Wohnsiedlungen un-
terscheide.

Die langsseitigen Parkbuchten vor dem Grundstuck der Einwender (mit einer
Breite von 2 m) wlrden hauptsachlich zum Abstellen von Anhangern, Wohnmobi-
len und Segelschiffen genutzt. Der auf der Grundsticksgrenze der Einwender
stehende Zaun besitze denselben Abstand zur Strallenmitte wie ein mit 2 m Ab-
stand zum Gehweg errichteter Zaun auf einem Grundstlick, dem keine Parkbuch-
ten vorgelagert seien.

Durch den Strallenumbau sei auf der Stralenseite der Einwenderin ein Gehweg
mit einer Breite von 1,75 m entstanden. Ein 1,75 m breiter Gehweg, der schon
unverhaltnismafig breit flr eine Sackgasse sei, reiche nach Meinung der Ein-
wenderin nach véllig aus als Abstand zum Zaun.

Deshalb trage man vor, dass Zaune auf der Grundstliicksgrenze stehen mussten,
das sei Sinn und Zweck eines Zaunes.

Es werde nicht erlaubt, das Grundstlick vor dem Haus ohne Raumtiefenverluste
fir kleine Kinder zu nutzen und einzuzaunen. Ein Zaun fast mitten auf dem
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Grundstuck sehe alles andere als harmonisch aus und stére deutlich. Als Vater
von 2 kleinen Kindern <5 Jahre, durchleide man regelmafRig Angst- und Schre-
ckenssituationen, wenn die Kinder bzw. deren Freunde auf dem sonnigen Teil
des Grundstuckes (vor dem Haus zur Marklandstrasse hin) spielten und ohne
Zauntrennung LKW-Fahrer sich statt in einem Wohngebiet auf einer Bundesstras-
se wahnten und entsprechend zu schnell fahren wirden.

Stellungnahme:

Beziiglich des Themas Stralenausbau wird auf die Stellungnahme unter ,11. Au-
Rerung zu StralRenausbau / VerkehrserschlieRung verwiesen.

Im Zusammenhang mit dem festgesetzten 2 m Abstand der Einfriedungen von 6f-
fentlichen Verkehrsflachen ist nicht die Stralkenmitte, sondern die Wirkung gegen-
uber den Gehwegbereichen mafigeblich. Dabei ist nicht nur zu beachten, dass
durchgehende Zaune entlang von Gehwegen von FuRgangern tendenziell als
stérend empfunden werden. Wie dargestellt wirden geschlossene Einfriedungen
entlang von Gehwegen auch dem offenen, parkartig gepragten Siedlungstyp
grundsatzlich widersprechen.

Vergleich Geschosswohnungsbau:

Durch den Bebauungsplan wirden im Geschosswohnungsbau weitere ca. 3,2 ha
(53 Blocke je 6 Whg. x 100 m? ohne 13 Blocke der Patrizia) — derzeit allgemein
zugangliche Freiflachen — zuklnftig in Privatgarten umgewandelt. Wobei im Ge-
schosswohnungsbau eine gemeinsame Nutzung von Freiflachen durchaus ublich
sei.

Bei den Einfamilien- (14 Stlck) und Doppelhaushalften (82 Stuck) sollten kunftig
zwei Meter zur Stralle freigehalten werden; also 0,35 ha quasi 6ffentliche Freifla-
che neu geschaffen werden (EFH 14 Stk. X ca. 35 m an der Stralle; DHH 82 St.
ca. 15 m an der Stralde). Bei den Einfamilien- und Doppelhdusern sei eine ge-
meinsame Nutzung von Freiflachen bereits aus haftungsrechtlichen Griinden
bzw. durch Art. 14 GG kaum mdglich. Die Einfriedung von Einfamilien- und Dop-
pelhdusern sei in Deutschland Ublich. Zum Teil seien Einfriedungen in allen Stra-
Ren bei den Einfamilien- und Doppelhdusern bereits vorhanden.

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2000 zeige etliche Widerspriiche in sich
selbst auf und folge nicht den selbst vorgegebenen Zielen. Wesentliches Ziel des
Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2000 sei der Erhalt der bestehenden Si-
tuation. Die zeigten die nachfolgend genannten Beispiele:

Im Geschosswohnungsbau, bei dem eine gemeinsame Nutzung von Freiflachen
durchaus ublich sei, wiirden durch den Bebauungsplan weitere ca. 3,2 ha derzeit
allgemein zugangliche Freiflachen zukinftig in Privatgarten umgewandelt. Bei
den Einfamilien- und Doppelhausern, wo eine gemeinsame Nutzung von Freifla-
chen bereits aus haftungsrechtlichen Grinden bzw. durch Art. 14 GG kaum mog-
lich ware und eine Einfriedung Ublich sei, sei eine Einfriedung zwischen den der
GebaudeerschlieRung abgewandten Langsfassaden und den &ffentlichen Ver-
kehrsflachen erst mit entsprechender Genehmigung und dann nur unter Einhal-
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tung eines Abstandes von mindestens zwei Meter zur Strale moglich.

Stellungnahme:

Bei den angesprochenen Freiflachen handelt es sich sowohl in Planteil A (Ge-
schosswohnungsbau) als auch in Planteil B (Einfamilien- und Doppelhauser) um
private Grundstiicke. In beiden Fallen kdnnen diese Flachen zur Zeit nicht einge-
friedet werden, da dies dem Einfligungsgebot nach § 34 BauGB widersprechen
wirde.

Die dargestellten Vergleiche halten nicht Stand, da eigentumsrechtlich durch den
Bebauungsplan weder im Planteil A Bereiche privatisiert noch im Planteil B 6ffent-
liche Flachen neu geschaffen werden. Der Bebauungsplan regelt lediglich die
Méglichkeit, Einfriedungen entsprechend den stadtebaulichen Rahmenbedingun-
gen neu zu errichten. Dabei sind im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser
entsprechend der Gebaudetypologie die Flachenanteile, auf denen Einfriedungen
zugelassen werden, deutlich grof3er. Ein zahlenmaRiger Flachenvergleich zwi-
schen den beiden Planteilen liefert dazu wegen der unterschiedlichen Bezugsgroé-
Ren keine Erkenntnisse.

Zu Haftungsfragen siehe die vorherige Stellungnahme.

Verzicht auf Einfriedungen:

Im urspriinglichen Satzungstext (§3 Abs. 2 Buchst. b) sei mit der Méglichkeit ei-
ner Einfriedung der Vorgarten in den Einfamilien- und Doppelhaushalften mit ei-
nem Abstand von 3 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen dem lGbergeordneten
Belang des Erhalts des parkartigen Charakters schon kaum Rechnung getragen
worden. Der nunmehr vorliegende Satzungstext (§ 4 Abs. 2 Buchst b (Anm. der
Verw.: Jetzt Abs. 4 Buchst. b)) ermdgliche eine Einfriedung mit einem Abstand
von nur 2 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache. Dies bedeute neben der Nichteinhal-
tung der Planungsziele auch fir die Eigentimer, die gar keine Einfriedung vor-
nehmen wollten, eine erhebliche Verschlechterung derer Situation, da deren
Grundstuck fur Dritte noch mehr den Eindruck einer allgemein zuganglichen Frei-
flache vermitteln wiirde und erhebliche gestalterische Beeintrachtigungen erfah-
ren wurde durch die an der Grundstiicksgrenze von der Hausfront in Richtung 6f-
fentliche Verkehrsflache vorgezogenen Einfriedungen. Die Siedlung wirde, da
viele Bewohner keinesfalls Einfriedungen errichten wiirden, durch die satzungs-
gemale Nutzung der Einfriedungsmdoglichkeit damit in allen Bereichen zwischen
offentlicher Verkehrsflache und Hausfront einen Charakter erhalten, der auRerge-
wohnlich stérend wirken wirde. Dem Wunsch nach Privatheit kbnne durch eine —
wie in der Satzung vorgesehene Bepflanzung — jederzeit Rechnung getragen
werden.

Stellungnahme:

Gegenuber dem ersten Bebauungsplanentwurf wurde die Satzungsbestimmung
in zwei Punkten geandert.

Zum einen sind stralRenseitige Einfriedungen der Einfamilien-und Doppelhauser
nicht mehr generell, sondern nur ausnahmsweise zulassig. Zum anderen werden
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fur diesen Fall Mindestabstande von nunmehr 2 m statt urspriinglich 3 m von 6f-
fentlichen Verkehrsflachen festgesetzt.

Dabei unterstitzt die erste Regelung das vorrangige Ziel, den offenen Charakter
der Siedlung zu erhalten. Da Sicherheits- und Schutzaspekte auf den Grund-
stiicken zu wirdigen sind, kénnen Einfriedungen nicht vollstandig ausgeschlos-
sen werden. Der in Ausnahmefalle zum Tragen kommende Abstand von 2 m er-
fullt noch die beabsichtigte Wirkung, namlich ein deutliches Zurtickweichen ge-
genuber der Verkehrsflache, auch in Verbindung mit den Gestaltungsvorgaben
(1 m Hohe, transparent, lockere Straucheingriinung). Eine wesentliche Stérung
bzw. eine Veranderung des Charakters wird darin nicht gesehen.

13.3.2.2 AuRerungen zu § 4 (4) ,,Ausnahmsweise kénnen Einfriedungen im
Bereich der Einfamilien- und Doppelhduser auch in den vorderen
Grundstiicksbereichen, zugelassen werden, sofern sie ....“
Buchst c) ,,im Bereich von Zufahrten unterbrochen werden,“

Eine Unterbrechung im Bereich der Zufahrten flihre zu einer weiteren unverhalt-
nismafigen Einschrankung. Weitere ca. 45 m? wirden von der Nutzung durch
Kinder beim Spielen ausgenommen, wenn diese aul3erhalb der Einzaunung 1a-
gen, wobei sich gerade die Einfahrt besonders zum Ballspielen und Radfahren
eignen wuirde. Aufgrund der grof3en Vorgarten seien die Einfahrten zum Teil ex-
trem lang und hatten sehr grofl3e Flachen. Hinzu komme, dass uneingezaunte
Einfahrten von Autos zum Wenden benutzt wiirden, was fir spielende Kinder
eine zusatzliche Gefahrdung darstellen wirde. Diese weitere Einschrankung der
Nutzung durch den Eigentimer sei nicht gerechtfertigt.

Der Schutz der Kinder und des Privateigentums sei nur bei einer kompletten Ein-
friedung des Grundstlicks, inklusive der Auffahrten gewahrleistet.

Eine Teileinfriedung des Grundstiicks sei nicht akzeptabel, da sonst der Grofteil

des Grundstucks nicht genutzt werden kénne. Es werde gebeten, dies nochmals

unter BerUcksichtigung der Gegebenheiten der einzelnen Grundstiicke zu prifen,
denn diese lieRen sich nicht standardisieren.

Die Vorgabe, dass der Zaun im Bereich der Zufahrten unterbrochen werden mus-
se, halte man fir unverhaltnismafig. Insbesondere wolle man darauf aufmerk-
sam machen, dass seine Zufahrt nicht am Rande seines Grundstlickes gelegen
sei, sondern zentral auf dem Grundstick.

Mit einem durchbrochenen Zaun lasse sich der Schutz des Eigentums der Ein-
wender dauerhaft nicht hinreichend gewahrleisten. Freilaufende Hunde kénnten
ungehindert durch oder tiber den Weg zum Haus bzw. die Garageneinfahrt auf
das Grundstiick gelangen, oder ein Kind auf demselben Wege hinaus auf die
Stralie. Aullerdem bliebe das Grundstiick, insbesondere der Carport, Fremden
zuganglich. Fragwurdig sei daher weiterhin die Haftungstubernahme von Versi-
cherungen im Schadensfall (Diebstahl, Einbruch). Eine angemessene Zuruckver-
setzung des Zaunes im Bereich der Zufahrt um z.B. 2-3 m zu den 6ffentlichen
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Verkehrsflachen erschiene angemessen.

Stellungnahme:

Wesentlicher Gesichtspunkt fur die Freihaltung von Carport- bzw. Garagenzufahr-
ten ist, dass auch bei Einfriedung der straldenseitigen Freiflachen in grofierem
Umfang keine durchgehenden Zaunfluchten entstehen sollen, sondern immer
wieder Unterbrechungen und Offnungen zum StralRenraum entstehen.

Die Zufahrten liegen weit Uberwiegend, mit nur wenigen Ausnahmen, randlich der
Grundstlicke. Flachenmafig beanspruchen sie nur einen geringen Teil der
Grundstticke, der auch ohne Einfriedung fir Kinderspiel / Fahrradfahren etc.
nutzbar ist, insbesondere in Bereichen mit geringem Verkehrsaufkommen wie der
BantingstralRe. Die Wahrscheinlichkeit, dass Fahrzeuge auf den Zufahrten wen-
den mussen und damit verbundene Gefahrdungen werden, auch im Vergleich mit
anderen Siedlungsgebieten, aufgrund der Rahmenbedingungen (relativ breite
Fahrbahnen, bedarfsweise Wendehammer in 6ffentlichen Stral3en, Uberwiegend
wenig Verkehr) gering eingeschatzt.

Falls ein entsprechendes Schutzbedirfnis vorliegt, verbleiben zu diesem Zweck
auch ohne die untergeordneten randlichen Zufahrten noch ausreichend grol3e
Grinflachen, die eingefriedet werden kénnen.

13.3.2.3 AuBerungen zu § 4 (4) ,,Ausnahmsweise kénnen Einfriedungen im
Bereich der Einfamilien- und Doppelhduser auch in den vorderen
Grundstiucksbereichen, zugelassen werden, sofern sie ....*
Buchst d) ,,eine Hohe von maximal 1 m nicht Giberschreiten,*

Eine Einfriedung in HOhe von 1 m stehe dem privaten Schutz des Eigentums ent-
gegen. Ein 1 m hoher Maschendrahtzaun werde fir zu niedrig gehalten, da er
von einem durchschnittlich groRen Erwachsenen problemlos Uberstiegen werden
kénne und somit seinen Zweck des Schutzes vor ungewunschten Eindringlingen
nicht erfullen wiirde. Das Haus der Einwenderin sei dann fiir alle fremden Perso-
nen zuganglich und einsehbar.

Im vorderen Bereich waren Einfriedungen von maximal 1 m Hohe zugelassen.
Fir die Hohe von 1,0 m im ,vorderen Grundstiicksbereich” bestlinde kein stadte-
baulicher Grund. Zum Schutz der Bewohner, vor allem der Kinder (grofRe Hunde
wlrden z. B. von einem 1 m hohen Zaun nicht abgehalten Uberzusetzen), seien
auch in den vorderen Grundsticksbereichen Einfriedungen bis zu einer Hohe von
1,5 m ohne Einschrankungen zuzulassen. Es wird gefragt, warum hier von der
Vorgartensatzung, die 1,50 m erlaube abgewichen werden musse.

Stellungnahme:
Die Hohe der Einfriedungen wird im Regelfall auf 1 m begrenzt, um eine zu mas-
sive optische Wirkung zu verhindern und die offene parkartige Situation so wenig
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wie mdglich zu beeintrachtigen.

Grundsatzlich bieten die weitlaufigen, parkartigen Grinflachen der Siedlung und
der Uberwiegend geringe Verkehr einen besonders guten, gefahrenarmen Rah-
men fiur das Wohnen mit Kindern. Ein Schutzbediirfnis kann z.B. dann entstehen,
wenn Grundstlcke an starker befahrenen Verkehrsstralen wie der Marklandstra-
Re liegen. Davon ausgehend, dass Einfriedungen in diesen Fallen primar dazu
dienen, Kinder am spontanen und unkontrollierten Verlassen der Grundstiicke
bzw. Betreten der Fahrbahn zu hindern, bieten 1 m hohe Zaune ausreichend
Schutz. Ein vorsatzliches Ubersteigen von innen oder von aulen kann auch mit
héheren Zaunen nicht verhindert werden.

Bezuglich der Griinde, warum nicht die bestehende Regelung der Einfriedungs-
satzung angewendet wird, siehe auch Planungskonzept Ziffer 4.2 und Stellung-
nahme unter ,2. Aulerungen zu Regelungsinstrumenten®.

13.3.2.4 AuBerungen zu § 4 (4) ,Ausnahmsweise konnen Einfriedungen im
Bereich der Einfamilien- und Doppelhduser auch in den vorderen
Grundstiicksbereichen, zugelassen werden, sofern sie ....*
Buchst e) ,,als offene Maschendrahtzaune ohne durchgehenden
Sockel gestaltet sind“

Man wende sich gegen die Vorgabe ,Maschendrahtzaun®. Das Mauern um das
Grundstuck oder sonstige geschlossene Einfriedungen oder auch festungsahnli-
che 3-4 m hohe durchgangige Thujenhecken zu verhindern seien, sei durchaus
begruRenswert. Allerdings bestunden fur die Bestimmung in dieser Ausgestaltung
keine stadtebaulichen Griinde. Aufgrund der zahlreichen alten Baume fielen bei
Wind und Schnee haufig Aste betrachtlicher Schwere herab. Die Zaunart ,Ma-
schendraht®, der zu spannen sei, kdnne hierdurch leichter beschadigt werden als
ein selbststehender Holzzaun oder Metallgitterzaun. Aus eben diesem Grund
habe man sich fir einen ca. 1,30 m hohe Holzzaun entschieden, der seit mehr
als den in der Begrindung des Bebauungsplanentwurfs genannten 2 Jahre be-
stinde. Insbesondere im Hinblick auf die vorgesehene Begrinungspflicht bestun-
de kein Grund, aus der Vielfalt der offenen, durchlassigen Zaune (Metallgitter-
zaun, offener Latten- oder Jagerzaun) ausschlieRlich Maschendraht zuzulassen.

Die Beschrankung der Zulassigkeit von Einfriedungen auf altertimliche Maschen-
drahtzdune mit allen ihren Nachteilen (z. B. optisch hassliche Ausbeulungen
durch schadhafte Verspannungen) sei unverhaltnismaRig und keinesfalls gerecht-
fertigt, wenn es um die Ermdglichung von Transparenz und guter optischer Wir-
kung gehen solle. Hier wirde reichen, einen sichtdurchlassigen Zaun vorzu-
schreiben. Ein optisch dezenter Zaun kdnne z. B. auch aus stabilen, grinen ,Me-
tallgittern® bestehen. Maschendrahtzdune seien heute bereits technisch Uberholt
und wirden von modernen Gitterstabzdaunen abgel6st, die z.T. in der Siedlung
bereits verwendet wiirden und auf Dauer optisch ansprechender und haltbarer
seien. Maschendrahtzaun sei dagegen immer wieder nachzuspannen. So schrei-
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be die Satzung Uber Einfriedungen und Vorgarten bspw. vor, dass Einfriedungen
offen herzustellen seien und sich hinsichtlich Héhe, Baustoff und Farbe der Ei-
genart der ndheren Umgebung anpassen missten. Damit wiirden gleiche Ziele
bei héherer Flexibilitat erreicht.

Man weise das Vorhaben zurlick, dass im Bereich der Einfamilien- und Doppel-
hauser nur offene Maschendrahtzaune verwendet werden durften. Der Einwen-
derin als Eigentimerin stehe nach ihrer Ansicht zu zu bestimmen, welchen Typ
von Zaunen sie erstellen wolle. Sie sehe nicht ein, dass Maschendrahtzdune sich
besser in den behoérdlicherseits gepriesenen ,parkahnlichen Charakter” der Anla-
ge einfiigen sollten. Man halte z.B. Holzzaune fir viel asthetischer und naturna-
her als Maschendrahtzaune.

Es gabe weder eine Rechtsgrundlage noch einen verninftigen Grund dafur,
warum als Material fur eine Einfriedung nur Maschendraht mit einer Hohe von
maximal 1 Meter in Frage kdme.

SchlieBlich handle es sich bei dem Grundstlck der Einwender um Privateigentum
und nicht um eine 6ffentliche Grinflache, welches man in rechtmaRiger Weise
unter Beachtung der Vorgaben der Minchener Vorgartensatzung mit einem Git-
terzaun eingezaunt habe.

Es seien lediglich offene, ohne durchgehenden Sockel erstellte Maschen-
drahtzdune zulassig. Das Verbot eines Sockels werde mit der Durchlassigkeit fur
Kleinsduger begriindet. Dieses Ziel kénne aber auch durch einen Spalt zwischen
Sockel und Zaun erreicht werden. Ein Sockel bewirke dagegen , dass das Wur-
zelwerk aus dem nachbarlichen Garten, inklusive Unkraut, nicht kontrollierbar auf
das eigene Grundstlick wuchern wirde.

Stellungnahme:

Neben der Lage der Einfriedungen ist auch deren Gestaltung mal3geblich fir das
Orts- und Landschaftsbild. Um eine zu massive optische Wirkung von Einfriedun-
gen zu verhindern und ein Einfiigen in die Grunflachen zu erreichen werden
transparente, offene Maschendrahtzaune festgesetzt und ihre Héhe auf maximal
1 m begrenzt (abweichend davon 1,5 m in den ruckwartigen Grundstucksteilen
der Einfamilien- und Doppelhduser, siehe Ausfihrungen zu Planteil B). Sie sind
ohne durchgehenden Sockel herzustellen, sowohl aus gestalterischen Griinden
als auch um die Durchlassigkeit fur Kleinsauger zu gewabhrleisten.

Die Festlegung auf Maschendrahtzaune ist dadurch begrindet, dass dieser
Zauntyp

- in bereits bestehenden Situationen weitgehend verwendet wurde,

- auf Grund seiner Schlichtheit und Transparenz (z.B. im Vergleich zu Holz-
zaunen) die Planungsziele unterstitzt,

- mit geringem baulichen und finanziellen Aufwand herstellbar ist.

Im Verfahren wurde auch geprift, ob nicht eine allgemeine Festlegung ausreicht,
die lediglich offene Einfriedungen vorgibt. Auf Grund der oben genannten Griin-
de, und weil die Festsetzung eines konkreten Zauns entsprechend dem in Be-
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bauungsplanen angestrebten Eindeutigkeitsprinzip spatere Diskussionen um die
Eignung von Einfriedungen vermeidet, ist aber die Vorgabe von Maschen-
drahtzdunen geeigneter.

Bezuglich der asthetischen Wirkung von Maschendrahtzaunen ist anzufiihren,
dass diese insbesondere durch ihre Schlichtheit die Planungsziele unterstiitzen,
da sie gegenuber der festgesetzten Rahmeneingriinung zurticktreten. Im Ortsbild
sollen nicht eigenstandige bauliche Elemente, sondern die Vegetation dominie-
ren.

