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Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs (Seite 14 ff).

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

Fir diesen Bebauungsplan wurde die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 14.07. mit 14.08.2014 durchgeflhrt. In diesem Rahmen
fand am 22.07.2014 eine Erorterungsveranstaltung im Foyer der GEWOFAG Holding
GmbH (GEWOFAGQG) in der Kirchseeoner Stralie 3 statt.

Die vorgebrachten AuRRerungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:
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1. AuBerungen aus der Erdrterungsveranstaltung

Kindertageseinrichtung

Es wurde nachgefragt, was mit den Gruppen der bestehenden Kindertageseinrichtung im
Planungsgebiet in der Ubergangsphase zwischen deren Abriss und der Bezugsfertigkeit
der neuen Einrichtung geschehen wird.

Hierzu wurde ausgefuhrt, dass die Gruppen Ubergangsweise ab Herbst 2014 in der neu
erstellten Kindertageseinrichtung in der Rof3steinstrale untergebracht sein werden.

Kinderspielplatz

Von der Burgerschaft wurde gedufert, dass ein Kinderspielplatz im Planungsgebiet nicht
notwendig ware, da der Bedarf an Kinderspielplatzen bereits in der unmittelbaren Umge-
bung gedeckt ware.

Hierauf wurde erwidert, dass durch die geplanten Wohnungen ein Bedarf an einem Kin-
derspielplatz (Freiflache) ausgeldst wird. Die Flachen hierfir sind nach den einschlagigen
Bestimmungen im Planungsgebiet unterzubringen, so dass von einem Kinderspielplatz
nicht abgesehen werden kann.

Stellplatze

Es wurde nachgefragt, wie der Stellplatznachweis flir die KFZ der Auszubildenden erfolgt.
Nach dem Planungskonzept sollen Gberwiegend Wohnungen fiir Auszubildende, die tUber
18 Jahre alt sind, entstehen.

Es wurde hierzu ausgefuhrt, dass die erforderlichen Stellplatze im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens nachgewiesen werden missen. Die derzeitige Planung sieht Fol-
gendes vor: Die Stellplatze, insgesamt ca. 85, werden alle in der entstehenden Tiefgarage
nachgewiesen. Fir alle Wohnungen im Planungsgebiet sind ca. 33 Stellplatze vorgese-
hen, ca. 25 fiir die Auszubildenden-Wohnungen. Im Ubrigen sind flir den geplanten Ein-
zelhandel ca. 46 und flr die Kindertageseinrichtung ca. 6 Stellplatze in der Tiefgarage
vorgesehen. Zusatzlich wird ein Mobilitatskonzept erarbeitet und es kdnnen bei Bedarf zu-
satzliche Tiefgaragenstellplatze in der Quartiersgarage in der Bad-Schachener-Stralle 43
(Distanz ca. 500 m zum Planungsgebiet) angemietet werden.

Larmbelastung

Von Interesse war, ob es aulierhalb des Planungsgebietes zu einer zusatzlichen Larmbe-
lastung durch Reflexion an den geplanten Gebauden (gegeniber des Innsbrucker Rings)
kommen wird.

Hierzu wurde festgestellt, dass die Larmbelastung durch die Reflexion bis zur Mitte des
Innsbrucker Rings zunehmen wird. An den Gebauden auf der gegentiberliegenden Stra-
Renseite kommt es zu keiner relevanten Erhéhung.
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Wohnungen fiir Familien

Es wurde nachgefragt, ob auch Wohnungen fiir Familien auf dem Planungsgebiet entste-
hen werden.

Im Rahmen des kommunalen Wohnungsbauprogramms werden voraussichtlich 11 Woh-
nungen fir Familien gebaut. Der Wohnbedarf von Familien wird dadurch in den Planun-
gen bertcksichtigt.

Baumfillungen

Die Burgerinnen und Burger wollten des Weiteren wissen, wie viele Baume aufgrund des
Planvorhabens gefallt werden missen.

Hierzu wurde ausgefihrt, dass ca. 80 Baume gefallt werden missen. Es werden zehn
Baume erhalten und zwdlf Baume im Planungsgebiet neu gepflanzt. Dadurch soll eine
ausreichende und klimatisch wirksame Durchgrinung des Planungsgebietes gewahrleis-
tet werden. Zusatzlich werden neun Baume in unmittelbarer Nahe zum Planungsgebiet
gepflanzt. Weitere Baumpflanzungen im Umfeld des Planungsgebietes sind aufgrund der
hohen Gehdlzdichte der Grunflachen im Umfeld fachlich nicht sinnvoll. Zudem sind weite-
re Baumpflanzungen innerhalb des Planungsgebietes aufgrund der geplanten Gebaude-
kubatur nicht moglich.