Durchgehende Sockel sind fur Maschendrahtzaune nicht erforderlich. Sie werden
entsprechend den Bebauungsplan-Standards in Minchen aus 6kologischen
Grinden ausgeschlossen.

Die angesprochene Haltbarkeit ist nicht primar Frage des Zauntyps, sondern ei-
ner sachgemafen Ausfiihrung.

13.3.2.5 AuBerungen zu § 4 (4) ,Ausnahmsweise kénnen Einfriedungen im
Bereich der Einfamilien- und Doppelhduser auch in den vorderen
Grundstiicksbereichen, zugelassen werden, sofern sie ....*

Buchst. f) ,,mit einer Rahmeneingriinung aus standortgerechten
Laubgehdlzen, primar Strauchern, unter Ausschluss von geschlos-
senen Pflanzungen, z.B. Hecken, begriint werden.“

Fir eine vollwertige Nutzung des Gartens entscheidend sei ein angemessener
Sichtschutz. Eine geschlossene Hecke musse ja nicht unbedingt sein, aber die
Forderung von 5 bis 7 Metern Abstand zwischen den Strauchern sei fir einen pri-
vaten Garten unzumutbar. Das waren im Fall der Einwender ganze drei Blische,
die keinerlei Privatsphare in deren Vorgarten gewahren wirden. Erneut wiirden
hier die Interessen neugieriger Passanten, die gerne Einblick haben wollten, ho-
her bewertet als die der Bewohner. 5 bis 7 Meter Abstand seien vielleicht fur die
Gemeinschaftsflachen zwischen den Geschosswohnungen adaquat, aber nicht
fur private Garten. Hier sollte eine Unterscheidung vorgenommen werden.

Unverhaltnismafig sei die Vorschrift einer Rahmeneingriinung mit Laubgehdlzen.
Da Hecken gerade ausgeschlossen werden sollten, diene eine Rahmeneingru-
nung weder zur Kaschierung eines Zaunes, noch zum Erhalt der parkahnlichen,
offenen Landschaft. Ein faktisches Verbot von Nadelholzern sei ebenfalls nicht zu
rechtfertigen, da diese in den Minchner Parks auch vorkdmen genauso wie in al-
len anderen Minchner Wohngebieten, Naherholungsflachen und Waldern. Man
wolle, dass diejenigen Bewohner, die eine Hecke pflanzen méchten, dies auch
tun dirften. Man sei tGiberzeugt davon, dass alle Bewohner mit einer solchen
,Freiheit* auch verantwortungsvoll im Sinne des Erhalts der Grinflachen und
Parklandschaft umgehen wirden.

Man sehe nicht ein, dass keine schénen geschlossenen Hecken gepflanzt wer-
den dirften, da sie zum Sichtschutz und dadurch zur geistigen Beruhigung der
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Bewohner beitragen wirden.

Stellungnahme:

Abstande zwischen den zu pflanzenden Gehdlzen sind nicht festgesetzt. In der
Begriindung wird unter Ziffer 4.2 ein Regelabstand von 5 - 7 m zwischen den
Pflanzstandorten empfohlen. Geht man davon aus, dass handelsibliche Strau-
cher (s. auch Artenliste) in der Regel durchschnittlich 3 bis 5 m breit werden,
kann mit entsprechenden Pflanzungen zum einen das Zusammenwachsen zu
dichten linearen Hecken vermieden werden, zum anderen kann auch ein
Sichtschutz erzielt werden, zumal Straucher beidseitig der Zaune angeordnet
werden sollen.

Der Ausschluss von Koniferen bei der Begriinung von Zaunen ist in der Begrin-
dung erlautert. Entsprechend den dortigen Ausfuhrungen soll der Anteil der Na-
delgehdlze im Gebiet nicht erhdht, sondern der dominierende Charakter des von
Laubgehdlzen gepragten Mischwaldes unterstitzt werden. Insofern werden bei
der Begriinung von Zaunen nur Laubgehdlze zugelassen. Damit soll auch ver-
mieden werden, dass Zaunverlaufe durch massiver wirkende Nadelgehdlze be-
tont werden.

Zum Ausschluss geschlossener Hecken siehe ausfuhrliche Stellungnahme unter
Ziffer 13.1 ,AuRerungen zu § 2 Pflanzbindungen allgemein“ (Seite 95 ff.).

13.4 AuBerungen zu ,,§ 5 Sonstige Nebenanlagen im Bereich des Ge-
schosswohnungsbaus (Planteil A)*

13.4.1 AuBerungen zu § 5 (1) ,Nebenanlagen im Bereich des Geschosswoh-
nungsbaus sind zuldssig, sofern sie*

13.4.1.1 AuBerungen zu § 5 (1) Buchst. a) ,,am Gebiude situiert sind und
eine maximale Tiefe von 1,5 m ab Gebdudefassade nicht iliber-
schreiten und“

13.4.1.2 AuBerungen zu § 5 (1) Buchst b) ,,eine maximale Grundfliche von
2,5 m? bezogen auf die einer Wohnung zugeordnete Freiflache und
eine maximale Wandhohe von 2 m nicht uiberschreiten.”

Diese Bestimmung lasse nur unproportionierte, funktionell wie gestalterisch unbe-
friedigende Umsetzungen zu. Die Mdglichkeit kleine Gartenhduser mit einer max.
Grundflache bis zu 4,0 m?, einer max. Firsthohe von 2,5 m, in einem max. Ab-
stand von 8,0 m ab der Gebaudefassade zu errichten, wiirde die erforderliche
Funktionalitat erfllen (Auf3enlager fir die private Freiflache, Fahrrad-Einstellplat-
ze) und mit entsprechender Rahmeneingriinung den offenen Charakter der Frei-
raume nicht stéren.

Bei entsprechender Vorgabe baulicher Gestaltung und Positionierung kénnten
damit die privat genutzten Freiflachen gegliedert und eingeteilt werden.

Die Anordnung der Milltonnenhauschen solle auch bei der Umgestaltung im bis-
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herigen Umfang (Abstandsflachen) maéglich sein.
Es werde eine Anpassung der Satzungsbestimmungen gefordert.

Stellungnahme:

Um die zur Zeit nicht zulassigen Nebenanlagen einerseits zu ermdglichen, ande-
rerseits eine fortschreitende Dominanz baulicher Anlagen in den Grinflachen, die
dem offenen parkartigen Charakter entgegenstehen wurde, zu verhindern, sind
Festsetzungen sowohl zur Grélde als auch zur Gestaltung erforderlich. Entspre-
chend dem Planungsansatz bei den Einfriedungen sollen in den Grunflachen
nicht bauliche Anlagen, sondern weiterhin Vegetationsstrukturen das Orts- und
Landschaftsbild pragen.

Fir den Bereich des Geschosswohnungsbaus wird vorgegeben, dass Nebenan-
lagen pro Erdgeschosswohnung auf eine Grundflache von 2,5 m? zu beschran-
ken sind und eine H6he von 2 m nicht Uberschreiten dirfen. Der Flachenbedarf
wurde hinsichtlich der funktionalen Erfordernisse geprift und mit betroffenen Be-
wohnern abgestimmt. Zur Freihaltung der Grinflachen sind die Nebenanlagen an
den Hausern anzuordnen (maximale Tiefe ab Gebaudefassade 1,5 m). Diese An-
forderungen kénnen z.B. mit einem Gerateschrank am Gebaude sinnvoll umge-
setzt werden.

13.4.2 AuBerungen zu § 5 (2) ,,Standplitze fiir Miill- und Wertstoffbehilter
sind zulassig, sofern sie“

13.4.2.1 AuBerung zu § 5 (2) Buchst. b) ,,einen Mindestabstand von 2 m
zur offentlichen Verkehrsflache einhalten“

Man wende sich gegen die Regelung in § 3 Abs. 1 Buchst. B und § 5 Abs. 2 der
textlichen Festsetzungen. Im kiinftigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 2000 seien bereits zahlreiche Einfriedungen bzw. Mull- und Wertstoffbehalter
vorhanden, die diese Mindestabstande unterschreiten wiirden. Diesbezlglich sei
der Bebauungsplan bereits vor Inkrafttreten funktionslos. Diesen Gesichtspunkt
habe die Landeshauptstadt Minchen offensichtlich nicht bertcksichtigt, weshalb
hier ein Abwagungsfehler vorliegen dirfte.

Stellungnahme:

Die festgesetzten Mindestabstédnde werden im Bestand tberwiegend eingehal-
ten. Davon abweichende Einzelfélle kénnen fiir die Festsetzung nicht malRRgeblich
sein, da diese die gesamte und die zukinftige Entwicklung regelt. Ausschlagge-
bend sind insofern vorrangige Aspekte des Ortsbildes und der Durchlassigkeit der
Siedlung entsprechend dem zu erhaltenden Charakter. Bereits bestehende Ab-
weichungen von der Regelung sind einzelfallbezogen zu prifen und kénnen ggf.
Uber Befreiungen zugelassen werden.
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13.4.3 AuBerungen zu § 5 (4) ,,Sonstige Nebenanlagen im Bereich des
Geschosswohnungsbaus mit Ausnahme von nicht iiberdachten Kfz-
Stellplatzen und deren Zufahrten sowie nicht iiberdachten Fahrrad-
stellplatzen werden ausgeschlossen.*

Der Ausschluss von Uberdachungen von Fahrradabstellplatzen stelle deren An-
nahme durch die Bewohner stark in Frage. Leichte Dachkonstruktionen mit offe-
nen Wandelementen, entsprechender Randbegrinung und mit einer funktionalen
Flachenrestriktion entsprachen den Anforderungen im Geschosswohnungsbau.

Bei der Ausdehnung des Planungsgebietes kénne von der Notwendigkeit von
Flachen fir Heranwachsende ausgegangen werden (bspw. Bolzplatz). Ebenso
seien Kontakt fordernde Moblierungen (z. B. Sitzbanke) im 6ffentlichen Bereich
sicherlich sinnvoll.

Die Anlage von Gemeinschaftsflachen fir alle Altersstufen sollte in die Bestim-
mungen mit aufgenommen werden.

Eine vorliegende Schwache sei derzeit die teilweise raumliche Undifferenziertheit
der AuRenflachen. Diese kdnnte mit derartigen Erganzungen und entsprechen-
den Begrinungen behoben werden.

Stellungnahme:

Hinsichtlich des Ausschlusses von tberdachten Fahrradstellplatzen ist die beson-
dere Ausgangslage im Gebiet zu beriicksichtigen. Die Erhaltung des parkartigen,
offenen Charakters in der vorliegenden, herausragenden Qualitat erfordert einen
sorgfaltigen Umgang mit raumwirksamen Nebenanlagen. Uberdachte Fahrrad-
stellplatze wirden wegen ihrer rdumlichen Wirkung den Charakter der Freifla-
chen erheblich verandern. Die derzeitige Situation im Gebiet zeigt, dass die nicht
Uberdachten Fahrradstellplatze angenommen werden. Daneben ist die Unterbrin-
gung von Fahrradern in Kellern maglich.

Kinderspielplatze werden entsprechend § 5 Absatz 3 ausdriicklich zugelassen.
Ebenso ist eine Gestaltung der Freiflachen mit Banken moglich.

Zur Bewertung der Qualitat der Grun- und Freiflachen wird auf die stadtebauliche
und grinordnerische Bestandsanalyse im Begrindungstext (Ziffer 2.3) verwie-
sen.

13.5 AuRerungen zu § 6 ,,Sonstige Nebenanlagen im Bereich der Einfamili-
en- und Doppelhduser (Planteil B)“

13.5.1 AuBerungen zu § 6 (1) ,,Nebenanlagen im Bereich der Einfamilien-
und Doppelhauser sind zulassig, sofern sie“

13.5.1.1 AuBerungen zu § 6 (1) Buchst a) ,,in den riickwértigen Grund-
stucksbereichen, hinter den der GebdudeerschlieBung abgewand-
ten Langsfassaden angeordnet werden,“
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Bei der Anordnung sonstiger Nebenanlagen sei jeweils die Beschaffenheit und
Zuschnitt des einzelnen Grundstlckes zu berlcksichtigen. Es misse dafir ge-
sorgt werden, dass auch dringend notwendige Nebenanlagen, insbesondere Ge-
ratehduser dort angeordnet werden kénnten, wo geeigneter Platz vorhanden sei.
Dafiir gebe es im gesamten Stadtgebiet von Miinchen viele gute Beispiele. Die
im Planentwurf allgemein geforderte, im Ergebnis nur versteckt mogliche Anord-
nung bedeute eine nicht zumutbare Beschrankung des Grundeigentums, gegen
die ganz erhebliche rechtliche Bedenken geltend gemacht wurden.

Die bayerische Bauordnung vom 14. August 2007 sei gegenlber der vorherge-
henden Fassungen der Bayerischen Bauordnung gerade in diesem Bereich libe-
ralisiert worden.

Weshalb ein grundsatzlicher Ausschluss von Nebenanlagen in der Flache zwi-
schen den der GebaudeerschlieBung abgewandten Langsfassaden und den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen wie z. B. Teppichstange oder Waschestangen, Solar-
anlagen und Kindersandkasten usw. notwendig sei, insbesondere da diese be-
reits im Bestand zum Teil vorhanden oder 6kologisch sinnvoll und von stadtischer
Seite gewlinscht sowie gefordert wiirden, sei nicht erklarbar.

Das Grundstick der Einwender verfuge Uber einen sehr geringen Teil ,ruckwarti-
ger“ Flache. Diese sei nicht ausreichend fir Milltonnen — es wird gefragt, wie die-
se aullerdem Uber weite unbefestigte Strecken zur Entleerung zur Straf3e hin be-
wegt werden kdnnten?-, Terrassen, Spielgerate, Geratehauschen etc.. Den Ein-
wendern werde in einem unzumutbaren Mal die freie Nutzungsmaéglichkeit von
ca. 90% ihrer Grundstucksflache eingeschrankt zugunsten der asthetischen Vor-
lieben einiger weniger anderer Bewohner. Man sei durch den Schnitt des Grund-
stiicks durch diese Regelung ungleich starker beeintrachtigt und belastet als der
Groliteil der anderen Bewohner der Siedlung. Wie bereits erwahnt, werde der
grine Garten- bzw. Parkcharakter der Siedlung nach Ansicht der Einwender nicht
durch Spielgerate, Sitzflachen, Miilltonnen oder Geratehauschen eingeschrankt.

Laut § 14 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) seien Nebenanlagen und Ein-
richtungen zuldssig, die den Nutzungszweck der im Baugebiet gelegenen Grund-
stiicke selbst dienten. Der Versorgung dienende Nebenanlagen (hierzu gehore
unter anderem auch die Entsorgung des Miills) missten somit zugelassen wer-
den. Die Mulltonnen, wie vorgeschlagen, im Carport unterzubringen, sei unter an-
derem feuerpolizeilich nicht zugelassen. Ebenfalls wirde dadurch der Durchgang
zu den Garten versperrt werden. Der Vorschlag dazu: 2 Meter von der Verkehrs-
flache entfernt (gleicher Kompromiss wie bei den Zdunen) durften Millboxen, be-
grunt aufgestellt werden. Ferner verweise man auf § 23 Abs. 5 BauNVO.

Nebenlagen seien gemal dem Entwurf, nur im riickwartigen Grundstlicksbereich
moglich. Hierzu wolle man ebenfalls widersprechen. Man wolle beispielsweise
auf dem vorderen Grundstiick ein Spielhaus aufbauen. Man kénne nicht erken-
nen, dass eine solche Anlage des Bild der Siedlung beeintrachtigen wirde. Die
ruckwartigen Grundstucke seien teilweise sehr klein. Da sei es notwendig, zumin-
dest seitlich vom Haus ein Geratehduschen oder ahnliches aufstellen zu dirfen.
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Wenn ruckwartig definiert werde, dann sollte dieser Bereich hinter der vorderen
Langsfassade beginnen. Ebenso sollten Nebenanlagen wie Spielhduser, Sand-
kasten etc. vorne erlaubt sein.

Gerade bei der beim Haus der Einwender (und vielen anderen) gegebenen Auf-
teilung werde der Eigentiimer unverhaltnismaRig eingeschrankt. Es wirden et-
was uber 100 m? hinter dem Haus verbleiben, in dem Gartenhduschen, Spielge-
rate, Terrasse, Waschetrockengestell etc. unterzubringen waren. Die gleiche FIa-
che werde an anderer Stelle des Bebauungsplanes als zumutbar durch eine nicht
zugelassene Umzaunung von der Nutzung durch den Eigentiimer ausgeschlos-
sen. Der Rest des ca. 800 m? grof3en Grundstiickes sei fur eine hlibsche Optik
fir Passanten freizuhalten. Gerade dass das nicht einmal erlaubt sein solle, vor
oder neben dem Haus eine Schaukel oder anderes Spielgerat aufzustellen sei
nicht nachzuvollziehen. Naturlich wolle, gerade eine Familie mit Kindern, den
Garten, und zwar den ganzen, fur derartige Zwecke nutzen. Fur diese Zwecke sei
das Haus mit groliem Garten gekauft worden. Als familienfreundliche Planung
kénne dies nicht angesehen werden. Die Interessen der Passanten wiirden in un-
verhaltnismaRigen Mal} Gber die der Anwohner erhoben. Zudem kénne durch
Spielgerat nicht von einer optischen Beeintrachtigung gesprochen werden.

Die Begrenzung von Nebenanlagen fur Einfamilien- und Doppelhauser auf den
rickwartigen, hinter den der GebaudeerschlieBung abgewandten Langsfassade
angeordneten Grundstlcksbereich sehe man als unverhaltnismaRige Einschran-
kung der Nutzung seines Grundstiickes an.

Es sei nicht nachvollziehbar, weshalb diese Nebenanlagen nur ab der der Gebau-
deerschlieBung abgewandten Langsfassaden also nicht seitlich der Hauser zu-
I&ssig seien, besonders da die der GebaudeerschlieRung abgewandten Langs-
fassaden z. B. In der Bantingstr. 13 von der Stralle 15 — 22 m entfernt seien. In
manchen Fallen sei es viel sinnvoller, sie auf der Vorderseite zu errichten, insbe-
sondere was die Millbehélter betreffe! Man sehe auch nicht ein, dass man die
Gartengerate in der Garage hinstellen sollte, nur weil man eben eine Garage
habe (siehe Seite 16 der Begriindung). Das Gleiche gelte fir Fahrrader, die auf
die ,bestehenden, breiten Zufahrten® abgestellt werden sollten (siehe Seite 16
der Begriindung). In der Garage wolle man seinen Wagen parken und die Zufahrt
musse frei sein, damit man ihn auch herausfahren konne.

Der grundsatzliche Ausschluss der Nebenanlagen im ,vorderen® Grundstlicksbe-
reich beeintrachtige die Einwender in der Nutzung ihres Gartens unverhaltnisma-
Rig. Ein Carport vor der Garage oder eine Uberdachung seitlich des Hauses zum
Unterstellen von Motorradern bzw. Fahrradern, wie es sich auf dem Grundstlick
der Einwender befinde, ware damit ausgeschlossen, ebenso Millhduschen.

Es sollte auch moglich sein, auf den funktional notwendigen Umfang begrenzte
und mit einer Rahmeneingrinung versehene ,Mulltonnenbehausungen® im vorde-
ren Grundstucksbereich unterzubringen. Gemal dem momentanen Satzungsent-
wurf miussten die Belagsflachen im Vorder- und Seitenbereich ausgedehnt wer-
den, um eine Biotonne von 240 Liter Inhalt bei nassem Boden vom riickwartigen
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in den vorderen Grundsticksbereich zu tUberflhren.

Man stimme nicht zu, dass einem die Mdglichkeit entzogen werde, einen Stand-
platz fur Mill- und Wertstoffbehalter zu errichten. Das vorgeschlagene Abstellen
von Miilltonnen hinter dem Haus sei nicht moglich, da grundsatzlich die Mullab-
fuhr an der StralRe stehe und nicht in den hinteren Gartenbereich komme. Das
Aufstellen von Miilltonnenhauschen vor dem Garten (damit die stadtische Mullab-
fuhr die Tonnen auch leere) sei optisch bedeutend anspruchsvoller, als die 3 Ton-
nen ,ohne Verkleidung® in die parkdhnliche Landschaft zu stellen. Der Vorschlag
die Tonne auf der Rickseite der Hauser, sozusagen auf der Terrasse zu platzie-
ren kdnne wohl nicht ernst gemeint sein. Es wiirde der Verschénerung der Vor-
deransicht des Hauses dienen, wenn die Mulleimer beispielsweise Holzverklei-
dungen erhalten wirden. Daher werde gefordert den Bebauungsplan zu andern
und das Aufstellen von Mulltonnenhduschen zu erlauben.

Man wolle darauf hinweisen, dass die Mulltonnen auch in der Vergangenheit im-
mer vor den Hausern gestanden hatten. Eine Aufstellung der Mulltonnen hinter
den Hausern ware daher eine vollig neue Anordnung mit zahlreichen Konsequen-
zen. Die Wege fur die Millarbeiter verlangerten sich um ein Vielfaches.
Gegenwartig stinden die Mulltonnen der Einwender etwa 3 m von der Gehsteig-
kante entfernt auf einer Flache neben der Garagenzufahrt. Ware man gezwungen
einen Standort im hinteren Gartenbereich zu finden, so wirde man die Mullton-
nen, da man sie sicher nicht direkt in ein Blumenbeet oder neben seine Terrasse
platzieren wirde, ca. 20 bis 30 m von der Gehwegkante entfernt aufstellen mus-
sen. Dafiir missten zusatzliche Wege angelegt werden und diese missten im
Winter von Schnee geraumt werden, um fir die Mullarbeiter zuganglich zu sein.

Der geplante generelle Ausschluss von Nebenanlagen, welche vor den der Ge-
baudeerschlieung abgewandten Langsseiten angeordnet waren, stelle fir die
Einwender eine gravierende Nutzungsbeschrankung dar, da der vorgesehene ge-
nerelle Ausschluss nicht auf bestimmte Nebenanlagen i. S. v. § 14 BauNVO be-
schrankt sei.

Es sei nicht ersichtlich, weshalb im Bereich des Geschollwohnungsbaus feste
Standplatze fir Muill- oder Wertstoffbehalter zugelassen wirden auf denen die
deutlich groReren Milltonnen gut erreichbar und auf eingefriedeten Standplatzen
vor den Hausern stlinden, im Bereich der EFH/DHH hingegen nicht. Auch auf
dem Grundstiick der Einwender sei ein solches aus optischen sowie auch aus
hygienischen Grinden erforderlich, insbesondere um zu verhindern, dass die frei-
stehenden Miilltonnen bei Sturm umgeworfen und der Inhalt in der Nachbarschaft
verbreitet werde. Man gehe nicht davon aus, dass man ernsthaft von ihnen er-
warte, ein Mulltonnenhauschen im ,hinteren“ Grundstiicksbereich aufzustellen,

d. h. 12 m bzw. 20 m von der StralRe entfernt.

So wie der Entwurf der Satzungsbestimmungen es in der geltenden Fassung dar-
stelle, werde man entweder darauf verzichten missen, die Mdlltonnen z. B. in ei-
nem Maillhduschen unterzubringen, was aber aus optischen und hygienischen
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Grinden winschenswert ware, und statt dessen absurd weite Wege mit einer
weiteren Versiegelung des Bodens bis zum Aufstellort der Milltonnen im
ruckwartigen Bereich des Hauses schaffen. Das kdnne eine Neuregelung nicht
wirklich bezwecken wollen.

Der Ausschluss von Mulltonnenhduschen sei absurd. Freistehende Mulltonnen
als hubsch zu bezeichnen, sei nicht allzu glaubhaft. Sie wirden auch fiir die Ei-
gentumer nicht hlbscher, wenn sie hinter dem Haus, d.h. auf der Terrasse abge-
stellt wirden, denn es seien sogar Stellplatze fur Mulltonnen im seitlichen und
vorderen Bereich ausgeschlossen. Dies sei unzumutbar. Die Minchener Mullab-
fuhr hole die Mulltonnen vor dem Haus ab, was dadurch unmdéglich wiirde. Den
Anwohnern wirde als einzigen Minchnern zugemutet, die Mulltonnen an die
StralRe zu schieben. Im Gegenteil dazu sei in Minchen ansonsten vorgeschrie-
ben, die Milltonnenhauschen in der Einfriedung anzubringen, was durchaus sinn-
voll sei.

Stellungnahme:

Entsprechend den Ausflihrungen im Begriindungstext wird im Bereich der Einfa-
milien- und Doppelhduser die Errichtung von Nebenanlagen in rickwartigen
Grundstucksteilen wegen der Uberwiegend geringen Wirkung auf den 6ffentlichen
Raum und die landschaftlichen Grinflachen als relativ unproblematisch bewertet.
In den sensibleren Grundstlcksteilen entlang der Strallen werden insbesondere
Nebenanlagen wie Gerate- oder Mullhduschen bzw. Fahrradstellplatz-Anlagen
ausgeschlossen. Dagegen kdnnen in den stralenbegleitenden Freiflachen bei-
spielsweise Tische und Sitzgelegenheiten aufgestellt werden, die Errichtung von
Zaunen ist ausnahmsweise moglich.

Ausschlaggebend flr den Ausschluss stadtebaulich relevanter baulicher Anlagen
entlang von Stralden, ist die besondere Bedeutung dieser offenen Freiflachen flr
die Wirkung des 6ffentlichen Raums und des Ortsbildes. Weiterhin ist fir diese
Einschrankung mafRygeblich, dass durch die gute Ausstattung der Wohngrund-
stliicke mit den bestehenden grofen Carports bzw. Garagen und den rickwartig
vorliegenden und zusatzlich moglichen Nebenanlagen ausreichend Entwicklungs-
spielraum gegeben ist.

Die in der Satzungsbestimmung enthaltene Definition der rickwartigen Grund-
stiicksbereiche, namlich ,zwischen den der GebaudeerschlieRung abgewandten
Langsfassaden und den rickwartigen Grundstlicksgrenzen®, baut auf der Analyse
auf, dass die Bereiche zwischen den Giebelseiten der Hauser deutlich in den
Strallenraum wirken, also in ihrer stadtebaulichen Relevanz eher den stralRensei-
tigen Freiflachen zuzuordnen und als sensiblere Rdume einzustufen sind. Dabei
ist bei den Doppelhdusern zu beachten, dass in der Regel ohnehin jeder zweite
Zwischenraum zwischen den Giebelseiten der Gebaude von Carports belegt ist
und damit keine Freiflachen aus der Einfriedungsmaoglichkeit fallen.

Nach den vorliegenden Beurteilungsgrundlagen sind Falle, in denen rlickwartige
Grundstlicksanteile fur die Unterbringung von Nebenanlagen zu klein sind, nicht
erkennbar, ebenso wie unverhaltnismafige Einschrankungen der Grundstlicks-
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nutzung. Mit der Bedeutung, die die Freihaltung der stral3enseitigen Freiflachen
fur den Charakter der Siedlung hat, sind auch gré3ere Entfernungen zwischen
Mdillbehaltern und StralRe begriindbar.

Weiterhin ist dabei zu beriicksichtigen, dass gegenwartig stral’enseitige Neben-
anlagen aufgrund des Einfligungsgebotes nach § 34 BauGB nicht zulassig sind.
Dies betrifft auch die mehrfach angefiihrten Millhduschen. Die Bestandsanalyse
ergab, dass gegenwartig die Mullentsorgung offensichtlich ohne Mullhduschen in
den stralRenseitigen Grundsttcksteilen funktioniert.

13.5.1.2 AuRerungen zu § 6 (1) Buchst b) ,,als iiberdachte Nebenanlagen
(z.B. Gerdatehauschen) eine Grundflache von maximal 20 m? nicht
tiberschreiten und“

Die bayerische Bauordnung vom 14. August 2007 sei gegenUber der vorherge-
henden Fassungen der Bayerischen Bauordnung gerade in diesem Bereich libe-
ralisiert worden. Die Nebenanlagen, die dort nach Art (nicht §) 57 verfahrensfrei
errichtet werden dirften, seien Gebaude mit einem Brutto-Rauminhalt bis zu

75 m3. Bei einer H6he von 2,5 m seien dies 30 m? Grundflache.

Da die Grundflache im Bereich der Zweifamilienhduser meist zwischen 700 bis
850 m? grof} sei und die Einfamilienhduser meist 900 bis 1500 m? grof} seien,
also dies riesige Grundstlcke im Vergleich zu sonstigen Grundstiicken innerhalb
der Stadt MUnchen seien und die bebaute Grundsticksflache hier im Durch-
schnitt bei 11% der Grundstlcksflache liege, also duRerst gering bebaut seien,
sei eine Begrenzung der zulassigen Grundflache auf max. 20 m? nicht nachvoll-
ziehbar und nicht notwendig. Die Zahl 20 m? erscheine willkirlich gewahlt. Die
aufgegriffenen 20 m? reichten bei Weitem nicht aus. Da das Haus nur eine Teilun-
terkellerung habe, eine Doppelgarage nicht zulassig sei, seien geschitzte Ne-
benanlagen v. a. fur Kaminholz, Gartengerate etc. notwendig. Das Eigentum der
Einwenderin habe einen genehmigten Kamin. Daflir misse Kaminholz entspre-
chend trocken und geschutzt gelagert werden.

Durch das Verbot von ausreichenden Nebenanlagen, wie z. B. trockener Unter-
stellplatz flir Kaminholz, Unterstellplatz fir Fahrrader, Terrassenliberdachung,
Grillplatz, Aufstellen von Kunstwerken, ausreichender Unterstelimoglichkeit fur
die Gartengerate, sei der Garten privat nur noch stark eingeschrankt nutzbar und
eine allgemein angewendete Option zur Beheizung des Hauses nicht mehr gege-
ben. Ein Grundstick in der Gréfke von ca. 1.300 m? bedurfe zur Pflege und War-
tung einiger Gartengerate, -hilfsmittel, Pflanzenzubehdr, die in ausreichenden Ne-
benanlagen unterzubringen seien. Da bisher die Grundstiicke nicht von den Mie-
tern gepflegt werden mussten, ware dies nicht notwendig gewesen.

Gemal dem Satzungsentwurf waren im Bereich der Einfamilienhauser Nebenan-
lagen mit einer maximalen Grundflache von nur 20 m? zul&ssig, vorausgesetzt,
dass sie in den ruckwartigen Grundstucksbereichen situiert waren (§ 6, Punkt
1a). Darin sollten die ganzen Gartenmdbel, Sonnenschirme (da man ja keine Per-
gola haben diirfte), Rasenmaher und sonstige unzahlige Gartenwerkzeuge,
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Brennholz, Grill, Kohle fur den Grill, Fahrrader, verschiedene Werkzeuge
und/oder Accessoires fur die Fahrrader, vielleicht noch die Winterreifen, usw.
Platz finden. Der Einwenderin sei es ein Ratsel, wie das gehen solle.

Die Beschrankung der Grundflache von Uberdachten Nebenanlagen auf 20 m?
stehe in keinem verninftigen d. h. proportionalen Verhaltnis zur Grée des
Grundsttlickes der Einwender. Zwar moégen 20 m? auf den ersten Blick nicht wenig
sein, man wolle jedoch zu bedenken geben, dass man bei einem Grundstiick von
etwa 1380 m? und 14 sehr gro3en Laubbaumen (Eichen, Buchen, Birken, Robini-
en und kaukasischen Fligelnissen) eine Vielzahl von Gartengeraten bendtige
und diese auch anders dimensioniert sein missten als wenn man deutlich kleiner
Flachen zu bearbeiten habe. Weiterhin seien die Hauser mit groRen Kaminen im
Wohnzimmer ausgestattet, d. h. es musste zusatzlich Uberdachte Platze zur tro-
ckenen Lagerung des Kaminholzes geben, da nur trockenes Kaminholz ohne un-
zumutbare Emissionen verbrannt werden kdnne.

Fir ein Grundstiick mit einer GréRe von tber 1350 m? erscheine eine Beschran-
kung Uberdachter Nebenanlagen auf 20 m? nicht angemessen, zumal lediglich
auf eine Uberdachung abgestellt werde. Holzdepots mit einem Wellpappdach
wilrden womoglich mitgerechnet werden, Holzstol3e mit einer weniger ansehnli-
chen Plastikplane hingegen nicht.

Die Zulassige Flache von 20 m? fir Uberdachte Nebenanlagen sei als zu grof3 an-
zusehen. Ein derartiges Gartenhaus kénne kaum als optisch unauffallig bezeich-
net werden, gerade wenn es um dem eng aneinander gebauten rickwartigen
Gartenteil der Hauser zwischen Pennstralte und Winlandstrale gehe.

Die Begrenzung auf 20 m? sei aufzuheben oder zumindest auf einen Wert, der in
einem vernunftigen Verhaltnis zur GroRe des Grundstickes stehe heraufzuset-
zen. Hierbei wolle man darauf hinweisen, dass die Grundstticksgré3en im Be-
reich der DHH und EFH stark variiere von Grundstiicken, die lediglich etwa 400
bis 500 m? umfassen wirden zu Grundstlicken, die fast dreifach so grof3 seien.
Far alle diese verschiedenen GrundstiicksgréRen nur eine einheitliche GroRe der
Nebenanlagen zuzulassen, sei ein unverhaltnismaiger Eingriff in die Nutzungs-
rechte der Privateigentimer.

Schon jetzt wiirden die Bewohner ihre Garagen als Abstellraume flr Geratschaf-
ten und Fahrrader nutzten, weil sie mangels baulicher Nebenanlagen und weil die
Hauser nur sehr wenig Abstellflachen hatten — die Einfamilienhduser seien nur
teilunterkellert und zudem in der Kellerflache durch die Fernwarmelbergabesta-
tionen eingeschrankt nutzbar, zusatzlich sei der Dachboden nicht als Abstellfla-
che nutzbar — diese Flachen dringend dafur bendtigen wirden.

Die Gebaude im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser seien auf eine militari-
sche Nutzung konzipiert, d . h. auf Bewohner die normal 2-3 Jahre dort stationiert
seien und deren Garten sowie sonstige Arbeiten im und am Haus durch ihren
Dienstherren mittels Fremdfirmen ausgeflhrt worden seien.

Da die Gebaude nur teilunterkellert und mit keinem nutzbaren Dachgeschol} aus-
gestattet seien, blieben fir die Lagerung der Ublichen Gerate und Sachen bei
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nichtmilitarischen Nutzern meist nur die offenen Carports oder mit Planen abge-
deckte AulRenbereiche Ubrig. Dass dies nicht schén aussehe und sich dies dann
quasi zu Mullkippen entwickle sei in der Siedlung teilweise recht deutlich zu se-
hen.

Stellungnahme:

Mit dem festgesetzten Mal} fir Nebenanlagen werden Geratehduschen oder ahn-
liche Anlagen erfasst, nicht jedoch die bestehenden Carports bzw. Garagen, in
denen darlber hinaus Stauraum zur Verfligung steht. Das fir Nebenanlagen rela-
tiv hohe Nutzungsmal ergibt sich aus dem Umfang bereits bestehender Anlagen
und aus den grofien Grundstiicksgréen sowie der Tatsache, dass nur relativ
kleine Keller zur Verfigung stehen. Gleichzeitig ist mit der Begrenzung der
Grundflache gesichert, dass der stadtebauliche Mal3stab der Siedlung eingehal-
ten und die Versiegelung begrenzt wird.

Die zulassige Grundflache wurde gegenlber dem ersten Bebauungsplanentwurf
von 10 m? auf 20 m? erhoéht, also verdoppelt. Ausschlaggebend dafir war eine
Ortsbegehung mit den Betroffenen, in der bestehende Nebenanlagen besichtigt
und Bedarfe dargelegt wurden. Das festgesetzte Mal} entspricht z.B. einem Ge-
ratehaus von 5 m mal 4 m, womit (zusatzlich zu Garagen bzw. Carports) umfang-
reich Uberdachter Raum fur die genannten Nutzungen zur Verfligung stinde.

Zur angefuhrten verfahrensfreien Errichtung von Geratehduschen ist anzumer-
ken, dass dies nach BayBO nicht erst seit der Aktualisierung, sondern auch in der
Vergangenheit mdoglich war, soweit es sich um ein Gebaude mit einem Brutto-
Rauminhalt unter 75 m® handelt (Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 Buchst. a) BayBO), wovon in
der Regel ausgegangen werden kann. Ein Anspruch auf das Mal} von 75 m? kann
aus dem Artikel nicht abgeleitet werden.

Ebenso entbindet die Genehmigungsfreiheit nicht von der Verpflichtung zur Ein-
haltung der Anforderungen, die durch 6ffentlich-rechtliche Vorschriften an die An-
lage gestellt werden (Art. 55 Abs. 2 BayBO); dazu gehoéren auch die baupla-
nungsrechtlichen Vorschriften nach §§ 29 ff BauGB

13.5.1.3 AuRerungen zu § 6 (1) Buchst c¢) ,,einen Mindestabstand von 2 m
zur offentlichen Verkehrsflache einhalten.“

Die im § 6 Abs. 1 unter a) angestrebte Regelung flir Nebenanlagen im Bereich
der Einfamilien- und Doppelhduser mache eine zuséatzliche Regelung gemaf c)
faktisch entbehrlich. Schon deshalb konnte § 6 Abs. 1 Buchst. c entfallen.

Stellungnahme:
Die Regelung ist erforderlich, da in Einzelfallen auch riickwartige Grundstiicksbe-
reiche an oOffentlichen Verkehrsflachen liegen.
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13.5.2 AuRerungen zu § 6 (2) ,,Sonstige Nebenanlagen im Bereich der Einfa-
milien- und Doppelhauser werden ausgeschlossen.*

Carports:

Soweit im Ubrigen § 6 oder § 8 die Errichtung von Carports oder einer zweiten
Garage verbiete, sehe man hierfir keinerlei Rechtfertigung. Man wolle darauf
aufmerksam machen, dass es auch im Bereich der EFH-Bebauung durchaus die
Kombination mit Garage und Carport gabe. Eine Beschrankung auf den Bestand
ohne weitere Entwicklungen zuzulassen, sei nicht gerechtfertigt.

Man wolle auch anfiihren, dass man die Errichtung und Nutzung z. B. einer zwei-
ten Garage oder eines Carports, angrenzend an die vorhandene Garage, fur die
bedeutend bessere Alternative halte, um den Eindruck einer offenen Parkland-
schaft zu erhalten, als wenn die Strallenflache vor den Hausern mit Autos zuge-
parkt werde.

Aufgrund der Offenheit des vorderen Bereichs des Grundstlicks (kein Zaun) und
Kinderfreundlichkeit der Stral3e der Einwender wirden immer wieder auch frem-
de Kinder auf deren Grundstlick sowie auf der Auffahrt zum Carport spielen. Auch
nachts wirden fremde Personen direkt am Carport der Einwender vorbeilaufen.
Aufgrund des kleinen Kellers habe man Fahrrader, nicht abschlief3bare Kinder-
fahrzeuge und Spielzeuge im Carport untergebracht. Zudem habe man dort
Werkzeuge und Maschinen gelagert, die nicht in Kinderhande gehdrten. Zum
Schutz seines Eigentums, aber auch zum Schutz der Kinder miisse man den
Carport verschlie3en kénnen.

Stellungnahme:

Im Begriindungstext wird darauf hingewiesen, dass bestehende Carports und
Garagen von der Satzungsbestimmung nicht erfasst werden. Das Schliefsen von
Carports ist insofern eine Malnahme, die nach § 34 BauGB zu beurteilen und
von der Baugenehmigungsbehdrde zu prifen ware.

Die Errichtung zusatzlicher Carports oder Garagen wirde sich erheblich auf die
Typologie und Homogenitat der Siedlung auswirken und ware deshalb bereits
nach § 34 BauGB nicht zulassig. Der Ausschluss dieser Nebenanlagen per Be-
bauungsplan entsprechend den Zielen der Planung verdeutlicht diese Rechtsla-

ge.

Mehr Nebenanlagen:

Der Planungsentwurf lasse Nebenanlagen nur in den riickwartigen Grundstticks-
bereichen (hinter den der Gebaudeerschlielung abgewandten Langsfassaden)
zu. Vorne und in den Seitenbereichen der Hauser wirden dieselben ausge-
schlossen.

Es werde gebeten, diesen Passus so zu andern, dass bestimmte Nebenanlagen
auch im vorderen Bereich errichtet werden kdnnten. Solarthermische Anlagen
wilrden z. B. zu Nebenanlagen zahlen. Diese seien momentan ausgeschlossen,
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da sie auf dem Dach (Seitenbereich) montiert wirden.

Durch die Regelung wiirde das Anbringen von Solaranlagen, Photovoltaikanla-
gen, .Empfangsschissel“, Aultenkamin, Briefkasten etc. am Haus nicht moglich
sein. D. h. es solle das verhindert werden, was Uberall tblich sei und sogar vom
Gesetzgeber gefordert werde.

Die Bayerische Bauordnung vom 14. August 2007 sei gegenlber den vorherge-
henden Fassungen der Bayerischen Bauordnung gerade in diesem Bereich libe-
ralisiert worden. Die Nebenanlagen, die dort nach Art. (nicht §) 57 verfahrensfrei
errichtet werden duirften, seien auch Terrassenuberdachungen mit einer Flache
bis zu 30 m? und einer Tiefe bis zu 3 m.

Wesentliches Ziele des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2000 solle der Er-
halt der bestehenden Situation sein. Es wird gefragt, weshalb dann Terrassen-
Uberdachungen verboten werden sollten.

Ein Sonnenschutzdach im vorderen Bereich des Hauses, das bei entsprechender
Siidostlage notwendig werden kdnne, hinterlasse keine stadtebaulichen Span-
nungen und wirde dem Gesamtcharakter dieser schénen Siedlung keineswegs
Abbruch tun. Die Flursticke seien sehr unterschiedlich zugeschnitten. Nicht nur
der rickwartige Teil, auch der vordere Teil sei Privateigentum und von dem Ei-
gentimer zu nutzen. So sei nicht nachzuvollziehen, warum ein Sichtschutz, des-
sen Bedarf sich méglicherweise auch im vorderen Teil des Grundstlicks ergeben
konnte, nicht zugelassen werden sollte, da der Gesamtcharakter der Siedlung da-
durch nicht beeinflusst werde und ,stadtebauliche Spannungen® (was immer dar-
unter verstanden werden mag), wie es z. B. die Errichtung eines mehrstockigen
Parkhauses mit sich brachte, durch einen Sichtschutz nicht zu beflrchten seien.

Stellungnahme:

Anlagen zur Energiegewinnung auf Dachern (Solaranlagen, Photovoltaikanlagen)
sind nicht als Nebenanlagen, sondern als Teil der Hauptanlage zu beurteilen und
unterliegen deshalb einer Prifung nach § 34 BauGB durch das Planungsreferat -
Lokalbaukommission. Entsprechend sind auch Elemente wie Vordacher Teil der
Hauptanlage und ebenso von den Satzungsbestimmungen nicht betroffen wie un-
tergeordnete Elemente am Gebaude wie Briefkasten, Satellitenschiisseln etc. Ein
Ausschluss von Solar- und Photovoltaikanlagen in den stralRenseitigen Freifla-
chen ist dagegen entsprechend den Zielsetzungen beabsichtigt und nach § 6 (2)
geregelt.

Auch wenn ein Vorhaben ausgefihrt werden kann, ohne dass es einem Bauge-
nehmigungsverfahren unterworfen ist, findet auf es doch das materielle Bau- und
sonstige o6ffentliche Recht Anwendung. Das heif3t, nach Art. 57 BayBO verfah-
rensfreie bauliche Anlagen, v. a. nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 3 Buchst. a BayBO ver-
fahrensfreie Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren haben deshalb die ma-
teriellen offentlich-rechtlichen Rechtsvorschriften zu beachten (Art. 55 Abs. 2
BayBO).

Dazu gehdren auch die bauplanungsrechtlichen Vorschriften (§§ 30-37 BauGB,
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BauNVO) Uber die Zulassigkeit von Vorhaben, besonders das Einfligungsgebot
im Innenbereich (§ 34 BauGB). Die Anwendung des Bauplanungsrechts setzt
aber voraus, dass das Vorhaben "bodenrechtlich relevant” ist.

Es ist somit jeweils nach den Umstanden des Einzelfalls, z. B. Standort, GroRe,
Art der Installation zu priifen, ob eine stadtebauliche Relevanz gegeben ist. An-
hand der o. g. Kriterien ist deshalb jeweils im konkreten Fall zu prifen, ob das
geplante Vorhaben zulassig ist oder nicht. Eine pauschale Aussage ist nicht még-
lich.

Spieleinrichtungen:

Des weiteren seien Spieleinrichtungen fir Kinder, z. B. Schaukeln, Sandkasten,
etc. im Vorder- und Seitenbereich ausgeschlossen. Dies sei eine unzumutbare
Einschrankung, z. B. besonders fur Familien mit Kindern oder umweltbewusster
Barger.

Es musse die Errichtung von Spielgeraten im vorderen Bereich des Gartens mog-
lich sein, da die Mehrzahl der Eigentimer Familien mit Kindern seien, deren
Recht zu schiitzen ware.