Der verbleibende Verlust an Baumen wird durch eine Ausgleichszahlung nach der Baum-
schutzverordnung der Landeshauptstadt Minchen ausgeglichen.

Hohenentwicklung

Hinsichtlich der Héhenentwicklung war von Interesse, ob das geplante Hochhaus das Ni-
veau des Hochhauses siidlich der bestehenden Tankstelle, die im Stiden an das Pla-
nungsgebiet angrenzt, tbersteigt. Dies wurde verneint.

Einwendungen von Birgerinnen und Blrgern auf3erhalb der Erérterungsveranstaltung
wurden nicht vorgebracht.

2. BUND Naturschutz e.V.:

Der BUND Naturschutz lehnt den Bebauungsplan ab und fordert eine Neuplanung auf
Grundlage einer fachgerechten Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) und unter wirksamer
Bericksichtigung der Belange des Naturschutzes. Im Einzelnen wurde Folgendes vorge-
tragen:

2.1 Naturschutzbelange

Es wurde festgestellt, dass es sich bei diesem Bebauungsplanverfahren um ein beschleu-
nigtes Verfahren handelt, das ohne UVP durchgefihrt wird. Die intensive Prifung der vor-
gelegten Unterlagen ergebe einen massiven Eingriff der Baumalinahme in die Natur. Ge-
rade in einem so sensiblen Bereich, an einer Kreuzung mit dem Mittleren Ring, werde
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eine verbliebene ,griine Lunge® endgultig zerstort, weil das Gelénde fast restlos bebaut
und damit versiegelt werden wurde. In einem solchen Fall missten Naturschutzbelange
wesentlich in die Planung einflielen. In diesem Verfahren wirden diese Aspekte jedoch
weitestgehend unbertcksichtigt bleiben. In den Planungsunterlagen sei keine Bestands-
aufnahme der vorkommenden Tier- und Pflanzenarten enthalten, auch keinerlei Aussa-
gen uber ein wahrscheinlich vorhandenes Fledermausvorkommen. Die Aussagen zum
Baumbestand seien sehr durftig. Ohne differenzierte Angaben kénnten wirksame Schutz-
mafinahmen nicht wirksam ergriffen werden. In dem Malnahmenkatalog (Ziffer 2.2.5 der
Satzungsbegriindung) komme zum Ausdruck, dass lediglich auf die Schutzzeiten der
Brutvogel Ricksicht genommen werden soll. Andere Tierarten wirden tUberhaupt nicht er-
wahnt werden. So wiirde z.B. der Schutz der Igel oder der Haselmaus in ihrem Winter-
schlaf keinerlei Berlicksichtigung finden. An den Restpflanzungen wie an den Gebauden
sollten zumindest Kasten flr Fledermause angebracht werden. Dies sei zumindest ein
Ansatz neue Fledermausansiedlungen zu erméglichen, wenn man durch die Baumafnah-
me eventuell vorhandene Fledermauskolonien zerstort. Alle diese Fragen hatten durch
eine vorherige UVP vermutlich verniinftig geregelt werden kénnen.

2.2 Baumbestand

Es wurde hinsichtlich des Baumbestandes ausgefihrt, dass von 90 bisher vorhandenen
Baumen, die unter die Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Miinchen fallen, im
Zuge der Baumalinahme 80 gefallt werden. Im Gegenzug sind nach der Satzungsbegriin-
dung Neupflanzungen vorgesehen (Ziffer 2.2.5, 4.1.2, 4.1.3). Der Baumbestand, der er-
halten bleibt, kann entsprechend der Satzungsbegriindung darauf angerechnet werden.
Weitere Ersatzpflanzungen sind nach der Satzungsbegriindung wegen der beengten
Grundstucksverhaltnisse nicht moglich (Ziffer 4.1.3). AuRerhalb des Planungsgebiets sol-
len neun neue Baume gepflanzt werden. Im tbernachsten Absatz wird aber gleich darauf
hingewiesen, dass aulierhalb des Planungsgebietes mehrere grofiere Baume gefallt wer-
den missen. Dies kann nach der Satzungsbegriindung auRerhalb des Planungsgebietes
zu einem maoglichen Ausgleich flhren.