Stellungnahme:

Da es sich um grofde Grundstiicke handelt, die in der Regel in den geschiitzten
rickwartigen Bereichen gute Moglichkeiten fiir die Anordnung von Spieleinrich-
tungen bieten, besteht die Notwendigkeit, diese strallenseitig zu errichten, i.d.R.
nicht.

DarUber hinaus ware es in Ausnahmesituationen mit kleinen bzw. verschatteten
rickwartigen Freiflachen maoglich, z.B. kleinere Spielangebote wie Sandkasten
auf der StraRenseite vorzusehen, da diese nicht als eigenstédndige Nebenanla-
gen, sondern als Teil der Freiflachengestaltung betrachtet werden kénnen. Nicht
fest mit dem Erdboden verbundene bzw. nicht ortsfest genutzte Spielgerate sind
grundsatzlich zulassig, da sie nach BayBO nicht als bauliche Anlagen gelten.
Nicht zuladssig waren dagegen groRere feststehende Spielhduser 0.3.

Miullbehalter:

Das Verbot der Aufstellung eines Standplatzes und Einfriedungen der Mill- und
Wertstoffbehalter und deren Ausnahme im GeschoRwohnungsbau stehe nicht
zum Gleichheitsgrundsatz und sei nicht begriindet worden. Es wird gebeten, dies
zu begrunden. Da das Aufstellen von Mullbehaltern an der Stralenseite nicht er-
laubt ware, mussten diese direkt am Haus untergebracht werden. Dies sei nur im
vorderen Bereich praktikabel, der erlaubte Vorschlag im riickwartigen Bereich sei
nicht zumutbar. Man wolle einen Standplatz fir Mulltonnen und Wertstoffbehalter,
sowie einen Briefkasten auf seinem Grundstick an der Strasse errichten durfen.
Man beantrage die Regelung der Nebenanlagen entsprechend anzupassen.

Stellungnahme:
Zum Ausschluss von Milltonnenhauschen in strallenseitigen Freiflachen siehe
grundsatzlich vorherige Stellungnahme unter Auf3erung zu ,b) als iberdachte Ne-
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benanlagen (z.B. Geratehauschen) eine Grundflache von maximal 20m? nicht
uberschreiten...”.

Eine Behandlung der Thematik entsprechend dem Planteil A (Geschosswoh-
nungsbau) ist wegen der unterschiedlichen Ausgangsbedingungen nicht mdglich;
im Geschosswohnungsbau handelt es sich um notwendige zentrale Mull- und
Wertstoffsammelstellen.

13.6 AuRerung zu § 7 ,,Sonstige bauliche Anlagen, bauliche Gestaltung
im Bereich des Geschosswohnungsbaus (Planteil A)*“

Die Aufnahme von baulichen Anlagen in die Satzungsbestimmungen werfe die
Frage auf, ob damit nicht erwahnte bauliche Anlagen unzulassig seien.
Beispielsweise kdnne die Anordnung von Laubengangen die ErschlieRung von
Geschossbauten erleichtern und variablere Wohnungsschlussel zulassen.

Zur Erreichung von Barrierefreiheit kdnne die Errichtung von Aufziigen auflerhalb
der Gebaude erhebliche Vorteile bringen, da ansonsten die Gebaudesubstanz
gestort werde. Um Mietergarten barrierefrei nutzen zu kdnnen, seien Rampen
vom Hochparterre in den Gartenbereich erforderlich. Ein Ausschluss solcher bau-
lichen Anlagen wurde eine nicht hinnehmbare Einschrankung fur die Modernisie-
rung der Geschosswohnungsbauten bedeuten. Die Notwendigkeit, derartige An-
lagen Ubergeordnet zu planen - hier wiirden ebenso die Au’enanlagen in § 5 be-
troffen - werde als dringendes Erfordernis gesehen, um den Aulienbereich der
Siedlung in eine gestaltete Gesamtheit zu tberflihren.

Mit dem Ziel, einen groRen Teil der Gebaude einer Instandsetzung und Moderni-
sierung zu unterziehen werde ein Weg beschritten, der nicht nur den Erhalt, son-
dern auch eine Verstarkung der siedlungsradumlichen Qualitat verspreche.

Ein- und beschrankende Festlegungen sollten den Erfolg nicht in Frage stellen.

Stellungnahme:

Die Laubengange und Aufzuge sind Teil der Hauptanlage und nach § 34 BauGB
zu beurteilen. Im Ubrigen sind in § 7 bauliche Anlagen im Zusammenhang mit der
baulichen Gestaltung nur hinsichtlich AuRentreppen, Belagsflachen und
Sichtschutzwanden bzw. Pergolen geregelt; weitere Anlagen im Geschosswoh-
nungsbau werden damit nicht ausgeschlossen.

13.6.1 AuBerungen zu § 7 (1) ,,AuBentreppen im Geschosswohnungsbau
sind zuldssig, sofern sie“

13.6.1.1 AuBerung zu § 7 (1) Buchst d) ,,als leichte, transparente Metall-
konstruktion gestaltet werden.*

Die Festlegung von leichten, transparenten Metallkonstruktionen fur Auf3entrep-
pen erscheine als Bestimmung fur bauliche Gestaltung nicht Uberzeugend, da sie
nicht unmittelbar Ziel flhrend und zwingend fiir den offenen Siedlungscharakter
zu sehen sei.
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Stellungnahme:

Ziel der Festsetzung ist, dass neu hinzukommende bauliche Elemente in ihrer

raumlichen Wirkung zurlcktreten, um den bestehenden Charakter der Siedlung

zu erhalten (siehe Begriundungstext).

13.6.2 AuBerungen zu § 7 (2) ,,Belagsflichen in den einer Erdgeschosswoh-
nung zugeordneten Freiflaichen im Geschosswohnungsbau sind zu-
lassig, sofern sie auf maximal 14 m? beschrankt sind.“

Man bestehe auf eine genaue Definition der zulassigen Belagsflachen und der
gewunschten Einfriedungen.

Es wird gefragt, ob nicht eine Begrenzung der Belagsflachen in den einer Erdge-
schosswohnung zugeordneten Freiflachen auf einen Abstand zur Fassade von
max. 4,0 m sinnvoll ware, um eine Zuordnung von Befestigungen und Gebautem
und eine Flachenbeschrankung zu erreichen.

Stellungnahme:

Die Zulassigkeit von Belagsflachen ist durch die vorliegende Satzungsbestim-
mung so genau definiert, wie es fur die Erreichung der Planungsziele erforderlich
ist. Die vorgeschlagene Zuordnung der Terrassen zu den Gebauden ist sinnvoll
und wird empfohlen, allerdings wird wegen der untergeordneten Raumwirkung
und mit Ricksicht auf Gestaltungsfreiheit von der Vorgabe eines Maximalab-
stands abgesehen.

13.6.3 AuBerungen zu § 7 (3) ,,Sichtschutzwinde und Pergolen werden im
Bereich des Geschosswohnungsbaus ausgeschlossen.*

Mit dem Ausschluss von Sichtschutzwanden und Pergolen werde ebenso jegliche
Privatsphare in den Privaten Freiflachen ausgeschlossen. Als nicht stérend sei si-
cherlich eine einseitige Abschirmung pro Freiflache mit unmittelbarer Gebaudean-
bindung bis zu einer Tiefe von 4,0m und einer H6he von 2,0m zu betrachten.

Stellungnahme:

Sichtschutzwande in den Freiflachen entsprechen nicht der bestehenden Gebau-
detypologie im Geschosswohnungsbau. Sie werden ausgeschlossen, da bauliche
Anlagen in den Freiflachen zurlcktreten sollen. Der gewtinschte Sichtschutz soll
uber pflanzliche Elemente, z.B. Straucher, hergestellt werden, siehe bereits reali-
sierte Beispiele sudlich der Pennstral3e.

13.7 AuBerungen zu § 8 ,,Sonstige bauliche Anlagen, bauliche Gestaltung
im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser (Planteil B)“

13.7.1 AuBerungen zu § 8 (1) ,,Belagsflichen im Bereich der Einfamilien-
und Doppelhéduser sind in den vorderen Grundstiicksbereichen, zwi-
schen den offentlichen Verkehrsflachen und den der Gebaudeer-



Seite 144

schlieBung abgewandten Langsfassaden zuldssig, sofern sie“

13.7.1.1 AuBerungen zu § 8 (1) Buchst b) ,flichenmiRig auf den funktional
notwendigen Umfang beschrankt werden.*

Im Bereich der Einfamilien- und Doppelhduser seien zwischen den Verkehrsfla-
chen und Gebauden Belagsflachen nur in Form von Zuwegungen und Zufahrten
zuldssig. Jeglicher Fahrradabstellplatz sei untersagt. Eine Verweisung auf die
Einfahrten als Fahrradabstellplatz beeintrachtige das Einfahren in den Carport,
insbesondere da die Zufahrten ja auf das funktional notwendige Mal (als Einfahrt
und nicht als Abstellplatz) zu beschréanken wéren. Eine Terrasse sei vor dem
Haus ausgeschlossen. Dies sei unverhaltnismafig, wenn man die spezielle
Grundstucksaufteilung, z. B. beim Haus der Einwender bedenke. Somit werde
dem Eigentimer nicht nur die Mdglichkeit genommen, den vorderen — und damit
grofiten Teil — des Gartens so zu gestalten wie er wollte, sondern auch dort zu
verweilen und sich gemdatlich hinzusetzen. Auf Rasen sei dies auf Dauer nicht
mdglich, da dieser bei haufiger Nutzung schnell abgetreten ware und zudem die
Munchener Wetterverhaltnisse oft feuchte Fulke und ein Einsinken auf nassen
Rasenflachen garantierten. Zudem enge eine mit dem Rasen auf gleichem Ni-
veau befindliche Terrasse auch optisch nicht das StraRenbild ein. Wirden einige
Blumen davor gepflanzt, so sei von der Strale aus optisch nicht zu unterschei-
den, ob sich hinter den Blumen eine Terrasse oder Rasen beféande. Die gelte um
so mehr, wenn die Stra’e 20 m von dem Haus entfernt lage. Ein besonderes In-
teresse an einer Terrasse vor dem Haus bestlinde auch aufgrund der Sonnenver-
haltnisse. Wahrend z. B. beim Haus der Einwender die der Stralte abgewandte
Sud-Ost-Seite morgens und bis zum frthen Nachmittag sonnig sei, scheine
abends die Sonne auf die Nord-West-Seite vor dem Haus. Fir viele andere Hau-
ser sei die Strallenseite sogar die einzige Sonnenseite, so z. B. auf der Ostseite
der BantingstralRe, an der Nordseite der Pennstral’e und an der Sidseite der
WinlandstralRe. Aufgrund des sehr dichten Baumbestandes, der bis an die Hau-
ser reiche, hatten diese Hauser auf der der Stral’e abgewandten Seite gar keine
Sonne.

Bei verschiedenen Grundstiicken der Ein- und Zweifamilienhauser sei die zur
StraBe gewandte Seite die Stidseite. Ublicherweise werde zur Siidseite die Ter-
rasse mit Belagsflache ausgebaut, um tberhaupt die Sonne genieflen zu kénnen.
Im vorderen Bereich sollen Terrassen laut dem Entwurf komplett unzulassig sein.
Man wolle eigentlich nur sein Eigentum in einer Art und Weise nutzen wie es je-
dem anderen Minchner auch zugestanden werde. Warum die Bewohner der
Siedlung aus Sicht der Stadt Miinchen eine solche Belastigung der Offentlichkeit
darstellen wiirden, dass man sie mit stadtplanerischen Mitteln auf die rickwarti-
gen — spricht strallenabgewandten — Seiten ihres Eigentums verbannen wolle,
sei nicht verstandlich. Es wird gefragt, weshalb nun gerade die Bewohner dieser
Grundstucke Uber eine langere Jahreszeit quasi im Dunklen sitzen sollten. Ein
Ausbau mit Belagsflache sei erforderlich, da sich bei entsprechender Nutzung die
Flache sonst in eine Erd- bzw. Matschflache verwandle. Terrassen sollten eben-
falls vorne zugelassen werden.
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Die Beschrankung von Belagsflachen in den vorderen Grundstticksbereichen und
sogar den Bereich der der GebaudeerschlieRung abgewandten Langsfassaden
auf Zuwege und Zufahrten stelle aus Sicht der Einwender eine unndtige und zu-
dem durch die Beschrankung auf funktional notwendige Flachen véllig unklare
Einschrankung dar. Derzeit seien die Mulltonnen der Einwender vor dem Haus
auf einer Belagsflache abgestellt. Diese Flache stelle weder eine Zuweg noch
eine Zufahrt dar, erfille jedoch das Kriterium, dass sie flachenmafig auf den
funktional notwendigen Umfang beschrankt sei.

Es wird gefragt, ob eine solche Belagsflache in Zukunft nach dem Wortlaut des
Satzungsentwurfes selbst im Bereich der der GebaudeerschlieRung abgewand-
ten Langsfassaden der Hauser nicht mehr zuldssig sei, wahrend § 6 eine Verban-
nung der Milltonnen in den Bereich hinter das Haus quasi fordere.

Man halte eine Beschrankung der Belagsflachen auf den ,riackwartigen Teil“ fur
unverhaltnismafig. Es sei nicht nachvollziehbar, weshalb diese Belagsflachen
nur ab der der GebaudeerschlieBung abgewandten Langsfassade also nicht seit-
lich der Hauser zulassig seien, besonders da die der Gebaudeerschlieffung ab-
gewandten Langsfassaden z. B. in der Bantingstr. 13 von der Stralle 15—-22 m
entfernt sei. Wie fast alle anderen Bewohner mdchte man auch alle Seiten seines
Grundstucks im Sommer je nach Sonneneinfall als Frei- und Sitzflachen nutzen
kénnen. Man sei der Auffassung, dass seitliche Belagsflachen (Terrassen) nicht
den parkahnlichen Charakter der Siedlung beeintrachtigen wirden. Dies gelte
auch fiir Belagsflachen im vorderen Grundstlicksbereich und mdgliche
Sichtschutzanlagen, Rosenbdgen etc. Die Entwurfsfassung wiirde somit das
Recht der Einwender, ihr Eigentum frei nutzen zu kénnen, unverhaltnismafig
stark beschranken.

Es werde ein Verbot von Terrassen oder Wegen in dem ,vorderen® Grundsticks-
bereich (zwischen offentlicher Verkehrsflache und erschlieBungsabgewandter
Langsseite) statuiert. Hierdurch werde die Nutzungs- und Gestaltungsmaoglichkeit
der Einwender Uber Gebuhr eingeschrankt. Nochmals wolle man darauf hinwei-
sen, dass die Flache zwischen dem Haus und der Verkehrsflache, sowie seitlich
des Gebaudes recht betrachtlich sei. Im Ubrigen wiirde dies die ca. 25 m? Son-
nenterrasse vor dem Haus in dem Bereich zwischen Haustiire und Garage eben-
so wie die Abstellflachen an der Seite des Hauses verbieten. Diese Flachen seien
aber notwendig, z. B. um das Gartenmobiliar und Geratschaften abzustellen.

Im Entwurf vom Februar 2008 wirden die Belagsflachen definiert; im jetzigen
Entwurf ziehe man sich zurtick auf eine undefinierte Beschreibung von ,funktional
notwendigen Umfang® und beschranke dies auch noch im Gegensatz zum vorhe-
rigen Entwurf auf den Bereich bis zur Langsfassade im riickwartigen Bereich.
Eine Satzung ohne Definition der Art, Beschaffenheit und Grofie der Belagsflache
sei nicht nachvollziehbar und programmiere zuklnftigen Streit vor.

Es sei sicherzustellen, dass Belagsflachen in einem vertretbaren Umfang an ge-
eigneten Stellen der Grundstlicke ausgefuhrt werden durften und nicht nur ver-
steckt. Terrassen mussten auf der sonnigen Seite eines Hauses errichtet werden
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dirfen, um vernunftig nutzbar zu sein. Die Frage auf welcher Seite des Hauses
eine Terrasse bendtigt werde, hange dabei klar von der Ausrichtung des Hauses
ab. Die Entwurfsfassung greife in vollig Ubertriebener Weise in die Rechte der
Grundeigentiimer ein, wobei Art und Weise der Nutzung der Grundstticke in ei-
nem reinen Wohngebiet ohne Ricksicht auf gute Alternativen geregelt wirden,
die zu keinen wesentlichen Beeintrachtigungen der naturlichen Gegebenheiten
fUhren wirden.

Stellungnahme:

Wesentlicher Grund fir die Festsetzung ist, dass der zu erhaltende Charakter der
Siedlung, in Planteil B ebenso wie in Planteil A, von Grinflachen entlang der
Stralien gepragt ist. Umfangreichere, tber das bisherige Malk hinausgehende
Versiegelungen wirden diesen Charakter verandern.

Entsprechend dem Begrindungstext ist der zuldssige funktional notwendige Um-
fang von Zufahrten und Zuwegungen so zu verstehen, dass diese dem Bestand
entsprechen sollen. Die vorliegenden Zufahrten sind wie die zugehdrigen Car-
ports bzw. Garagen ca. 3,5 bis 4 m breit. Damit besteht sowohl entlang der Zu-
fahrten als auch in den Carports bzw. Garagen zusatzlich zum Einfahren und Ab-
stellen von Autos die Mdglichkeit, z.B. Fahrrader aufzustellen bzw. die Belagsfla-
chen anderweitig zu nutzen. Daruber hinaus besteht auch die Moglichkeit, ent-
sprechend bestehender Nutzungsbeispiele Tische und Sitzgelegenheiten in Ra-
sen- und Wiesenflachen aufzustellen.

13.7.2 AuRerungen zu § 8 (2) ,,Belagsflichen in den riickwirtigen Grund-
stucksbereichen, hinter den der GebaudeerschlieBung abgewandten
Langsfassaden, sind im funktional notwendigen Umfang zulassig.“

Im rickwartigen Teil des Grundstlickes sei die freie Gestaltungsmaoglichkeit zu er-
halten, da der hintere Bereich von der Offentlichkeit nicht einsehbar sei. Spielge-
rate, Gartenhauschen, Pergolen und Belagsflachen missten dem individuellen
Bedarf des Eigentiimers entsprechen. Eine entsprechende ,Zulassung“ kénne
nicht von einem ,funktional notwendigen Umfang* abhangig gemacht werden, da
der Bedarf und resultierende Umfang allein durch den Eigentimer beurteilt und
nicht durch eine Drittperson bestimmt werden kénne. Derartige Einschrankungen
in den Formulierungen seien nicht angemessen und nicht mit Art. 14 GG verein-
bar.

Stellungnahme:

Unter dem funktional notwendigen Umfang ist das Mal zu verstehen, das sich
entsprechend den Rahmenbedingungen aus nachweisbaren funktionalen Anfor-
derungen an die Belagsflachen ergibt. Dieser Nachweis liegt beim jeweiligen Nut-
zer.
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13.7.3 AuBerungen zu § 8 (3) ,,Sichtschutzwinde und Pergolen im Bereich
der Einfamilien- und Doppelhauser sind nur zulassig, sofern sie in den
riickwartigen Grundstiicksbereichen, hinter der der Gebaudeerschlie-
Rung abgewandten Langsfassade, angeordnet werden.“

Sichtschutz:

Es werde ein Verbot fur Sichtschutzwande und Pergolen fir den ,vorderen®
Grundstucksbereich normiert, unabhangig von jeglicher Groflie. Eine Pergola bei-
spielsweise an der Breitseite des Hauses ware verboten, was die Einwender in
ihrer Gestaltungsmadglichkeit unverhaltnismafig beeintrachtige.

§ 8 Abs. 3 sei so zu andern, dass die Sichtschutzwande auch in den Seitenberei-
chen, also hinter den der GebaudeerschlieBung zugewandten Langsfassaden,
und in den vorderen Grundstucksbereichen zum Schutz der Privatsphare maoglich
waren.

Da hiervon auch Personen des o6ffentlichen Lebens wie z. B. der ukrainische Bot-
schafter betroffen seien, die einem erhdhten Sicherheitsrisiko aufgrund ihres Am-
tes ausgesetzt seien, sei diese Festsetzung des Verbotes Uber den Sichtschutz
nicht mit dessen Schutzbedlrfnis vereinbar.

Stellungnahme:

Sichtschutz soll entsprechend dem zu erhaltenden Charakter und den bestehen-
den Beispielen mit Pflanzen, vorrangig Strauchern, unter Beachtung der Pflanz-
bindungen hergestellt werden. Personen, mit besonderem Schutzbedirfnis sind
dem Planungsreferat nicht bekannt. Insbesonders wurden keine derartigen AuRe-
rungen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit erhoben. Sofern wider Er-
warten eventuelle besondere Sicherheitsanforderungen vorliegen wirden, kon-
nen die notwendigen besonderen baulichen Anforderungen mit stichhaltiger Be-
grindung in einem Antrag auf Befreiung geltend gemacht werden.

Sichtschutzwande an Grundstlicksgrenzen:

Die Erlaubnis von Sichtschutzwanden im rlickwartigen Bereich ohne Begrenzung
in der Lange oder der Hohe fuhre fur die angrenzenden Nachbarn zu erheblichen
Beeintrachtigungen. Gerade im Bereich zwischen Pennstralle und Winlandstralie
wulrden die Grundstiicksgrenzen nah an der Bebauung liegen. Wie bereits ausge-
fuhrt kdnnte bei den Einwendern vor dem Haus in ca. 7 m Entfernung ein ca. 19
m langer und z. B. 3 m hoher Sichtschutzzaun errichtet werden. Dies sei optisch
nicht mit dem Bild in der Siedlung zu vereinbaren. Wahrend in den Bereichen, in
denen Staatsforst oder Landschaftsschutzgebiet an die rickwartigen Grund-
stiicke angrenzte, ein rlickwartiger Sichtschutzzaun ,nur” den seitlichen Nach-
barn beeintrachtige, sei ein derartiger Sichtschutzzaun direkt vor der Fensterfront
optisch unzumutbar. Es sollte bei der Erstellung des Bebauungsplanes nicht nur
an die Passanten, sondern auch an die optischen Interessen der Anwohner ge-
dacht werden. Eine Begrenzung mit der Einfriedungsmaoglichkeiten im rickwarti-
gen Bereich kombiniert mit einer unbegrenzten Zulassigkeit von Sichtschutzzau-
nen, fihre die ganze Planung ad absurdum. Wer keinen sockellosen Maschen-
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drahtzaun mit 1,50 m Hohe wolle, baue einfach eine wie auch immer gestaltete
Sichtschutzwand. Zudem sei fur den Nachbarn jegliche, blickdichte Begriinung
ausgeschlossen. Sichtschutzwande sollten nur in begrenztem Male als Trenn-
wand zwischen den Terrassen eines Doppelhauses zugelassen werden. Ansons-
ten sollten jedenfalls im rickwartigen Bereich Hecken und dichte Straucher zuge-
lassen werden.

Stellungnahme:

Sichtschutzwande als Einfriedungen der rickwartigen Grundstucksteile sind nicht
zuldssig, da diese offen und maximal 1,5 m hoch herzustellen sind (siehe Sat-
zungsbestimmungen § 4 (1)). Zur Verdeutlichung wird der Begriindungstext dies-
bezlglich erganzt.

14. Naturschutzverbande:
Der Bund Naturschutz und der Landesbund fir Vogelschutz wurden als aner-
kannte Naturschutzverbande mit Schreiben vom 25.08.2009 am Verfahren betei-

ligt.

Seitens des Bund Naturschutz wurden mit Schreiben vom 01.09.2009 folgende
Anregungen vorgebracht:

Die Regelungen beziiglich der Sicherung des parkartigen Siedlungscharakters
mit offenen Wiesenflachen sowie die Auflagen fir die Errichtung von Einfriedun-
gen und Nebenanlagen wirden auf die Belange des Arten- und Naturschutzes
Rucksicht nehmen und wirden deshalb vom BN begrift.

Dem Planwerk kénne auf Grund folgender Griinde aber nur unter Vorbehalt zuge-
stimmt werden:

1. Pflanzung ausschlieB3lich standortgerechter und heimischer Baum- und
Straucharten

Die Grunanlagen der Wohnsiedlung stellten ein wichtiges Verbindungselement
zwischen dem seit Jahrzehnten in einen naturnahen Erholungswald Uberfiihrten
Perlacher Forst und den als geschitzte Landschaftsbestandteile ausgewiesenen
Restlaubwaldbestanden (Biotop Nrn. M-618 und M-236) innerhalb der Siedlung
dar. Diese fur Munchen einzigartige Biotopvernetzung naturnaher Restlaubwald-
bestande des Vegetationstyps Eichen-Hainbuchenwald kénne nur durch standort-
gerechte und heimische Pflanzenarten erflllt werden. Es werde darum gebeten,
die Regelungen des § 3 Abs. 1 Freiflachengestaltungssatzung der Landeshaupt-
stadt MlUnchen vom Juli 1996 umzusetzen, der die Verwendung standortgerech-
ter und heimischer Pflanzenarten vorschreibe.

Stellungnahme:
Bei der Auswahl der Gehdlze ist zu unterscheiden zwischen primar landschaftlich
gepragten Bereichen wie den geschuitzten Landschaftsbestandteilen (Laub-



Seite 149

mischwaldbestande), in denen naturschutzfachliche Aspekte im Vordergrund ste-
hen und die Verwendung ausschliel3lich heimischer Geholze sinnvoll ist, auf der
einen und dem eigentlichen Siedlungsbereich auf der anderen Seite. Wie in der
Bestandsanalyse des Begriindungstextes ausgefiihrt, wurden bei der Entwick-
lung der amerikanischen Siedlung Teile des Waldbestandes gerodet. Die Grinfla-
chen wurden aus einer Mischung aus Waldbaumen, vor allem Eichen, und neu
hinzukommenden Arten, unter anderem Robinie, Pappel und Kaukasische Flugel-
nuss, gestaltet. Die neuen Arten haben sich gut entwickelt, was auf eine standort-
gerechte Verwendung hinweist, und pragen heute teilweise den &ffentlichen Stra-
Renraum. Sie sind somit Teil des Charakters der Siedlung, dessen Erhaltung die
Festsetzungen des Bebauungsplans zum Ziel haben. Eine Beschrankung der Ar-
tenauswahl auf ausschlief3lich heimische Geholze wirde die Verwendung der
neu hinzugekommenen, inzwischen aber ortstypischen Arten ausschlieen und
damit einem wesentlichen Ziel des Bebauungsplans widersprechen. Aullerdem
ist zu beachten, dass die Gestaltung privater Freiflachen mit nur heimischen Ge-
hélzen nicht sinnvoll und in der Praxis nicht umsetzbar ist. Unabhangig davon
wird die Sicherung herausragender landschaftlicher bzw. naturschutzfachlicher
Qualitaten bereits durch die endglltige Unterschutzstellung der Landschaftsbe-
standteile gewahrleistet.

2. Vermeidung von Bodenversiegelung

Eine Bodenversiegelung sei bei allen Nebenanlagen und sonstigen baulichen An-
lagen Uber das absolut notwendige Maf} hinaus zu verbieten. Dies sei aus Grin-
den des Trink- und Grundwasserschutzes zwingend geboten. Samtliche Belags-
flachen seien nach § 3 Abs. 2 der Freiflachengestaltungssatzung der Landes-
hauptstadt Minchen vom Juli 1996 in wasserdurchlassiger Form auszufuhren
(Pflaster mit min. 30% Fugenanteil, Rasengittersteine, Schotterrasen, etc.).

Stellungnahme:

Die Satzungsbestimmungen wurden im Hinblick auf die unterschiedlichen rele-
vanten Belange, u.a. auch eine Begrenzung der Versiegelung, entwickelt. Dar-
Uber hinaus gelten im Bauvollzug ergénzend zu den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans auch einschlagige stadtische Satzungen wie die angesprochene Frei-
flachengestaltungssatzung.

3. Okologisches Bauen

Bei der Errichtung von AuRentreppen im Geschollwohnungsbau sowie bei den
Nebenanlagen, Pergolen, etc. sei Holz aus regionaler Produktion zu verwenden,
da dieses klimafreundlich und recyclebar sei. Au3erdem stelle es eine kosten-
gunstigere und vielseitige Alternative zu Metallen und Kunststoffen dar. Vor allem
im AuRenbereich sei auf die Dauerhaftigkeit von Eichen- und Larchenholz auch
ohne Holzschutzmittel hinzuweisen.
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Stellungnahme:

Die angesprochenen Aspekte des dkologischen Bauens sind im Bebauungsplan
nicht regelbar. Hier fehlt es sowohl nach Baugesetzbuch, wie auch nach Art. 81
Bayerische Bauordnung an der erforderlichen Rechtsgrundlage.

Erneute Beteiligung der beriihrten Behérden gemaR § 4a Abs. 3,
§ 13 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Die berthrten Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 25.08.2009 erneut am Verfahren beteiligt und um AuRerung bin-
nen Monatsfrist gebeten.

Seitens dieser Beteiligten wurden keine Anregungen vorgebracht.

Erneute Beteiligung des Bezirksausschusses 17

Der betroffene Bezirksausschuss des 17. Stadtbezirks wurde gemafl § 9 Abs. 2
und Abs. 3 (Katalog des Planungsreferates, Ziffer 6.1) der Bezirksausschuss-Sat-
zung mit Schreiben vom 25.08.2009 erneut am Verfahren beteiligt.

Der Bezirksausschuss hat mit Schreiben vom 14.10.2009 zu den gednderten Sat-
zungsbestimmungen mit Begriindung folgendes mitgeteilt:

Der Bezirksausschuss sehe die Anderung des Bebauungsplanes mehrheitlich po-
sitiv. Insbesondere stelle das Gremium fest, dass die vom BA 17 im April 2008
vorgeschlagene Differenzierung zwischen den unterschiedlich strukturierten Pla-
nungsbereichen jetzt in einem Planteil A (Geschosswohnungsbau) und Planteil B
(Einfamilien- und Doppelhduser) je eigens behandelt und gewdrdigt werde.

Wie bereits im April 2008 dargestellt, wiirden die Vorschlage zu Einfriedungen
(mehrheitlich) fir sinnvoll und angemessen gehalten, insbesondere weil der ur-
sprunglich vorgesehene Ricksprung der stralRenseitigen Einfriedungen von 3 m
auf nunmehr 2 m reduziert worden sei.

Geprift werden sollte die Zulassigkeit von Anlagen fur erneuerbare Energien und
Regenwassersammelbehaltern. Der Bezirksausschuss 17 rege an, den Anwoh-
nerinnen und Anwohnern eine Fachberatung anzubieten, mit dem Ziel einer ab-
gestimmten Gestaltung mit den Belangen der Eigentiimer.

Stellungnahme:

Zu Anlagen fur erneuerbare Energien auf den Dachflachen enthalt der Bebau-
ungsplan keine Regelungen, da es sich dabei nicht um Nebenanlagen, sondern
um Teile der Hauptanlage (d.h. des Gebaudes) handelt. Dies gilt sowohl fiir den
Geschosswohnungsbau als auch fur die Einfamilien- und Doppelhauser. Sofern
die Anlagen nicht am Gebaude angebracht sondern als Nebenanlagen in der
Grundstucksflache aufgestellt werden sollen, sind sie im Bereich des Geschoss-
wohnungsbaus unter Beachtung des § 5 Abs. 1 ebenfalls méglich. Ebenfalls zu-
I&ssig sind sie in den ,rickwartigen” Grundstlicksbereichen der Einfamilien- und
Doppelhauser. Dabei handelt es sich nicht um verschattete Flachen noérdlich der
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Gebaude, sondern um strallenabgewandte Bereiche, die oft gut besonnt sind.
Nicht zuldssig und aufgrund der Wirkung auf den offentlichen Raum nicht vertrag-
lich sind Nebenanlagen zur Nutzung der Sonnenenergie in den strallenbegleiten-
den Grundstucksteilen der Einfamilien- und Doppelhauser.

Die bauplanungsrechtlichen Vorschriften ber die Zulassigkeit (§§ 30-37 BauGB,
BauNVO) von Vorhaben, besonders das Einfligungsgebot im Innenbereich (§ 34
BauGB) gelten auch fur genehmigungsfreie Vorhaben. Die Anwendung des Bau-
planungsrechts setzt aber voraus, dass das Vorhaben "bodenrechtlich relevant”
ist. Bindig auf dem Dach aufgesetzte Kollektoren sind nicht bodenrechtlich rele-
vant. Bei aufgestanderten Sonnenkollektoren ist eine Einzelfallprifung notwen-
dig.

Es ist somit jeweils nach den Umstanden des Einzelfalls, z. B. Standort, Grof3e,
Art der Installation zu prifen, ob eine stadtebauliche Relevanz gegeben ist. An-
hand der o. g. Kriterien ist deshalb jeweils im konkreten Fall zu prifen, ob das ge-
plante Vorhaben zuldssig ist oder nicht. Eine pauschale Aussage ist nicht mog-
lich.

Handelsubliche Regenwassertonnen sind nicht fest mit dem Erdboden verbun-
den, fallen daher nicht unter den Begriff der Nebenanlagen und sind somit auch
nicht von den Satzungsbestimmungen erfasst (also zulassig). Fur fest eingebau-
te, unterirdische Zisternen gelten die Regelungen zu Nebenanlagen wie vorste-
hend zu den Anlagen flir erneuerbare Energien ausgefihrt.

Die Anregung, den Anwohnerinnen und Anwohnern eine Fachberatung anzubie-
ten, wird fUr sinnvoll erachtet. Im weiteren Verfahren wird geprift, wie die Bera-

tung im Rahmen der Mdglichkeiten des Planungsreferates durchgefuhrt werden
kann (z.B. miindliche Beratungen oder geeignete Formen der Offentlichkeitsar-

beit wie ein Informationsblatt mit Gestaltungsempfehlungen etc.).

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2000 ist gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung zu beschliefl3en.

»verdichtung der Siedlung am Perlacher Forst;
Aufstellung eines Bebauungsplanes*
Antrag Nr. 932 der Stadtratsfraktion der CSU vom 16.04.1992

Die CSU-Stadtratsfraktion hat am 16.04.1992 den Antrag Nr. 932 (Anlage 4) ge-
stellt. Hierin wird gefordert, dass das Planungsreferat fir eine Nachverdichtung
der Siedlung am Perlacher Forst umgehend einen Bebauungsplan aufstellen sol-
le. Zudem solle auf dem Verhandlungswege sichergestellt werden, dass 40% des
neu geschaffenen Wohnbaurechtes fur den sozialen Wohnungsbau verwendet
und die verbleibenden Mieter nach Abzug der US-Truppen in der Siedlung am
Perlacher Forst auf Dauer gesichert wiirden.
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Stellungnahme:

Eine Nachverdichtung im Bereich der Siedlung am Perlacher Forst ist nach aktu-
ellen stadtebaulichen Uberlegungen nicht gewiinscht und vorgesehen. Der zur
Satzung vorliegende Bebauungsplan Nr. 2000 sieht deshalb ausschlief3lich Fest-
setzungen vor, die dazu beitragen die zusammenhangende offene Gestaltung der
Freiflachen und den Charakter der Siedlung am Perlacher Forst zu sichern.

FUr den zur Satzung vorliegenden Bebauungsplan wurde das Vereinfachte Ver-
fahren nach § 13 BauGB angewandt (siehe Begrundung Ziffer 2.3 (jetzt 2.4)
Rechtliche Ausgangslage).

Der Zulassigkeitsmalstab flir Gebaude innerhalb dieses Bebauungsplanumgriffs
richtet sich daher auch weiterhin nach § 34 BauGB.

Daruber hinaus sind groRRe Freiflachen innerhalb der Siedlung am Perlacher
Forst, insbesondere die fir den Naturschutz besonders wertvollen Biotopberei-
che, die nur teilweise innerhalb des Planungsumgriff liegen, seit Juli 2008 als
Landschaftsbestandteile (LB) geschiitzt. Diese sind im vorliegenden Bebauungs-
plan Nr. 2000 nachrichtlich dargestellt

Auch der nordlich des HIT Markts bestehende Restlaubwaldbestand und Teilbe-
reiche entlang der Bahnlinie Minchen Ost-Deisenhofen unterliegen seit Juli 2008
dem gesetzlichen Schutz der Verordnung der Landeshauptstadt Minchen Uber
den Schutz des Landschaftsbestandteiles ,Restlaubwaldbestdnde am Perlacher
Forst®.

Eine bauliche Aktivitat in diesen Flachen ist nicht mdglich.

Kleinere baumbestandene Flachen, die nicht als Landschaftsbestandteile ausge-
wiesen wurden, aber von der Stadtbiotopkartierung erfasst sind und innerhalb
des Planungsumgriffs liegen, unterliegen der Baumschutzverordnung. Eine bauli-
che Entwicklung in diesen Bereichen ist nur im Rahmen der gesetzlichen Mdg-
lichkeiten im Sinne des § 34 BauGB eingeschrankt mdglich.

Dem Antrag der Stadtratsfraktion der CSU vom 16.04.1992 kann nicht entspro-
chen werden.

Der Bezirksausschuss 17 hat Abdrucke der Sitzungsvorlage erhalten.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Zéller, sowie der zustandigen Verwaltungsbei-
ratin, Frau Stadtratin Tausend, ist je ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet
worden.
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Antrag der Referentin
Ich beantrage Folgendes:

. Die Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2

i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB kénnen nur nach MalRgabe der Ausfiihrungen unter Ziffer 2
des Vortrags der Referentin bericksichtigt werden.

. Die Stellungnahmen aus der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 2

Nr. 2i.V.m. § 4 a Abs. 3 BauGB kénnen nur nach MalRgabe der Ausflihrungen unter
Ziffer 3 des Vortrags der Referentin beriicksichtigt werden.

. Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2000 fiir den Bereich Lincolnstralte (stdlich),

General-Kalb-Weg (westlich), MarklandstralRe (beiderseits), Fasangartenstrae und
Kiefernstralde (nordlich), Tegernseer LandstralRe (Ostlich) wird gemaR § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung erlassen. Ihm wird die nachfolgende Begriindung beigegeben.

. Der Antrag Nr. 932 der Stadtratsfraktion der CSU vom 16.04.1992 ist damit

geschaftsordnungsmaiig behandelt.

. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Satzungstext

des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2000
der Landeshauptstadt Munchen

Lincolnstral3e (stdlich), General-Kalb-Weg (westlich), Marklandstralle (beiderseits),
Fasangartenstralle und Kiefernstralle (nérdlich), Tegernseer LandstralRe (6stlich)
~Wohnsiedlung Am Perlacher Forst"

Die Landeshauptstadt Miinchen erlasst aufgrund der §§ 9, 10 Abs. 1 und 13 des
Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO), dem Art. 4
des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in
der freien Natur (BayNatSchG) und dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) folgende
Satzung:

§1

Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fur den Bereich Lincolnstralde (stdlich), General-Kalb-Weg (westlich),
MarklandstralRe (beiderseits), Fasangartenstrafl’e und KiefernstralRe (nérdlich),
Tegernseer LandstralRe (6stlich) wird ein Bebauungsplan mit Grinordnung als
Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt Miinchen vom
21.06.2011, angefertigt vom stadtischen Vermessungsamt am .................. , und die-
sem Satzungstext.

§ 2

Pflanzbindungen allgemein

Neupflanzungen von Baumen und Strduchern sind nur mit standortgerechten Arten
und in lockerer und durchlassiger Anordnung, zulassig. Geschlossene Neupflanzungen
von Baumen und Strauchern, z.B. Hecken, werden ausgeschlossen.

§3
Nebenanlagen - Einfriedungen im Bereich des Geschosswohnungsbaus
(Planteil A)

(1) Einfriedungen im Bereich des Geschosswohnungsbaus sind zulassig, sofern sie
a) lediglich die den einzelnen Wohneinheiten zugeordneten Freiflachen begrenzen,

b) einen Abstand von maximal 10 m parallel nur zu einer Gebaudelangsseite,
einen Abstand von mindestens 2 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen, privaten Stell-
platzanlagen, deren Zufahrten, Spielplatzen und privaten Gehwegen einhalten,
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c) eine H6he von maximal 1 m nicht Uberschreiten,
d) als offene Maschendrahtzdune ohne durchgehenden Sockel gestaltet sind und

e) mit einer Rahmeneingriinung aus standortgerechten Laubgehdlzen, primar Strau-
chern, unter Ausschluss von geschlossenen Pflanzungen, z.B. Hecken, begrint
werden.

(2) Einfriedungen von Standplatzen fir Mull- und Wertstoffbehalter im Bereich des Ge-
schosswohnungsbaus sind zuldssig, sofern sie

a) als offene Einfriedungen eine Hohe von maximal 2,6 m nicht Gberschreiten und

b) mit einer Rahmeneingrinung aus standortgerechten Laubgehdlzen, primar Strau-
chern, unter Ausschluss von geschlossenen Pflanzungen, z.B. Hecken, begrint
werden.

(3) Sonstige Einfriedungen im Bereich des Geschosswohnungsbaus werden ausge-
schlossen.

§4
Nebenanlagen - Einfriedungen im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser
(Planteil B)

(1) Einfriedungen im Bereich der Einfamilien- und Doppelhduser sind zuldssig, sofern sie
a) lediglich die den einzelnen Hausern zugeordneten Freiflachen begrenzen,

b) in den rickwartigen Grundstlicksbereichen, zwischen den der Gebaudeerschlie-
Rung abgewandten Langsfassaden und den rickwartigen Grundstiicksgrenzen, an-
geordnet sind,

c) eine Hohe von maximal 1,5 m nicht tUberschreiten,
d) als offene Maschendrahtzdune ohne durchgehenden Sockel gestaltet sind und

e) mit einer Rahmeneingriinung aus standortgerechten Laubgehélzen, primar
Strauchern, unter Ausschluss von geschlossenen Pflanzungen, z.B. Hecken, be-
grunt werden.

(2) Fur Einfriedungen entlang der Fasangartenstralle (Flurstlicke Nr. 2641/77 und
2641/78, Gemarkung Perlach) gelten die Bestimmungen unter Abs. 1.

(3) Sonstige Einfriedungen im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser werden ausge-
schlossen.

(4) Ausnahmsweise kdnnen Einfriedungen im Bereich der Einfamilien- und Doppelhau-
ser auch in den vorderen Grundstlicksbereichen, zwischen den der Gebaudeerschlie-
Rung abgewandten Langsfassaden und den 6ffentlichen Verkehrsflachen, zugelas-
sen werden, sofern sie

a) lediglich die den einzelnen Hausern zugeordneten Freiflachen begrenzen,

b) einen Abstand von mindestens 2 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten,
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c) im Bereich von Zufahrten unterbrochen werden,
d) eine H6he von maximal 1 m nicht Uberschreiten,
e) als offene Maschendrahtzaune ohne durchgehenden Sockel gestaltet sind und

f) mit einer Rahmeneingriinung aus standortgerechten Laubgehdlzen, primar Strau-
chern, unter Ausschluss von geschlossenen Pflanzungen, z.B. Hecken, begrint
werden.

§5

Sonstige Nebenanlagen im Bereich des Geschosswohnungsbaus (Planteil A)
(1) Nebenanlagen im Bereich des Geschosswohnungsbaus sind zulassig, sofern sie

a) am Gebaude situiert sind und eine maximale Tiefe von 1,5 m ab Gebaudefassade
nicht Gberschreiten und

b) eine maximale Grundflache von 2,5 m? bezogen auf die einer Wohnung zugeordne-
te Freiflache und eine maximale Wandhdhe von 2 m nicht Gberschreiten.

(2) Standplatze fur Mull- und Wertstoffbehalter im Bereich des Geschosswohnungsbaus
sind zulassig, sofern sie

a) auf den funktional notwendigen Umfang begrenzt sind,
b) einen Mindestabstand von 2 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten und

¢) mit einer Rahmeneingrinung aus standortgerechten Laubgehdlzen, primar Strau-
chern, unter Ausschluss von geschlossenen Pflanzungen, z.B. Hecken, begrint
werden.

(3) Kinderspielplatze im Bereich des Geschosswohnungsbaus sind zulassig.

(4) Sonstige Nebenanlagen im Bereich des Geschosswohnungsbaus mit Ausnahme von
nicht Uberdachten Kfz-Stellplatzen und deren Zufahrten sowie nicht Gberdachten
Fahrradstellplatzen werden ausgeschlossen.

§6
Sonstige Nebenanlagen im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser
(Planteil B)

(1) Nebenanlagen im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser sind zuldssig, sofern sie

a) in den ruckwartigen Grundstucksbereichen, hinter den der Gebaudeerschliel3ung
abgewandten Langsfassaden angeordnet werden,

b) als Uberdachte Nebenanlagen (z.B. Geratehauschen) eine Grundflache von maxi-
mal 20 m? nicht Gberschreiten und

c¢) einen Mindestabstand von 2 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

(2) Sonstige Nebenanlagen im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser werden
ausgeschlossen.
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§7
Sonstige bauliche Anlagen, bauliche Gestaltung im Bereich des Geschosswoh-
nungsbaus (Planteil A)

(1) AuRentreppen im Geschosswohnungsbau sind zulassig, sofern sie
a) einer Erdgeschosswohnung zugeordnet sind,
b) an nur einer Langsfassade vorgesehen werden,
c) eine Breite von 1 m nicht Gberschreiten und
d) als leichte, transparente Metallkonstruktion gestaltet werden.