Aus allen diesen AuBerungen kénne geschlossen werden, dass innerhalb des Planungs-
gebietes keinerlei Neupflanzungen als Ausgleich fur die Fallungen erfolgen werden.

2.3 Fazit

In den AuRerungen unter Ziffer 4.17 der Satzungsbegriindung , Tiere und Pflanzen® wird
darauf hingewiesen, dass es eine Verschlechterung der Lebensraumbedingungen fir Tie-
re und Pflanzen geben wird, die durch die geplante Mallnahme etwas abgeschwacht wer-
den kbénnen.

Der BUND Naturschutz sieht in dieser Planung eine unvertretbare Vernichtung von Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen, fur die keinerlei wirksamer Ausgleich vor Ort geschaffen
werden wirde.
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Stellungnahme:

Die AuBerungen wurden zur Kenntnis genommen und gepriift. Es wird wie folgt Stellung
genommen. Die Planung einer Neubebauung an der Ecke Innsbrucker Ring / Grafinger
Stralie verfolgt das stadtebauliche Ziel, die sich stidwestlich anschlielende Wohnanlage
am Piusplatz vor den Emissionen des Verkehrs auf dem Mittleren Ring zu schitzen und
gleichzeitig an einer larmbelasteten Lage Wohnraum zu schaffen. Um dieses lbergeord-
nete Ziel zu erreichen, sind Eingriffe in den Griinbestand auf dem Planungsgebiet unum-
ganglich.

Zu 2.1 Naturschutzbelange

Die vorliegende Bebauungsplanung fallt nicht unter die UVP-pflichtigen Vorhaben laut Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG).

Ebenso ist im Zuge des Bauleitplanverfahrens weder eine Umweltpriufung nach § 2 Abs. 4
BauGB noch die Anwendung der Eingriffsregelung erforderlich, da der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefihrt wird. Die entsprechenden
Voraussetzungen hierfir liegen vor.

Die gesetzlich vorgeschriebene artenschutzrechtliche Prifung (§ 44 BNatschG) wurde
durchgefiihrt. Im Rahmen dieser speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurde eine
grundliche Ortseinsicht durchgefihrt, in der die vorhandenen Lebensraume im Hinblick
auf artenschutzrechtlich relevante Arten, insbesondere Vogel, Fledermause und Reptilien,
begutachtet wurden. Diese Untersuchung kam zum Ergebnis, dass das Planungsgebiet
aufgrund der standértlichen Bedingungen, nicht zuletzt aufgrund der Lage an einer Kreu-
zung des Mittleren Rings, nur fiir wenige Brutvogelarten geeignet ist und hier vorwiegend
haufige und verbreitete Arten vorkommen kénnen. Ebenso haben die Ortseinsicht in das
Gebaude und die Inaugenscheinnahme der Gehdlze ergeben, dass hier mit hoher Wahr-
scheinlichkeit ebenfalls keine geeigneten Winterquartiersmdglichkeiten fiir die potenziell
vorkommenden Fledermausarten vorhanden sind. Auch fur gefédhrdete Reptilien, hier ins-
besondere die Zauneidechse, sind keine geeigneten Kleinstrukturen wie offene Kiesberei-
che und grabbares Substrat etc. vorhanden.

Daher kommt der artenschutzrechtliche Fachbeitrag zu dem Schluss, dass bei Berick-
sichtigung entsprechender Vorkehrungen (Rodung, Gebaudeabriss und Baufeldfreima-
chung aullerhalb der Brutzeit, Anbringen von Fledermauskasten an umliegenden Gehol-
zen und Gebauden) vor Durchfiihrung der Baumalinahme keine nach dem Artenschutz-
recht geschiitzten Arten nachhaltig betroffen sind.

Die in der Stellungnahme angeregte Anbringung von Fledermauskasten ist bereits vorge-
sehen und unter Ziffer 2.2.5 der Satzungsbegriindung dargestellt.