(2) Belagsflachen in den einer Erdgeschosswohnung zugeordneten Freiflachen im
Geschosswohnungsbau sind zulassig, sofern sie auf maximal 14 m? beschrankt sind.

(3) Sichtschutzwande und Pergolen werden im Bereich des Geschosswohnungsbaus
ausgeschlossen.

§8
Sonstige bauliche Anlagen, bauliche Gestaltung im Bereich der Einfamilien- und
Doppelhauser (Planteil B)

(1) Belagsflachen im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser sind in den vorderen
Grundsticksbereichen, zwischen den offentlichen Verkehrsflachen und den der Ge-
baudeerschliellung abgewandten Langsfassaden zulassig, sofern sie

a) als Zuwegungen und Zufahrten dienen und
b) flachenmafig auf den funktional notwendigen Umfang beschrankt werden.

(2) Belagsflachen in den rackwartigen Grundstucksbereichen, hinter den der Gebaudeer-
schliefung abgewandten Langsfassaden, sind im funktional notwendigen Umfang zu-
lassig.

(3) Sichtschutzwande und Pergolen im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser sind
nur zuldssig, sofern sie in den rickwartigen Grundstiicksbereichen, hinter der der
GebaudeerschlieRung abgewandten Langsfassade, angeordnet werden.

§9

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung tritt mit der Bekanntmachung gemaf’ § 10 Abs. 3
des Baugesetzbuches in Kraft.
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1.  Anlass der Planung

Am 14.03.2007 hat der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen (LHM) beschlossen, fiir
das Siedlungsgebiet ,Wohnsiedlung am Perlacher Forst“ einen Bebauungsplan mit Grin-
ordnung aufzustellen, um die Qualitaten der Grin- und Freiflachen der Siedlung langfristig
fur alle Bewohnerinnen und Bewohner zu erhalten. Es kommt das vereinfachte Verfahren
gemaf § 13 BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltprifung zur Anwendung (s. a. Ziffer
2.4 Rechtliche Ausgangslage).

Die bestehende Situation im Planungsgebiet zeichnet sich durch ein in Minchen einzigar-
tiges Ensemble aus locker in parkartigen Griinflachen mit groem Baumbestand angeord-
neten Wohngebauden und wertvollen Resten des Perlacher Forstes aus. Die weitlaufigen,
offenen Freiflachen gewahren ein gesundes Wohnumfeld im Grinen, hohe Erholungs-
und Aufenthaltsqualitat fir alle Altersstufen und Streifrdume fir Kinder und Jugendliche.
Der Erhalt dieses landschaftlich gepragten Siedlungscharakters ist Ziel des Bebauungs-
planes.

Besonderer Handlungsbedarf besteht durch Tendenzen, mit der Veraulterung von Wohn-
hausern und mit der Gebaudesanierung die Erstellung baulicher Anlagen (z.B. Einfriedun-
gen, Geratehduschen und andere Nebenanlagen) und die Pflanzung dichter Hecken, z.T.
aus Nadelgeholzen, zu verbinden. Diese MalRnahmen fugen sich insbesondere im Be-
reich des Geschosswohnungsbaus, wo das urspriingliche stadtebauliche Konzept keine
abgegrenzten privaten Freiflachen und Nebenanlagen in den parkartigen Griinflachen
vorsieht, nicht in den Bestand ein. Im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser entste-
hen Probleme vor allem bei baulichen Anlagen in den stral3enbegleitenden offenen Frei-
flachen, die ebenfalls wesentlich zum Gesamtcharakter beitragen. Die genannten Mal3-
nahmen erzeugen stadtebauliche Spannungen und sind baurechtlich nicht zulassig. Mit
dem Bebauungsplan soll das Fortschreiten einer ungesteuerten gebietsuntypischen Ent-
wicklung verhindert werden. Gleichzeitig wird jedoch der Bedarf gesehen, zukulnftig in be-
grenztem Umfang mit privaten Freiraumnutzungen verbundene bauliche Anlagen zu er-
moglichen. Dafur sollen Gestaltungsprinzipien vorgegeben werden, die sich mit der stad-
tebaulichen und landschaftlichen Gesamtsituation vereinbaren lassen.

2. Ausgangssituation
2.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Am 24.04.2007 fand eine vorgezogene Informationsveranstaltung des Referates fiir
Stadtplanung und Bauordnung statt, in der die Ziele und vorgesehene Inhalte des aufzu-
stellenden Bebauungsplans vorgestellt wurden.

Die Veranstaltung war nicht Teil des Bebauungsplanverfahrens, sondern wurde den be-
troffenen Anwohnerinnen und Anwohner im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit angeboten.
Diese nutzten zahlreich die Moglichkeit, sich zu informieren und ihre Winsche und Anre-
gungen dem Planungsreferat zu Gbermitteln.

Die Anregungen wurden in die weiteren Uberlegungen einbezogen und dem darauf fol-
genden Planungsprozess zugrunde gelegt (siehe auch Ziffer 5. Zielkonflikte).
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Weiterhin fand im Mai 2007 fiir die Anwohnerinnen und Anwohner der Cincinnatistral3e 2 -
42 und Pennstrale 2 - 36 (Geschosswohnungsbau) eine Besprechung mit Vertretern des
Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung speziell tber die Zulassigkeit und Vereinbar-
keit der Freiflachengestaltung ihrer Sondernutzungsflachen mit den griinplanerischen und
stadtebaulichen Zielen statt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wurde vom
21.01. bis 21.02.2008 in Form einer Auslegung durchgefihrt.

Ebenfalls in diesem Zeitraum wurden die Behérden gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.
Nach der Auslegung nahmen Vertreter des Referates flir Stadtplanung und Bauordnung
an der offentlichen Sitzung des Bezirksausschusses des Stadtbezirks 17 - Obergiesing
am 11.03.2008 teil. Dabei wurden Inhalte des Bebauungsplanentwurfes mit betroffenen
Blrgern diskutiert.

Dem Wunsch der Bewohnerinnen und Bewohner der Einfamilien- und Doppelhduser nach
einem ausfihrlicheren Dialog wurde mit einem Ortstermin am 18.07.2008 entsprochen, an
dem Vertreterinnen und Vertreter der Blirgerinnen und Bulrger und wiederum des Pla-
nungsreferats beteiligt waren. Schwerpunkt der Veranstaltung war die Einschatzung der
Bestandssituation und der Bedarfe vor Ort.

Aufgrund der im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetz-
buch (BauGB) eingegangenen AuRerungen der Birgerinnen und Birger wurde der Ent-
wurf der Satzungsbestimmungen geandert.

Gemal § 4 a Abs. 3 BauGB ist die 6ffentliche Auslegung zu wiederholen, wenn der Ent-
wurf des Bauleitplans nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB geandert wird .

Bei der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB wurde hinsicht-
lich der in § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB vorgesehenen Méglichkeiten der Offentlichkeitsbeteili-
gung, wie bereits in 2008, die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs mit Be-
grindung nach § 3 Abs. 2 BauGB gewahlt. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Grin-
ordnung Nr. 2000 lag in der Zeit vom 31.08.2009 mit 01.10.2009 erneut 6ffentlich aus.
Ebenfalls in diesem Zeitraum wurden die Behérden gemal § 4 Abs. 2 BauGB erneut be-
teiligt.

Auch der geanderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung der zweiten Offentlich-
keitsbeteiligung wurde in der Sitzung des Bezirksausschusses des Stadtbezirks 17 -
Obergiesing am 13.10.2009 mit Birgerinnen und Burgern und dem Planungsreferat dis-
kutiert.

Mit der Abfolge von mehreren Informationsveranstaltungen wurde den Betroffenen um-
fangreich die Mdglichkeit zur Information und Meinungsaufierung gegeben. Dies erschien
vor allem deshalb geboten, weil das angewandte vereinfachte Bebauungsplanverfahren
nach § 13 BauGB keine formliche 6ffentliche Erdrterung vorsieht, fur die erfolgreiche Um-
setzung der vorgesehenen Regelungen aber eine differenzierte Erlauterung der Ziele und
die Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen erforderlich erscheint. Zu diesem Zweck wur-
den auch zusatzlich zu den Informationsveranstaltungen mehrere Rundbriefe und An-
schreiben verfasst, in denen der Anlass des Bebauungsplans und der Verfahrensstand
dargestellt bzw. die Bewohnerinnen und Bewohner der Siedlung vorsorglich gebeten
wurden, das Inkrafttreten des Bebauungsplans abzuwarten und bis dahin keine nach

§ 34 BauGB unzulassigen Nebenanlagen zu errichten.
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2.2 Lage, Umgriff und Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet liegt an der sldlichen Stadtgrenze Minchens im 17. Stadtbezirk
Obergiesing. Die Tegernseer Landstralle bzw. die Bundesautobahn (BAB 995) trennt die
Siedlung vom Perlacher Forst.

Der Bebauungsplanumgriff umfasst die rund 60,2 ha grof3e Flache zwischen Lincolnstra-
Re, General-Kalb-Weg, Marklandstral’e, Fasangartenstralde, Kiefernstra’e und Tegern-
seer Landstralie.

Der Umgriff wird auf die Bereiche der Wohnbebauung der ehemaligen amerikanischen
Siedlung beschrankt, da nur hier der oben dargestellte Planungsanlass zutrifft. Dabei wer-
den randlich angrenzende waldartige Bestande nicht einbezogen, die durch ein gesonder-
tes Verfahren im Juli 2008 als Landschaftsbestandteile nach dem Bayerischen Natur-
schutzgesetz unter Schutz gestellt wurden. Fir weitere, Uberwiegend randliche Bereiche
der ehemaligen amerikanischen Siedlung wird kein aktuelles Planungsbedirfnis im Zu-
sammenhang mit dem unter Ziffer 1 dargestellten Anlass der Planung gesehen.

Die Flachen befinden sich zum Grof3teil noch im Eigentum der Bundesrepublik Deutsch-
land und zum Teil nach GrundstucksverauRerungen in Privateigentum.

2.3 Stadtebauliche und griinordnerische Bestandsanalyse und Bewertung
2.3.1 Orts- und Landschaftsbild

Allgemeines, Entstehungsgeschichte:

Die ,Amerikanische Siedlung am Perlacher Forst* wurde 1954 bis 1956 fur amerikanische
Militdrangehorige gebaut, um deren Wohnraumbedarf zu decken. Hinsichtlich der Bebau-
ungsgestaltung und Freiraumkonzeption wurde das Gebiet in Zusammenarbeit mit den
ortlichen amerikanischen Amtsstellen und dem Finanzbauamt Mdnchen | von dem Archi-
tekten Emil Freymuth geplant. In Gestaltung und Ausbau entstand die Siedlung nach Be-
dirfnissen und Mal3stdben der amerikanischen Bewohner.

Das Gebiet war ehemals Staatsforst und wies relativ lichten Waldbestand auf. Mit dem far
damalige amerikanische Siedlungsplanungen typischen Konzept einer weitrdumigen Bau-
korperstellung war die Moglichkeit gegeben, Teile der vorhandenen Baum- bzw. Waldbe-
stande zu erhalten und sie von Anfang an als bestimmende Elemente in die Siedlung zu
integrieren. Dabei entstanden flieRende Ubergénge von waldartigen Bestéanden zu locke-
ren Baumgruppen und offenen Wiesenflachen.

Entlang der Stral’en wurden bei der Entwicklung der Siedlung Baumpflanzungen ange-
legt, die den parkartigen Charakter unterstreichen und durch die Verwendung von Leit-
baumarten die Orientierung erleichtern.

Seit dem Bau der Amerikanischen Siedlung wurde durch die beabsichtigte Widmung der
bisherigen Privatstrallen der Umbau der Stral3en erforderlich (siehe Kapitel 2.3.5 Ver-
kehrserschlieRung).

Heute vermittelt das Planungsgebiet in seiner Gesamtheit durch die offenen Freirdume
mit groflem Baumbestand in Verbindung mit den einheitlich gestalteten, locker eingeflig-
ten Gebauden das Bild einer homogenen parkartigen Wohnsiedlung der 50er Jahre.
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Abb. 1: Freifiachen ZW|hen Gebuen im Beric ds Gechwohnungsbaus
Zwei Bebauungstypen bestimmen das Planungsgebiet: Geschosswohnungsbauten im
Westen und Norden des Planungsgebietes (Planteil A) sowie Einfamilien- und Doppelh&u-
ser im Osten des Planungsgebietes (Planteil B). Dabei nimmt der Geschosswohnungsbau
mit ca. 80 % den uUberwiegenden Anteil der Gesamtflache ein.

Als Sondergebaude ist an der Ecke Cincinnatistralle / Leifstralle ein Kino vorhanden. Ge-
meinschafts- bzw. Versorgungseinrichtungen wie Schule und sonstige Einrichtungen auf
dem Gelande der ehemaligen amerikanischen Siedlung liegen auf3erhalb des Bebauungs-
planumgriffs.

Geschosswohnungsbau (Planteil A):

Dieser Gebaudetyp besteht durchgehend aus drei Vollgeschossen mit Satteldach, 10 m
breit und 76 m lang bei drei Treppenhausern. Die insgesamt fast 70 Hauser stehen Uber-
wiegend giebelseitig, zum Teil spitzwinkelig zulaufend in leicht versetzter Anordnung zu
den jeweilig angrenzenden, geschwungenen Strallenziigen. Sie unterstreichen durch die
einheitlichen Gebaudelangen, -tiefen und -héhen eine einheitliche Siedlungsstruktur.
Durch die groRen Abstande zwischen den Baukdrpern entsteht eine grof3e, vom Grin ge-
pragte Durchlassigkeit.

Die Hochparterre-Wohnungen, ursprunglich ohne Balkone, wiesen keine direkten Zugan-
ge aus den Wohnraumen in die Freiflachen auf. Balkone wurden wahrend der Sanierung
der Wohnungen angelegt. Nach und nach entstanden einzelne Aul3entreppen zwischen
Balkonen und den Gemeinschaftsflachen.

Anlasslich der Verauflerung von Immobilien an der Penn- und Cincinnatistrale wurden an
den der HaupterschlieRung abgewandten Gebaudeseiten, entweder von neu erstellten
Austritten oder von Balkonen aus, auch Au3entreppen gebaut. Seither wurden hier zahl-
reiche, einzelnen Wohnungen zugeordnete Freiflachen mit einer Tiefe von 10 m mit Zau-
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nen (Uberwiegende Zaunhéhe 1,0 m) und/oder auch mit Hecken versehen. Angepflanzt
wurden sowohl laubabwerfende als auch immergrine Hecken. Aulerdem wurden bereits
einige Sichtschutzwande, Geratehauschen und Pergolen errichtet. Belagsflachen wurden
in unterschiedlichen Gréen sowohl an den Gebauden als auch an entfernteren Stellen
angelegt.

Die Vorgarten und die Flachen zwischen den Gebauden sind, bis auf die im erweiterten
Grundkonzept enthaltenen privaten Stellplatzanlagen, Standplatze fir Mall- und Wertstoff-
behalter (mit Einfriedungen), Fahrradstellplatze und erforderliche Zufahrten bzw. Zugan-
ge, als Wiesenflachen begrint und teilweise mit Strauchern und Baumen bepflanzt. An ei-
nigen Stellen dominieren alte Baumgruppen das Bild.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus werden insbesondere neu errichtete hdhere und
damit raumwirksame bauliche Anlagen wie Sichtschutzwande, Geratehduschen und Per-
golen als stdérend bewertet. Beeintrachtigungen des offenen Landschaftsbildes entstehen
vor allem dort, wo diese Anlagen gehauft auftreten (Summenwirkung) und nicht in Gebau-
denahe, sondern abseits der Gebaude in den Grinflachen angeordnet sind. Die raumli-
che Wirkung der nachtraglich installierten Zaune ist durch die durchweg geringe Hohe von
1 m begrenzt, jedoch entstehen durch zaunbegleitende dichte Hecken und vor allem im-
mergrune Thujenhecken gebietsfremde optische Barrieren im Freiraum. Obwohl die bis-
her eingefriedeten privaten Freiflachen eine Tiefe von 10 m ab Gebaudefassade aufwei-
sen, ist die Durchlassigkeit des Gelandes, bedingt durch die grolien Gebaudeabstande
grundsatzlich noch gegeben. Lediglich partiell sind Engstellen zwischen den Zaunen und
angrenzenden Stellplatzanlagen entstanden.

Einfamilien- und Doppelhauser (Planteil B):

Diese zweigeschossigen Gebaude mit Satteldach stehen in versetzter Anordnung in Ein-
zelgrundsticken parallel bzw. spitzwinklig zur Stral3e. Sie lassen sich in vier Typen unter-
scheiden: Einfamilienhaus mit angebauter Garage (Bantingstralte), Doppelhaus mit ein-
seitig angebautem Carport, Doppelhaus mit beidseitigem Carport und Doppelhauspaare,
die durch vier nebeneinander liegende Carports miteinander verbunden sind (alle Mark-
land-, Winland- und Pennstral3e). Die Baukorperlange variiert zwischen 20 m (Einfamilien-
hauser) und 60 m (verbundene Doppelhauspaare).

Die Vorgartenzonen dieser Bereiche sind als offene Rasenflachen mit locker gruppierten
Baumen und Strauchern gestaltet, in denen Hauszuwege und Carportzufahrten eingefligt
sind. Einigen Straflen wurden spezifische Baumarten zugeordnet. Beispielsweise wurde
entlang der Bantingstral3e Uberwiegend die Robinie in den Vorgarten verwendet.

Durch die offene Gestaltung der Vorgarten weitet sich der Stralenraum optisch auf und
wirkt als Teil der parkartigen Gesamtanlage. Der landschaftliche Eindruck wird dadurch
verstarkt, dass die Ecken der StralRenkreuzungen nicht mit Gebauden besetzt sind, son-
dern von Baumen und Grinflachen gepragt werden.
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i

Abb. 2: offener Strallenraum im'Béreic’h aer Einfamilienhéusér

Abb. 3: offener Stralenraum im Bereich der Doppelhauser

In einigen privaten Freiflachen der Einfamilien- und Doppelhduser wurden in den letzten
Jahren Einfriedungen errichtet, die teilweise direkt entlang der 6ffentlichen Gehwege ver-
laufen, teilweise davon Abstand halten, sowie vereinzelt Einbauten wie z.B. Fahrradunter-
stdnde und Mullboxen erstellt bzw. Hecken gepflanzt.
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Die rickwartigen privaten Bereiche sind in der Regel, bis auf Grundstticke zwischen der
Winland- und Pennstralle, bereits seit Iangerer Zeit eingezdunt (Zaunhéhe ca. 1,5 m). Sie
enthalten Belagsflachen, Geratehauser und weitere Nebenanlagen. Da diese Flachen
Uberwiegend in hinter den Grundstiicken liegende, dichtere Baumbestande (meist Bioto-
pe) Ubergehen, ist der Charakter privater und abgegrenzter als im Geschosswohnungs-
bau. Einblicke von den Strallen in die rickwartigen Freiflachen sind durch die Abstande
zwischen den Gebauden und die versetzte Anordnung maoglich, aber insgesamt begrenzt.

Im Bereich der Einfamilien- und Doppelhduser sind vor allem die strallenbegleitenden pri-
vaten Freiflachen fir die Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes bedeutsam, da ihre of-
fene Gestaltung in Verbindung mit dem alten Baumbestand dem offentlichen Strallenraum
den fir die Siedlung typischen, parkartigen Charakter verleiht.

Einbauten und vor allem hdéhere Nebenanlagen sind hier besonders kritisch zu beurteilen.
Dagegen werden in den rickwartigen, abgeschirmteren Grundsticksbereichen wegen der
geringeren Wirkung auf den 6ffentlichen Raum und in die Landschaft mehr Moglichkeiten

fur die Realisierung baulicher Anlagen wie Geratehauschen etc. gesehen.

2.3.2 Naturhaushalt

Das Gelande des Planungsgebietes steigt von 543 m im Norden auf 547 m tber Normal-
null im Suden an und ist, bis auf einzelne hugelartige Aufschittungen bis zu ca. 5 min
den grof3eren Freiflachen, weitgehend eben bzw. leicht modelliert.

Das Grundwasser steht im Mittel ca. 10 m unter der Gelandeoberflache an.

Entsprechend der Lage in der Minchner Schotterebene wird der geologische Untergrund
aus fluvioglazialen Kiesablagerungen der Wiirmeiszeit gebildet.

Bei dem vorliegenden Bodentyp handelt es sich um Pararendzina bis wenig entwickelte
Braunerde mit hoher Basensattigung. Die Bodenart ist sandiger Lehm bis lehmiger Sand.
Der naturnahe Vegetationstyp auf diesem Standort entspricht den vorhandenen Waldres-
ten (eichenreicher Mischwald).

Aufgrund der geringen Bebauungsdichte liegt ein geringer Versiegelungsgrad vor, der
sich, auch durch die Vielzahl von Baumen, positiv auf die kleinklimatische Situation aus-
wirkt.

Bei austauscharmen Wetterlagen, Gberwiegend im Sommer, wirkt der stidlich und sid-
westlich befindliche Perlacher Forst groliraumig ausgleichend auf das Stadtklima.

2.3.3 Vegetation und Biotope

Teile der pragenden zusammenhangenden, eher kleineren Waldreste befinden sich inner-
halb des Planungsgebietes in groReren Freiflachen im Bereich des Geschosswohnungs-
baus (Planteil A). In unmittelbarer Nahe zum Planungsgebiet liegen die restlichen schutz-
wurdigen Waldreste. Es handelt sich Gberwiegend um Laubmischwaldbestande mit ho-
hem Eichenanteil, die sich durch Alter und GroRRe der Baume und eine Krautschicht mit
seltenen Arten magerer Standorte auszeichnen. Daruber hinaus haben sie Bedeutung fur
Vogelarten und Kleinsduger sowie fur altholzbewohnende Insekten. Diese Flachen wur-
den im Rahmen der Stadtbiotopkartierung erfasst und in dhnlicher Abgrenzung als Land-
schaftsbestandteile nach Art. 12 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) im Juli
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2008 endglltig unter Schutz gestellt (siehe Punkt 2.4).

Im Arten- und Biotopschutzprogramm ist der gesamte Biotopkomplex als Gebiet mit viel-
faltigen Lebensraumen und Waldstrukturen sowie als Uberregional bedeutsamer Lebens-
raum fur Vogelarten dargestellt.

Im Rahmen der Entwicklung der amerikanischen Siedlung vor ca. 50 Jahren wurden zwi-
schen den Gebauden weite Teile des Waldbestands gerodet. Dabei wurden einzelne wert-
volle Badume, vor allem Eichen, erhalten und punktuell neue Badume, z.B. Berg- und Spit-
zahorn, Linde, Robinie, Pappel, Kaukasische Fligelnuss und Fichte, in lockerer Anord-
nung in die Wiesenflachen und entlang der Stralen gepflanzt. Dadurch entstand der heu-
te dominierende, offene parkartige Charakter aus weiten Wiesenflachen und Einzelbau-
men bzw. Baumgruppen, der vor allem im Geschosswohnungsbau (Planteil A), aber auch
entlang der Straen der Einfamilien- und Doppelhauser (Planteil B) zum Tragen kommt.

Im Rahmen der GestaltungsmafRnahmen im Geschosswohnungsbau, die die Stellplatzan-
lagen und Mullhduser betrafen, wurden partiell nachtraglich auch Straucher als Rahmen-
eingriinung vorgesehen. Stérend wirken diese Pflanzungen dann, wenn sie nicht in locke-
rer Anordnung, sondern als barriereartige dichte Hecken gestaltet sind . Der Umfang sol-
cher Pflanzungen ist bisher begrenzt und beeintrachtigt das Landschaftsbild noch nicht
erheblich. Eine Fortsetzung dieser Entwicklung soll aber vermieden werden.

2.3.4 Erholung

Die weitlaufigen Freiflachen zeichnen sich durch ihre Offenheit und Durchlassigkeit aus.
Vor allem dadurch entsteht ein hochwertiges Erholungsangebot mit vielfaltigen Nutzungs-
moglichkeiten fur alle Altersstufen und den besonderen Qualitaten des Wohnens im Gru-
nen.

Insbesondere im Bereich des Geschosswohnungsbaus (Planteil A) bieten unterschiedli-
che Aspekte wie weitlaufige Wiesen, baumbestandene Bereiche und Higel interessante
StreifrAume flr Kinder zum Erkunden und Spielen. Ein spezielles Angebot fir Lernerfah-
rungen sind dabei die naturnahen Bestande.

Die Spielmdglichkeiten werden durch ein gutes Angebot an Spielplatzen, die Gber das
Planungsgebiet verteilt liegen, erganzt. Neben diesen Spielplatzen gibt es 6stlich des Ki-
nos eine Skatebahn.

Als Besonderheit kann angefiihrt werden, dass das Gebiet keine 6ffentlichen Grinflachen
aufweist. Vielmehr sind die allgemein nutzbaren Freirdume einschliel3lich der Spielplatze
durchweg private Gemeinschaftsflachen. Dies ist durch die Entstehungsgeschichte und
die stadtebauliche Konzeption bedingt. Da die Erholungsversorgung qualitativ und quanti-
tativ als gut und funktionsfahig auf dem jeweiligen Einzelgrundstiicken bewertet wird, soll
dieses Prinzip auch in der weiteren Entwicklung ermdglicht und primar durch Erhaltung
der Offenheit des Gelandes gesichert werden. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die er-
holungswirksamen weitldufigen Freirdume im Bereich des deutlich landschaftlicher ge-
pragten Geschosswohnungsbaus (Planteil A) liegen. Vor allem dort sind Trennwirkungen
und visuelle Barrieren zu verhindern. Dagegen ist der Bereich der Einfamilien- und Dop-
pelhauser (Planteil B) kleinrdumiger und von starkerer Privatheit bzw. kleineren Einzel-
grundsticken gekennzeichnet.
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Der Perlacher Forst als Griinflache fur die freie landschaftliche Erholung liegt in unmittel-
barer Nahe westlich der Tegernseer Landstral3e, die allerdings als Barriere wirkt.

Die nachstgelegenen gréleren 6ffentlichen Grinanlagen sind der ca. 2 km entfernte Frei-
zeitpark an der Weillenseestralle und der ca. 5 km entfernte Ostpark.

2.3.5 VerkehrserschlieBung

Die Erschlieffung der Siedlung durch den o&ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Gber
die S-Bahnlinie S 3 Mammendorf-Holzkirchen mit der Haltestelle Fasangarten, erganzt
durch die Buslinien 145, 147 und 220, die mehrere Haltestellen innerhalb der Siedlung
anfahren. Die direkte Verbindung zur S-Bahn Haltestelle Fasangarten wird durch die Linie
145 hergestellt. Aufgrund dieser Erschlieung ist die Siedlung gut an das &ffentliche Ver-
kehrsnetz angebunden.

Fir den motorisierten Individualverkehr ist das Siedlungsgebiet von Norden Uber die Lin-
coln- / Cincinnatistrafle und von Siden Uber die Minnewit- / Markland- und Fasangarten-
stral’e erreichbar. Gebietsintern ist das Planungsgebiet zusatzlich Gber die Penn-, Leif-,
Wikinger-, Banting- und die WinlandstralRe erschlossen.

Die dauerhafte verkehrliche Offnung der Marklandstrae wurde in dem Beschluss vom
04.03.2009 ,VerkehrserschlieRungskonzept fir die Siedlung am Perlacher Forst* vom
Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen festgelegt.

StraBenumbau

Um die Voraussetzungen fur die Widmung aller bundeseigenen Privatstral3en zu Ortsstra-
Ren sowie fiir die Ubernahme der Stralken (und eines Teilstlickes des General-Kalb-
Wegs) in das Eigentum der Stadt zu schaffen, wurden die Stralen widmungsfahig umge-
baut.

2.4 Rechtliche Ausgangslage

Der geltende Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung stellt fur nahezu
die gesamte Flache des Planungsgebietes reines Wohngebiet und auf einer kleinen Teil-
flache im Zentrum Kerngebiet dar. Zudem ist fir die Grundstlicke Flurst. Nrn. 2641/72,
2641/73 (Bantingstr. 8), 2641/74 (Bantingstr. 10), 2641/75, 2641/76 (Bantingstr. 12) und
2641/77 teilweise allgemeines Wohngebiet dargestellt. Die Wohngebiete und das Kernge-
biet sind mit der Signatur ,Nutzungsbeschrankungen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft® Gberlagert.

Aullerhalb des Planungsgebiets ndrdlich der Lincolnstral’e und entlang der S-Bahnlinie ist
jeweils eine Ubergeordnete Griinbeziehung dargestellt. Die gro3flachigen Biotopbereiche
mit Baumbestand, die nicht Teil des Bebauungsplanes sind, sind als dkologische Vorrang-
flachen dargestellt.

Planungsrechtlich ist das Planungsgebiet als Innenbereich (§ 34 BauGB) zu beurteilen.
Das Verwaltungsgericht Munchen fuhrte diesbezuglich in einem Urteil vom 18.02.2008
aus, dass die absolute Homogenitat der Umgebung zu einer Art ,stadtebaulichen Sonder-
situation fihrt, weshalb § 34 BauGB im Ergebnis hier genau so stringent anzuwenden ist
wie die ansonsten im Vergleich zu § 34 BauGB eigentlich strengere Regelung des § 30
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BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2000 wird der sich aus der vorhandenen
Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich ver-
andert. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen, wird durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet oder
begriindet. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter bestehen nicht.

Es wird deshalb das vereinfachte Verfahren gemaf § 13 BauGB ohne Durchflhrung einer
Umweltprifung angewendet.

Fir das Planungsgebiet gelten insbesondere folgende Satzungen und Verordnungen der
Landeshauptstadt Minchen:

Satzung der Landeshauptstadt Munchen Uber Einfriedungen (Einfriedungssatzung)
vom 18.04.1990, letzte Anderung vom 13.01.2009;

Satzung uber die Gestaltung und Ausstattung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstlicke und Uber die Begrinung baulicher Anlagen vom 08.05.1996;

Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Minchen vom 12.05.1992,
letzte Anderung vom 18.12.2000;

Verordnungen der Landeshauptstadt Minchen tUber den Schutz der Landschaftsbe-
standteile ,Restlaubwaldbestidnde am Perlacher Forst* (Biotop Nr. M-618 und M-236)
und ,Fasangarten — Teilflache M-304.01“ (Biotop Nr. M-304.01) vom 15.07.2008.

3.

Planungsziele

Aus den oben stehenden Ausflihrungen, insbesondere Kapitel 1 Anlass der Planung und
Kapitel 2.3 stadtebauliche und grinordnerische Bestandsaufnahme und Bewertung, erge-
ben sich folgende Planungsziele:

Grundsatzlicher Erhalt des parkartigen, offenen Charakters der Siedlung als Gber-
geordnetes Ziel,

Verhinderung einer gebietsuntypischen Entwicklung in den Freiflachen, vor allem
der ungesteuerten Errichtung von baulichen Anlagen (z.B. Einfriedungen und
sonstige Nebenanlagen),

gleichzeitig Ermdglichung bzw. Erweiterung der privaten Nutzung von Freiflachen
und einer damit verbundenen Einfriedung bzw. Errichtung von sonstigen Nebenan-
lagen in begrenztem Umfang,

dabei Entwicklung von Gestaltungsprinzipien fur bauliche Anlagen und fur Neu-
pflanzungen, die sich mit der stadtebaulichen und landschaftlichen Gesamtsituati-
on vereinbaren lassen und

Differenzierung zwischen den Bereichen des Geschosswohnungsbaus (Planteil A)
und der Einfamilien- und Doppelhauser (Planteil B).
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4. Planungskonzept

Auf Grund der unterschiedlichen Ausgangssituationen ist eine differenzierte Behandlung
der Bereiche des Geschosswohnungsbaus und der Einfamilien- bzw. Doppelhauser not-
wendig. Im Planungskonzept und in den Festsetzungen des Bebauungsplans wird deswe-
gen, insbesondere beim Umgang mit baulichen Anlagen, in Planteil A (Geschosswoh-
nungsbau) und Planteil B (Einfamilien- und Doppelhauser) unterschieden. Flir die Begri-
nungsgrundsatze ist dies nicht erforderlich, da die diesbezlgliche Konzeption prinzipiell
die parkartige Situation sichern soll und somit fur das gesamte Planungsgebiet gilt.

4.1 Griunflachen, Neupflanzungen und Topographie

Die mittlerweile erfolgte Ausweisung der wertvollsten waldartigen Baumbestande als
Landschaftsbestandteile (endguiltige Unterschutzstellung nach Bayerischem Naturschutz-
gesetz im Juli 2008) ist eine wesentliche Grundlage fir den Erhalt des parkartigen Cha-
rakters der Siedlung. Da daruber hinaus im Planungsgebiet die Baumschutzverordnung
der Landeshauptstadt Miinchen gilt, werden gesonderte bauleitplanerische Festsetzun-
gen zum Erhalt von Griinbestand nicht erforderlich.

Neben der Bestandserhaltung ist auch der Umgang mit Neu- und Nachpflanzungen maf3-
geblich flr das Landschaftsbild. Die Bestandsanalyse ergab insbesondere, dass dichte li-
neare Pflanzungen, die als Barriere wirken, in den offenen Parkbereichen den Charakter
verandern und beeintrachtigen. Da es fir Neupflanzungen zur Zeit keine Vorgaben gibt,
sind daflir Regelungen im Bebauungsplan erforderlich.

Die diesbezlglichen Festsetzungen legen jeweils zu Grunde, dass neu anzulegende
Pflanzungen im Planungsgebiet entsprechend dem vorherrschenden landschaftlichen
Duktus Uberwiegend locker und offen angeordnet sein sollen; lineare und dichte Anpflan-
zungen wie Heckenpflanzungen, die diesem Prinzip entgegen wirken, werden dagegen
ausgeschlossen. Dies gilt sowohl fiir den Bereich des Geschosswohnungsbaus als auch
fur die Grunflachen der Einfamilien- und Doppelhausgrundstiicke, die ebenso ein offenes
landschaftliches Leitbild aufweisen.

Bei der Artenauswahl sollen standortgerechte, fur die bestehenden naturlichen Rahmen-
bedingungen (v.a. Klima und Béden) geeignete Baum- und Straucharten verwendet wer-
den. Ausgehend von der Bestandssituation und insbesondere von den wertvollen Rest-
waldbestanden, die das Leitbild fir die Siedlung pragen, werden dabei primar Laubgehdl-
ze empfohlen. Das Artenspektrum soll sich vorrangig an der potenziell natlirlichen Vegeta-
tion des Eichen-Hainbuchenwaldes und an den in der Biotopkartierung vor Ort erhobenen
Arten orientieren. Im Umfeld der Gebdude konnen auch standortgerechte, fur private Frei-
flachen geeignete Ziergehdlze hinzu kommen. Ebenso kénnen im Bereich der Einfamilien-
und Doppelhauser (Planteil A) die fiir die jeweiligen Strafltenziige charakteristischen, auch
nicht heimischen Baumarten wie Robinie und Fligelnuss verwendet werden.
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Empfohlene standortgerechte Gehdlzarten fur landschaftlich gepragte Bereiche:

Stieleiche
Hainbuche
Buche
Spitzahorn
Bergahorn
Winterlinde
Sandbirke
Vogelkirsche
Hasel
Weil3dorn
Pfaffenhitchen
Schlehe
Holunder
Schneeball
Liguster

Quercus robur
Carpinus betulus
Fagus sylvatica

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Tilia cordata

Betula pendula
Prunus avium
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Ligustrum vulgare

Empfohlene sonstige standortgerechte Gehdlzarten:

Robinie
Fligelnuss
Flieder
Felsenbirne
Bauernjasmin
Kornelkirsche
Hartriegel
Forsythie
Sommerflieder
Schneespiere
Rosen in Sorten, z.B.

Zierobst in Sorten, z.B.

Fruchtobst in Sorten

Robinia pseudoacacia
Pterocarya fraxinifolia
Syringa vulgaris
Amelanchier ovalis
Philadelphus coronarius
Cornus mas

Cornus sanguinea
Forsythia intermedia
Buddleia davidii
Spiraea arguta

Rosa multiflora

Malus ,Evereste”
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In der Topographie der Grinflachen soll der Gberwiegend ebene, in Teilen leicht modellier-
te Charakter beibehalten werden. Die vorhandenen Higel werden als Sonderelemente
angesehen und sollen nicht erweitert werden. Festsetzungen dazu sind insofern nicht er-
forderlich, als sich kein Handlungsbedarf wegen groRRerer Erdbewegungen abzeichnet,
kleinere Modellierungen dagegen méglich sind.

Ny

y %
. A

Abb. 4: Grunflache im ées’”ch'oséwohnungs“béﬁ mit lockeren 'Gehélzpflanzunn

4.2 Nebenanlagen - Einfriedungen

Ein wesentlicher Grundzug der Freiflachen ist die groraumige Durchlassigkeit und Zu-
ganglichkeit. Der urspriingliche stadtebauliche Entwurf fiir die amerikanische Siedlung
sah im Prinzip keine Einfriedungen vor. Die nachtraglich entstandenen Einfriedungen (sie-
he Ziffer 2.3 stadtebauliche und griinordnerische Bestandsanalyse und Bewertung) wei-
chen von diesem stadtebaulichen Ansatz ab, zeigen aber auch das durch ein verandertes
Nutzerverhalten entstandene Bedurfnis nach dem Schutz privat (d. h. nicht gemeinschaft-
lich) genutzter Freiflachen. Diesem nachvollziehbaren Bedirfnis soll mit dem Planungs-
konzept in einem vertretbaren Umfang Rechnung getragen werden. Dabei ist auch zu
wirdigen, dass im Geschosswohnungsbau ungewoéhnlich groRe Gemeinschaftsfreiflachen
enthalten sind. In diesen kdnnen auch bei Einlagerung individuell nutzbarer, abgegrenzter
Flachen noch ausreichend frei zugangliche Bereiche verbleiben. Dies setzt allerdings vor-
aus, dass die Einfriedungen in Lage und Umfang so angeordnet werden, dass die be-
schriebenen hervorragenden Qualitaten der parkartigen Gesamtsituation, vor allem auch
mit Rucksicht auf die Bewohner der oberen Stockwerke im Geschosswohnungsbau, die
dann nicht Gber private Freiflachen verfliigen, erhalten bleiben.
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Neben der Lage der Einfriedungen ist auch deren Gestaltung maRgeblich fir das Orts-
und Landschaftsbild. Um eine zu massive optische Wirkung von Einfriedungen zu verhin-
dern und ein Einfliigen in die Grinflachen zu erreichen werden transparente, offene Ma-
schendrahtzaune festgesetzt und ihre Hohe auf maximal 1 m begrenzt (abweichend da-
von 1,5 m in den rickwartigen Grundstiicksteilen der Einfamilien- und Doppelhauser, sie-
he Ausfuhrungen zu Planteil B). Sie sind ohne durchgehenden Sockel herzustellen, so-
wohl aus gestalterischen Griinden als auch um die Durchlassigkeit flr Kleinsauger zu ge-
wahrleisten. Die Festlegung auf Maschendrahtzaune ist dadurch begrindet, dass dieser
einfache und kostengunstige Zauntyp weitgehend den derzeitigen Bestand pragt und sich
auf Grund seiner Schlichtheit und Transparenz (z.B. im Vergleich zu Holzzaunen) gut in
die Vegetation, die das Bild der Freiflachen dominieren soll, einfigt bzw. sich dieser unter-
ordnet. Der Maschendrahtzaun soll deshalb als durchgehendes Element in der Siedlung
fortgeflhrt werden.

Durch begleitende Pflanzungen sollen die Einfriedungen mit Gehdlzen, primar Einzel-
strauchern, locker begrunt werden. Insbesondere entlang 6ffentlicher Strallenrdume soll
die Begrinung wegen der Wirkung auf das Ortsbild beidseitig erfolgen. Das generelle
Leitbild sieht vor, dass Zaune in die pflanzlichen Strukturen eingebunden sind bzw. sich
diesen in ihrer gestalterischen Wirkung unterordnen. Das Motiv der lockeren Strauchpflan-
zungen ist von bestehenden Situationen in der Siedlung abgeleitet. Dichte Pflanzungen,
z.B. Hecken, beeintrachtigen den offenen Charakter der Freiflachen und sind deshalb
nicht zuldssig. Es wird ein Regelabstand von ca. 5 bis 7 Metern zwischen den Pflanz-
standorten empfohlen. Davon ausgehend, dass geeignete strandortgerechte Straucharten
in der Regel 3 bis 4 Meter breit werden, ist damit gewahrleistet, dass auch in einem spate-
ren Stadium keine geschlossenen Pflanzungen entstehen. Entsprechend den Ausfihrun-
gen unter Kap. 4.1 Grinflachen, Neupflanzungen und Topographie sollen standortgerech-
te Arten verwendet werden. Da der Anteil der Nadelgehdlze im Gebiet nicht erhéht, son-
dern der dominierende Charakter des von Eichen und anderen Laubgeholzen gepragten
Mischwaldes unterstiitzt werden soll, werden bei der Begriinung von Zaunen nur Laubge-
holze zugelassen. Damit soll auch vermieden werden, dass Zaunverldufe durch massiver
wirkende Nadelgehdlze betont werden.

Diese Gestaltungsprinzipien gelten dhnlich den Regelungen zur Bepflanzung weitgehend
fir das gesamte Planungsgebiet, da sie insgesamt das parkartige Erscheinungsbild unter-
stitzen sollen. Beziiglich der Lage und des Umfangs dagegen ist zwischen den Planteilen
A und B zu differenzieren.

Geschosswohnungsbau (Planteil A):

Der Bereich des Geschosswohnungsbaus ist zur Zeit - abgesehen von ungesteuerten
Einzelentwicklungen - durch offene, barrierefreie Freiflachen gepragt, die durch ihre Grol3-
raumigkeit den Charakter der Siedlung wesentlich bestimmen. Hier ist bezlglich der Zu-
I&ssigkeit von Einfriedungen der Erhalt dieser Qualitat vorrangig. Als vertraglich wird die
Einfriedung privat nutzbarer Flachen parallel nur zu einer Langsseite der Gebaude, in ei-
ner maximalen Hohe von 1 m und in einer Tiefe von maximal 10 m gesehen. Dies ent-
spricht den bereits stellenweise entstandenen Situationen am Westrand der Siedlung. Mit
der Regelung ist nach wie vor eine ausreichende Offenheit und gemeinschaftliche Nutz-
barkeit der Freiflachen sowie eine gute Erreichbarkeit der Spielplatze gewahrleistet.

Um die visuelle Durchlassigkeit der Freiflachen zusatzlich abzusichern, sollen die Zaune
zu offentlichen Verkehrsflachen, privaten Stellplatzanlagen und deren Zufahrten, privaten
Gehwegen sowie Spielplatzen mindestens 2 m Abstand erhalten.
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Darlber hinaus sind Einfriedungen von Standplatzen fir Mill- und Wertstoffbehalter im
Bereich des Geschosswohnungsbaus, entsprechend den bestehenden Anlagen, zulassig,
sofern sie offen gestaltet und mit einer lockeren Rahmeneingriinung aus Geholzen, primar
Strauchern, begriint werden. Die maximal zulassige Hohe von 2,6 m orientiert sich an den
bestehenden Anlagen. Sie wird als vertraglich eingestuft, da sie nur punktuell und unter-
geordnet in Erscheinung tritt.

Einfamilien- und Doppelhduser (Planteil B):

Im Bereich der Einfamilien- bzw. Doppelhauser sind die rickwartigen Freiflachen in der
Regel bereits weitgehend eingefriedet (siehe Bestandsanalyse und Bewertung), so dass
hier eine geschutzte, private Nutzung mdglich ist. Da diese Flachen weitgehend an dichte-
re Griinbestande angrenzen (v.a. Waldreste im Norden und Osten) bzw. optisch vom 6f-
fentlichen StralRenraum Uberwiegend nicht wahrnehmbar sind, wird dies beziglich der
Durchlassigkeit und des Landschafts- und Ortsbildes nicht als problematisch beurteilt und
generell zugelassen.

Die in der Satzungsbestimmung enthaltene Definition der rickwartigen Grundstlcksberei-
che, namlich ,zwischen den der Gebaudeerschliefung abgewandten Langsfassaden und
den rickwartigen Grundstiicksgrenzen®, wird gewahlt, weil die freien (nicht mit Carports
besetzten) Bereiche zwischen den Giebelseiten der Doppelhauser deutlich in den Stra-
Renraum wirken, also in ihrer stddtebaulichen Relevanz eher den strallenseitigen Freifla-
chen zuzuordnen und als sensiblere Rdume einzustufen sind.