Zu 2.2 Baumbestand

Die Bebauungsplanung sieht die Neupflanzung von insgesamt ca. zwolf Baumen inner-
halb des Geltungsbereichs vor. Weitere neun zu pflanzende Baume sind aulierhalb des
Planungsgebietes dargestellt.
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Eine detaillierte Prufung der Mdglichkeiten von Ersatzpflanzungen im naheren und weite-
ren Umfeld und die Ricksprache mit zustandigen Planungsexperten im Stadtteil hat erge-
ben, dass die Geholzdichte der Griinflichen im Umfeld durch vorhergehende Pflanzmal}-
nahmen bereits so hoch ist, dass eine weitere Pflanzung von Baumen in fachlich sinnvol-
ler Weise nicht umsetzbar ist. Im Zuge der Sanierung des Piusplatzes hat die GEWOFAG
hier in den letzten Jahren umfangreiche MaRnahmen zur Erhaltung und Verbesserung
des Gehdlzbestandes im gesamten Siedlungsbereich durchgefihrt, so dass im Umfeld
keine weiteren Pflanzungen sinnvoll moéglich sind. Daher wird der verbleibende Verlust
durch eine Ausgleichszahlung nach der Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt
Minchen kompensiert, mit der Baumpflanzungen auf Flachen der Stadt Minchen durch-
gefuhrt werden.

Zu 2.3 Fazit

Der Erhalt eines Teils des Baumbestands wurde von der Landeshauptstadt Minchen von
Beginn an verfolgt und war Bestandteil der Wettbewerbsauslobung und ein maRgebliches
Bewertungskriterium flr die Entscheidung. Trotz des ibergeordneten stadtebaulichen
Ziels der Larmschutzbebauung haben die Belange des Naturschutzes und der Griinpla-
nung grofRen Einfluss auf die Planung genommen. So konnte es trotz der hohen Bebau-
ungsdichte gelingen, zehn grole, vitale Einzelbadume zu erhalten. Zusatzlich ist eine
Dachbegrinung samtlicher geeigneter Dacher und die Minimierung der versiegelten Fla-
chen vorgesehen.

Beteiligungsverfahren gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte in der Zeit vom 11.07.2014 bis 11.08.2014. Von den Behoérden und sonstigen Tra-
gern Offentlicher Belange wurde Folgendes vorgetragen:

1. Deutsche Telekom AG:

Im Planungsgebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom Deutschland
GmbH. Es handelt sich dabei um die Hauszuflihrungen fir die Grafinger Stral’e 96. Nach
der Kiindigung aller Anschliisse durch die Kundinnen und Kunden, kdnnten diese Tele-
kommunikationsanlagen problemlos entfernt werden. Die vorhandene Telekommunikati-
onsinfrastruktur reicht nach den Ausfiihrungen der Deutschen Telekom AG nicht zur Ver-
sorgung des Plangebietes aus. Es sind umfangreiche Planungen und Baumafnahmen er-
forderlich. Hierfir sei ein zeitlicher Vorlauf von mindestens neun Monaten einzuplanen.
FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sei es unbedingt erforder-
lich, dass Beginn und Ablauf der Erschlielfungsmaflinahmen der Deutschen Telekom
Technik GmbH so frih wie mdglich mindestens neun Monate vorher schriftlich angezeigt
werden. Ein Lageplan der eingezeichneten Telekommunikationsanlagen wurde beigefigt.
Bei allen Grabungen am oder im Erdreich sind Plane anzufordern und die Kabelschutzan-
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weisung unbedingt zu beachten.

Stellungnahme:
Die Ausflihrungen betreffen den Bauvollzug und wurden der GEWOFAG zugeleitet.

2. Deutsche Bahn AG - DB Immobilien Region Siid

Der Geltungsbereich des vorgelegten Bebauungsplanes befinde sich ca. 850 m abseits
der Bahnstrecke (5510) Minchen — Rosenheim. Die Belange der Deutschen Bahn AG
(DB AG) seien auf Grund der raumlichen Entfernung der MaRnahme zu den Bahnanlagen
nicht betroffen. Somit bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen den Bebauungs-
plan. Es wird jedoch seitens der Deutschen Bahn AG gebeten, folgende Bedingung zu
beachten:

Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn
in seiner jeweiligen Form sind ausgeschlossen. Alle Immissionen die von Bahnanlagen
und dem gewohnlichen Bahnbetrieb ausgehen (einschliellich dem digitalem Zugfunk —
GSM-R), sind entschadigungslos hinzunehmen. Abwehrmaflinahmen nach § 1004 in Ver-
bindung mit § 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), sind vom
Bauherrn zu tragen. Gegen die von dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen
sind erforderlichenfalls von der Landeshauptstadt Minchen oder den einzelnen Bauwer-
bern auf eigene Kosten geeignete Schutzmalinahmen (Schallschutz) vorzusehen bzw.
vorzunehmen. Dabei sei ausschliellich Fremdgrund zu benutzen.