Bei der Festlegung der Flache, die auf dieser Grundlage eingefriedet werden kann, sind
jeweils die rickwartigen Gebaudefluchten zugrunde zu legen.

Bei der Héhenentwicklung dieser Einfriedungen kann von den bereits dargestellten, allge-
meinen Regelungen abgewichen werden. Hier werden entsprechend der Bestandssituati-
on und wegen der weniger sensiblen Lage bis zu 1,5 m hohe Zaune zugelassen, was der
Regelung der stadtischen Einfriedungssatzung entspricht.

Die locker bepflanzten Wiesen- und Rasenflachen zwischen den Gebauden und den Ver-
kehrsflachen sind bisher weitgehend frei von Einfriedungen und tragen wesentlich zu der
grof3zigigen, parkartigen Wirkung des Strallenraums im Duktus des Gesamtkonzepts bei.
Diese Situation soll aus stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Griinden so weit
wie mdglich erhalten werden. Auch viele der Anwohner wollen im Hinblick auf die beson-
deren Freiraumqualitaten weiterhin ihre Grundstuicke offen gestalten und befurworten
auch eine offene Gestaltung ihrer Umgebung. Allerdings wurde auch vielfach der Wunsch
geaullert, vor allem aus Sicherheitsgriinden (Gefahrdung von Kindern durch den Stralen-
verkehr insbesondere an der Marklandstrale, Hundeproblem) Einfriedungen zu errichten.
Deswegen wurde das Erfordernis gesehen, die Zulassigkeit von Einfriedungen entlang
des offentlichen StralRenraums zu prifen. Die Prifung ergab unter Beriicksichtigung
samtlicher, teilweise konkurrierender Belange, dass zukunftig entlang der StralRen Zaune
nicht in der Regel, sondern nur ausnahmsweise zugelassen werden. Durch die Anwen-
dung der Ausnahmeregelung wird primar das beschriebene vorrangige Ziel, die weitge-
hend offene Gestaltung des Strallenraums, aufrecht erhalten. Ausnahmeregelungen sind
moglich, soweit plausible Griinde wie ein besonderes Schutzbedirfnis angefuhrt werden
kénnen. Dieses kann z.B. auf Grund einer besonderen verkehrlichen Situation (z.B. hdhe-
res Verkehrsaufkommen in der Marklandstraf3e), auf Grund einer besonderen Lebenssi-
tuation (z.B. schutzbedirftigere Kleinkinder) oder wegen der besonderen raumlichen Lage
(z.B. Eckgrundstiicke, die fur Abkurzungen durchquert werden) gegeben sein. Fur Einfrie-
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dungen, die in diesen Ausnahmefallen genehmigt werden kénnen, wird ein Abstand von
mindestens 2 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache, die mit dem Gehsteigrand endet, festge-
setzt. Damit sollen unmittelbar an der Gehwegkante verlaufende Zaune, die dem Ortsbild
grundlegend widersprechen wirden, verhindert werden. Au3erdem ist ein Abriicken der
Zaune vom Gehsteig Voraussetzung fur die grundsatzlich gewollte beidseitige Begleit-
pflanzung. Die Einfriedungen sind an den bestehenden Grundstickszufahrten zu unter-
brechen, um lange durchgehende Zaunfluchten zu vermeiden. Das Abstandsmaf} wurde
auf Grund von Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung nochmals tberprift und
von ursprunglich 3 m auf 2 m reduziert. Mit diesem Abstand ist ein optisches Zurlickwei-
chen von Zaunen, auch in Proportion zur zulassigen Héhe von 1 m, noch ausreichend ge-
geben. Das Ziel, einen primar von Vegetation begleiteten bzw. nicht von Einfriedungen ge-
pragten Strallenraum zu erhalten, kann mit den vorgenannten Regelungen eingehalten
werden.

Diese Regelungen gelten nicht fur die Einfriedungen der Grundstlcke entlang der Fasan-
gartenstralRe (Flursticke Nr. 2641/77 und 2641/78 Gemarkung Perlach), da der dort be-
reits vorhandene, héhere und anders verlaufende Zaun das Ortsbild im Planungsgebiet
nicht beeintrachtigt. Insofern gelten in diesem Bereich die der Situation besser entspre-
chenden Bestimmungen fur Einfriedungen in den rickwartigen Grundstlcksteilen der Ein-
familien- und Doppelhduser (z.B. Zaunhohe bis 1,5 m, Zaunverlauf direkt an der 6ffentli-
chen Verkehrsflache mdglich).

4.3 Sonstige Nebenanlagen

Durch die Regelungen zu Einfriedungen kénnen in Zukunft im Planungsgebiet umfangrei-
cher als bisher individuell nutzbare, abgegrenzte Freiflachen entstehen. Damit kann der
Bedarf weiterer Nebenlagen im Aufdenraum, z.B. zur Unterbringung von Geraten und Mo-
biliar, verbunden sein. Um diese zur Zeit nicht zulassigen Einrichtungen einerseits zu er-
moglichen, andererseits eine fortschreitende Dominanz baulicher Anlagen in den Grunfla-
chen, die dem offenen parkartigen Charakter entgegenstehen wirde, zu verhindern, sind
Festsetzungen sowohl zur GroRRe als auch zur Gestaltung erforderlich. Entsprechend dem
Planungsansatz bei den Einfriedungen sollen in den Grinflachen nicht bauliche Anlagen,
sondern weiterhin Vegetationsstrukturen das Orts- und Landschaftsbild pragen.

Geschosswohnungsbau (Planteil A):

Hierzu wird fir den Bereich des Geschosswohnungsbaus vorgegeben, dass Nebenanla-
gen wie Gerateschranke pro Erdgeschosswohnung auf eine Grundflache von 2,5 m? zu
beschranken sind und eine H6he von 2 m nicht Uberschreiten durfen. Der Flachenbedarf
wurde hinsichtlich der funktionalen Erfordernisse gepruft und mit betroffenen Bewohnern
abgestimmt. Zur Freihaltung der Grinflachen sind die Nebenanlagen an den Hausern an-
zuordnen (maximale Tiefe ab Gebaudefassade 1,5 m).

In den Aullenanlagen des Geschosswohnungsbaus notwendige Standplatze fir Muall- und
Wertstoffbehalter werden im erforderlichen Umfang entsprechend den bereits vorhande-
nen Platzen zugelassen.

Zur Unterstlitzung des offenen Charakters werden weitere Nebenanlagen im Geschoss-
wohnungsbau mit Ausnahme von Kinderspielplatzen, Stellplatzanlagen einschlieBlich ihrer
Zufahrten und nicht Uberdachten Fahrradabstellplatzen ausgeschlossen.
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Einfamilien- und Doppelhauser (Planteil B):

Im Bereich der Einfamilien- und Doppelhduser wird die Errichtung von Nebenanlagen in
rickwartigen Grundstlicksteilen wegen der Gberwiegend geringen Wirkung auf den 6ffent-
lichen Raum und die landschaftlichen Grinflachen als relativ unproblematisch bewertet.
Deshalb werden sie bis zu einer Grundflache von 20 m? zugelassen. Mit diesem Mal} wer-
den Geratehauschen oder ahnliche Anlagen erfasst, nicht jedoch die bestehenden Car-
ports bzw. Garagen sowie Belagsflachen und Wege. Das fir Nebenanlagen relativ hohe
Nutzungsmal} ergibt sich aus dem Umfang bereits bestehender Anlagen und aus den
grofRen GrundstlicksgroRen sowie der Tatsache, dass nur relativ kleine Keller zur Verfu-
gung stehen. Gleichzeitig ist mit der Begrenzung der Grundflache gesichert, dass der
stadtebauliche Maf3stab der Siedlung eingehalten und die Versiegelung begrenzt wird.

In den sensibleren Grundstlcksteilen entlang der Stral’en werden Nebenanlagen wie Ge-
rate- oder Mullhauschen bzw. Fahrradstellplatz-Anlagen ausgeschlossen. Ausschlagge-
bend ist dabei die besondere Bedeutung dieser offenen Freiflachen flr die Wirkung des
offentlichen Raums und des Ortsbildes. Weiterhin ist fur diese Einschrankung malRgeb-
lich, dass durch die gute Ausstattung der Wohngrundsticke mit den bestehenden grof3en
Carports bzw. Garagen und den riickwartig bestehenden und zusatzlich méglichen Ne-
benanlagen ausreichend Entwicklungsspielraum gegeben ist. Beispielsweise kdnnen
Fahrrader auf den bestehenden breiten Zufahrten oder in Carports abgestellt werden, die
Unterbringung von Mullbehaltern ist in den rickwartigen Grundstiicksbereichen mdglich.

Die ruckwartigen Grundstlicksteile werden als diejenigen Anteile definiert, die hinter der
der GebaudeerschlieBung abgewandten Langsfassade liegen — also Bereiche, die in der
Regel ein geringe Wirkung auf den 6ffentlichen Raum entfalten. In Einzelfallen kann sich
dennoch ergeben, dass diese Bereiche an &ffentliche Verkehrsflachen angrenzen (z.B.
Kreuzung Banting-, Penn-, Winlandstral3e). Entsprechend der Regelung zu Einfriedungen
sollen dann auch sonstige Nebenanlagen einen Abstand von mindestens 2 m zur
Gehsteigkante einhalten.

4.4 Sonstige bauliche Anlagen, bauliche Gestaltung

Unter diesem Kapitel werden sonstige bauliche Anlagen geregelt, die in engem Zusam-
menhang mit der Gestaltung der Hauptanlagen (Gebaude) stehen, z.B. Aulentreppen,
Belagsflachen, Sichtschutzwande und Pergolen.

Geschosswohnungsbau (Planteil A):

Im Geschosswohnungsbau, wo bisher keine privaten Freiraumnutzungen in Verbindung
mit Erdgeschosswohnungen und mit abgegrenzten Flachen moglich waren, werden zur
beabsichtigten Erweiterung der Nutzungsmadglichkeiten aufer den bisher behandelten
baulichen Anlagen zusatzliche Mallnahmen wie Aulentreppen und Belagsflachen erfor-
derlich. Sie sollen aber auf den funktional notwendigen Umfang reduziert werden, um die
Grundzlige des Gesamtkonzepts der Siedlung einzuhalten.

Um die Erreichbarkeit der individuell nutzbaren Freiflachen im Bereich des Geschosswoh-
nungsbaus direkt vom Hochparterre aus gewahrleisten zu kénnen, werden AulRentreppen,
sofern sie nur an einer Langsfassade von den Balkonen bzw. Austritten aus situiert wer-
den, zugelassen. Die Regelungen bezlglich der Lage und der transparenten Konstruktion
der AuBentreppen werden getroffen, um die Anlagen in ihrer gestalterischen Wirkung ge-
genlUber den Gebauden und Freiflachen zuriicktreten zu lassen.
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AuBerdem kdnnen im Geschosswohnungsbau Belagsflachen (befestigte Flachen mit Un-
terbau) zum Beispiel fir Terrassen und deren Zuwegungen bis maximal 14 m? je Erdge-
schosswohnung entstehen. Dabei werden unter den Auf3entreppen bzw. Austritten befind-
liche Belagsflachen, die ohnehin damit von baulichen Anlagen lberdeckt sind, aufgrund
ihrer fehlenden Nutzungsmaglichkeit zu Aufenthaltszwecken, nicht auf die maximal zul&s-
sige Belagsflache angerechnet. Dieses Mal} ermdglicht ausreichend Spielraum fur die
Gestaltung und Nutzung der Flachen, gleichzeitig wird damit die Versiegelung begrenzt.
Sichtschutzwande und Pergolen sind auf Grund ihrer optischen Wirkung im Geschoss-
wohnungsbau nicht zulassig. Vielmehr kénnen Sichtschutz und Raumbildung mit pflanzli-
chen Gestaltungsmitteln erfolgen. Entsprechend den Begleitpflanzungen an Zaunen wird
auch dafiir die Verwendung von Strauchern empfohlen, die entsprechend der diesbeztigli-
chen allgemeinen Regelung fir Neupflanzungen locker anzuordnen sind.

Einfamilien- und Doppelhauser (Planteil B):

Mit Racksicht auf das Ortsbild und die dargestellten Ziele entlang des StralRenraums wer-
den in den vorderen Grundstiicksbereichen der Einfamilien- und Doppelhduser sonstige
bauliche Anlagen entsprechend § 8 der Satzungsbestimmungen auf die notwendigen Er-
schlieSungseinrichtungen, namlich die Zuwegungen und Zufahrten, beschrankt. Diese
sind zur Eingrenzung der Versiegelung flachenmafig auf den funktional notwendigen Um-
fang, der der Bestandssituation entspricht, zu beschranken. Im Gegensatz dazu werden
Elemente wie Sichtschutzwande und Pergolen, die eine deutlich starkere rdumliche Wir-
kung entfalten, ausgeschlossen.

In den rickwartigen Grundstilicksteilen des Planteils B sind sonstige bauliche Anlagen im
notwendigen Umfang zulassig, da dadurch keine relevante Beeintrachtigung der formu-
lierten Ziele entsteht.

5. Zielkonflikte

Wie in Kapitel 3 Planungsziele dargestellt, ist der Erhalt des parkartigen, offenen Charak-
ters der Siedlung das Ubergeordnete Planungsziel. Einem vollstandigen Erhalt der ur-
springlichen Situation stehen neue Anforderungen an die Grinflachen, insbesondere
eine weiter reichende private Nutzung, entgegen.

Generell dienen private Freirdume an der Wohnung einer Aufwertung der Wohnqualitat.
Hinzu kommt, dass sich in der ehemaligen amerikanischen Siedlung die Rahmenbedin-
gungen in den letzten Jahren geandert haben.

Dazu gehodren
e die unterschiedliche Lebensgewohnheiten der ehemaligen und heutigen Nutzer,
e der Ubergang von haufig nur kurzen Belegungszeiten durch Soldaten und deren
Angehdrige hin zu langerfristigen Mietsituationen bzw. zuletzt zunehmend Wohnei-

gentum, sowie

e Anderungen des Verkehrsverhaltens (Fahrgeschwindigkeit) bzw. der verkehrlichen
Situation, v.a. in der Marklandstral3e.
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Damit entsteht ein Zielkonflikt zwischen weitgehendem Erhalt und Zulassen von Verande-
rungen, der sich auch in den Aul3erungen der Bewohnerinnen und Bewohner zum ersten
Bebauungsplanentwurf widerspiegelt.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4a Abs.3
BauGB wurden Einwande bezlglich zu enger Regelungen vorgetragen, insbesondere aus
dem Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser. Vielfach wurde der Wunsch nach weiter-
gehenden Mdéglichkeiten gedulRert, die privaten Freirdume mit Zdunen abzuschirmen und
Nebenanlagen zu errichten. Diesbezuglich wurden auch Empfehlungen in den Burgerver-
sammlungen des 17. Stadtbezirks am 05.06.2008 und 23.06.2009 beschlossen, die mit
Beschluss des Ausschusses fur Stadtplanung und Bauordnung in der Sitzung vom
09.06.2010 behandelt wurden.

Gleichzeitig gingen aber auch Stellungnahmen ein, in denen das Ziel des Erhaltes des
Grinflachencharakters unterstitzt und zusatzliche Einfriedungen abgelehnt wurden. Nach
der ersten formlichen Beteiligung der Offentlichkeit im Verfahren wurde eine Unterschrif-
tenliste vorgelegt, mit der fast die Halfte der Bewohnerinnen und Bewohner der Einfamili-
en- und Doppelhauser die letztere Position bekraftigten.

Zur Losung des Konflikts war ein tragfahiges Konzept zu entwickeln, das nach wie vor das
Ziel des Erhaltes der parkartigen Gesamtsituation in den Vordergrund stellt, gleichzeitig
aber im Hinblick auf die Diskussion mit den Bewohnerinnen und Bewohnern bestehende
und berechtigte Anliegen wardigt.

Dabei war auch zu bericksichtigen, dass ein Teil der Anliegen von bestimmten Nutzer-
gruppen formuliert, von anderen Gruppen aber nicht mit getragen wird.

Den Regelungen des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs liegt der Ansatz zu Grunde,
dass durch das Zulassen von Einfriedungen und sonstigen baulichen Anlagen in einem
vertretbaren Mal} und unter gestalterischen bzw. Bepflanzungs-Auflagen die Bedurfnisse
der Bewohnerinnen und Bewohner berlcksichtigt und gleichzeitig die Ubergeordneten Zie-
le so erflillt werden, dass sich das Bild der Siedlung und ihrer Freiflachen nicht wesentlich
verandert.

Eine Sondersituation entsteht im Bereich der Einfamilien- und Doppelhauser, wo sich flr
die Freiflachen entlang der StralRen einerseits ein deutlicher Wunsch nach Einfriedungs-
moglichkeiten herausstellte, andererseits auch heftiger Widerstand dagegen. Da hier in
der Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange das Ziel Uberwiegt, den Stralien-
raum einschlieRlich der angrenzenden privaten Grinflachen weitgehend von Einbauten
frei zu halten, werden Zaune nur ausnahmsweise zugelassen. Einfriedungen kénnen da-
mit nur unter der Voraussetzung realisiert werden, dass ein begriindetes Bedirfnis vor-
liegt (siehe Kapitel 4.2). In diesen Fallen sind sie auf Grund der besonderen Situation vom
offentlichen Gehsteigrand abzurlicken. Das diesbezlglich vorgebrachte Argument, dass
damit der Zusammenhang privater Flachen mit dem Restgrundstick verloren ginge, ist ei-
nerseits zu wirdigen. Andererseits sind hier Belange des Ortsbildes so vorrangig zu ge-
wichten, dass ein Zurlickstehen der privaten Interessen zu Gunsten der Allgemeinheit ver-
tretbar erscheint. Dariiber hinaus wurde der freizuhaltende Streifen im Rahmen der Abwa-
gung von urspringlich 3 m, wie im ersten Bebauungsplanentwurf vorgesehen, auf nun-
mehr 2 m reduziert (siehe auch Planungskonzept Kapitel 4.2, Seite 174 ff.).
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Gegeniiber dem ersten, der Offentlichkeitsbeteiligung zu Grunde liegenden Entwurf,
wurde als Ergebnis der Gesamtabwagung eine Reihe von Satzungsbestimmungen
geandert.

Anderungen der Regelungen zu baulichen Anlagen beziehen sich im Wesentlichen auf die
rickwartigen Bereiche der Einfamilien- und Doppelhauser (Planteil B), wo jetzt hohere
Einfriedungen sowie mehr Nebenanlagen und Belagsflachen zuldssig sind. Dagegen wer-
den in den stralenseitigen Grundstiicksteilen die Grundsatze beibehalten bzw. prazisiert;
Einfriedungen sind nur in Ausnahmefallen zulassig und an Grundstickszufahrten zu un-
terbrechen.

Im Bereich des Geschosswohnungsbau, wo bereits vor dem ersten Bebauungsplanent-
wurf Abstimmungen mit den Nutzerinnen und Nutzern stattgefunden hatten, wurden die
Satzungsbestimmungen weitgehend akzeptiert, sie waren lediglich in Teilen zu prazisie-
ren. Die Lage der Einfriedungen ist nach wie vor auf eine Langsseite der Gebaude be-
schrankt, es besteht nun aber die Wahlfreiheit zwischen der Wohnseite und der Erschlie-
Rungsseite.

Eine wesentliche Anderung entsteht im Bereich der Grinflachen. Deren Erhalt wird nicht
mehr festgesetzt, da mittlerweile die endglltige Unterschutzstellung der Landschaftsbe-

standteile erfolgt ist. Weiterhin entfallt der Ausschluss von Bodenmodellierungen wegen

offensichtlich missverstandlicher Auslegungen (Ausschluss kleinster Bodenveranderun-

gen in den privaten Freiflachen) und auf Grund teilweise im urspriinglichen Gelande be-

reits vorhandener Modellierungen.

6. Auswirkungen der Planung

Die Umsetzung der Planung fihrt im Wesentlichen zu folgenden Auswirkungen:

e Sicherung des parkartigen Siedlungscharakters mit offenen, grof3ziigigen
Wiesenflachen und gro3zigigen Strallenrdumen, differenziert nach den Bereichen
Geschosswohnungsbau sowie Einfamilien- und Doppelhauser

e Steuerung der zukinftigen Entwicklung der Grunflachen durch Regelungen bei
Nachpflanzungen

e Weitgehender Erhalt der Zuganglichkeit der Gemeinschafts-Freiflachen, Spielplatze
und Streifraume

e Zusatzliche Angebote an individuell nutzbaren, geschitzten Freiraumen

e Zunahme baulicher Anlagen wie Einfriedungen und Nebenanlagen, gleichzeitig Be-
schrankung des Umfangs auf ein mit dem offenen, parkartigen Charakter vereinbares
Maf

e Durch Festsetzungen zur Gestaltung / Unterordnung baulicher Anlagen gegeniber den
raumwirksamen Vegetation der Freiflachen (Gehdlze)

e Begrenzung der Versiegelung mit Rucksicht auf den Naturhaushalt.
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Mit den dargestellten Auswirkungen kénnen insgesamt die unter Kapitel 3 aufgefuhrten
Planungsziele erreicht werden.

Bei den Regelungen des Bebauungsplans mit Grinordnung wird der Schwerpunkt auf
eine mafvolle Steuerung der zukunftigen Entwicklung der Siedlung gelegt, die sowohl die
Ubergeordneten Planungsziele als auch die privaten Interessen gebuhrend bertcksichtigt
und in Einklang bringt. Es ist davon auszugehen, dass damit auf Grund der geanderten
Rahmenbedingungen die bestehende Situation nicht vollstandig erhalten, dennoch aber
der parkartige Charakter der Freiflachen grundsatzlich gewahrt werden kann. Dabei ist
auch zu beriucksichtigen, dass nach den Ruckmeldungen viele Bewohnerinnen und Be-
wohner die Option zusétzlicher Einfriedungen und Nebenanlagen nicht beanspruchen
wollen, da sie weitgehend die besonderen Qualitaten der offenen Freirdume bevorzugen
und nicht zuletzt deswegen diesen Wohnstandort gewahlt haben. Damit ergabe sich ein
zukunftiges Bild der Siedlung, in dem die Vegetation nach wie vor dominiert und bauliche
Anlagen untergeordnet wirken. Insbesondere bei Einfriedungen wird davon ausgegangen,
dass diese nicht im gesamten zulassigen Mal realisiert werden und damit keine umfang-
reichen und Uber weite Strecken durchgehenden Zaune, sondern lediglich in Teibereichen
eingefriedete Parzellen entstehen.

Beschluss

nach Antrag.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Burgermeister Prof. Dr.(I) Merk
Stadtbauratin
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