Stellungnahme:

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und auch an die GEWOFAG zur Informati-
on weitergeleitet. Auf die geplante Bebauung wirken keine Immissionen von Bahnanlagen
und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ein. Eine Belastung durch die beschriebenen Anla-
gen der Deutschen Bahn AG erfolgt nicht, so dass auch keine AbwehrmalRnahmen nach
§ 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem BImSchG erforderlich werden.

3. Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern:

Die Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern begrii3t, dass im Rahmen des Bau-
vorhabens 90 Auszubildenden-Wohneinheiten geschaffen werden sollen. Damit werde
auch der Nachwuchs in der dualen Ausbildung durch die Bereitstellung von bezahlbarem
Wohnraum geférdert.

Stellungnahme:
Die positive Reaktion wurde zur Kenntnis genommen.

4. Industrie- und Handelskammer:
Das mit dem Planvorhaben verfolgte Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die stadtebauliche Entwicklung und Ergéanzung der Wohnsiedlung am Piusplatz zu schaf-
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fen und mit der Ausweisung von Wohnbauflachen der hohen Nachfrage nach Wohnraum
im Stadtgebiet nach zu kommen, sei zu begrifien und zu befiirworten. Von Seiten der In-
dustrie- und Handelskammer sind keine stadtebaulichen oder ortsplanerischen Einwen-
dungen oder Hemmnisse zu erkennen, die gegen eine Wohnbebauung im Planungsge-
biet sprechen wirden. Rein vorsorglich wird allerdings darauf hingewiesen, dass sich sid-
lich des Plangebietes eine Tankstelle befindet. Im weiteren Planverfahren sei daher unbe-
dingt dafur Sorge zu tragen, dass keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte mit der ge-
planten Wohnbebauung entstehen, die in der Folge zu Beeintrachtigungen fiir den beste-
henden Gewerbetrieb fiihren kénnten. Sollten aus immissionsschutzrechtlicher Sicht
MaRnahmen erforderlich werden, so kdnnten diese nur zu Lasten der neu hinzukommen-
den Wohnbebauung gehen.

Stellungnahme:

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Die Emissionen der bestehenden Tankstelle
wurden bei der Planung als wichtige Rahmenbedingung beriicksichtigt. Die Neubebauung
wird durch geeignete Grundrissgestaltung und Fassadenausbildung in diesem Bereich
keine Immissionsorte aufweisen. Die Betriebsmoglichkeiten der Tankstelle werden somit
durch die Bebauungsplanung nicht eingeschrankt.

5. Miinchner Gesellschaft fiir Stadterneuerung mbH:

Der Bebauungsplan wirde die Voraussetzung fir die Einrichtung von zusatzlichen Wohn-
raum im Sanierungsgebiet schaffen. Die Schaffung von Wohnraum sei ein wesentliches
Sanierungsziel und sei daher grundsatzlich zu begriiRen. Die Festsetzungen hinsichtlich
der Baukubatur wirden eine Larmschutzbebauung entlang des Innsbrucker Rings (Mitt-
lerer Ring) bedingen. Dadurch wirden die westlich des Geltungsbereiches anschlieen-
den Wohnbauten im Bestand und die Freirdume erheblich von Larmemissionen entlastet,
wodurch die Wohnqualitat in diesem Bereich wesentlich gesteigert werden. Der Schutz
der Wohnungen und Freirdume vor GbermaRigem Verkehrslarm und die Erhéhung der
Wohnqualitat seien wesentliche Sanierungsziele im Sanierungsgebiet. Des Weiteren wir-
den die Festsetzungen zur Baukubatur die Voraussetzung zur stadtebaulichen und raum-
lichen Fassung des Innsbrucker Rings und somit zur stadtgestalterischen Aufwertung der
stadtebaulichen Situation im Kreuzungsbereich Innsbrucker Ring / Grafinger Stralle
schaffen. Die gestalterische Aufwertung des 6ffentlichen Raumes stelle ein weiteres Sa-
nierungsziel dar. Grundsatzlich unterstitzt die Minchner Gesellschaft fir Stadterneue-
rung mbH (MGS mbH) die Moéglichkeit zur Etablierung von Laden in den Erdgeschosszo-
nen entlang des Innsbrucker Rings, die der Versorgung des Gebietes mit Waren des tagli-
chen Bedarfs (Nahversorgung) dienen, da eine gesicherte und fulllaufig erreichbare Nah-
versorgung die Lebensqualitat, insbesondere auch fir altere Menschen im Quartier ver-
bessert, was ebenfalls den Sanierungszielen in Bezug auf das Wohnumfeld gerecht wer-
de. Die MGS mbH teilt zudem die Auffassung, dass die im Bebauungsplan zulassigen
Einzelhandelsflachen in der Art ihrer Nutzung und der vorgesehenen GréRRenordnung kei-
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ne Schwachung der Quartiers- und Nahbereichszentren im Sanierungsgebiet darstellen.
Somit besteht aus Sicht der MGS mbH kein Widerspruch zu den Sanierungszielen bezlg-
lich der Zentrenentwicklung. Die Verbesserung der Betreuungssituation von Kindern im
Stadtteil sowie die Sicherstellung der Vereinbarkeit von Familie und Erwerbsarbeit und
damit die Sicherstellung von familienfreundlichem Wohnen sei ein zentrales Sanierungs-
ziel im Handlungsfeld soziale Infrastruktur. In Bezug auf die Freiflachengestaltung erkennt
die MGS mbH an, dass unter der Zielvorgabe der Schaffung von Wohnraum und der da-
mit verbundenen Gebaudeplanung ein Grofteil des derzeit vorhandenen Baumbestandes
nicht zu halten sei. Daher werden ausdricklich die Festsetzungen im Bebauungsplanent-
wurf in Bezug auf die Griinausstattung der Freiflachen und die Begriinung der Dachfla-
chen, welche den Bestrebungen gerecht werden, einen mdglichst hohen Griinanteil in
den neu anzulegenden Freiflachen zu schaffen, begrift. Auch die Festsetzungen in Be-
zug auf die Ausstattung der Wohnungen mit Balkonen zur Sicherstellung der sogenann-
ten ersten Freiflachenversorgung zum ruhigen Innenhof hin seien ausdricklich zu begri-
Ren. In diesem Zusammenhang werde auch der Erhalt des Baumbestandes im westlichen
Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans beflirwortet.

Darlber hinaus sei die Freihaltung des westlichen Teils des Geltungsbereichs von Bebau-
ung und die Offnung der gemeinschaftlichen Freiflachen zur Pertisaustrae und der Wes-
terhamer Stral3e aus Sicht der MGS mbH grundsétzlich zu begrifRRen, da hierdurch die
Freiflache gut in die vorhandene Wege- und Freilfachenstruktur des Wohnquartiers einge-
bunden wird. Insbesondere die Offnung der Freiflaiche zur Pertisaustralle schaffte eine
Wegeverbindung zum nahe gelegenen Piusplatz, welcher fur das Quartier in Bezug auf
die Grunflachenversorgung von zentraler Bedeutung sei.

Stellungnahme:
Die positive Reaktion wurde zur Kenntnis genommen.

6. Landesamt fiir Denkmalpflege Abt. Bodendenkmalpflege:
Das Landesamt flir Denkmalpflege Abt. Bodendenkmalpflege nimmt zu den bau- und
kunstdenkmalpflegerischen Belangen und den bodendenkmalpflegerischen Belangen wie
folgt Stellung.
Bau- und kunstdenkmalpflegerische Belange:
Aufgrund einer geplanten Wohnhéhe zwischen 18,5 m und 25,5 m sei von einer Beein-
trachtigung bestehender Sichtbeziehungen zwischen Neubauvorhaben und folgenden
Baudenkmalern auszugehen:
D-1-62-000-1069, Ehem. Hofkirche St. Michael, jetzt kath. Pfarrkirche, Zentralbau mit
Doppelturmfassade, drei aufeinanderfolgende Kuppelrdume mit Halbsaulengliederung
und querovalem Altarraum, Rokoko, von Johann Michael Fischer, 1738-51; mit Aus-
stattung
D-1-62-000-5365, Kath. Pfarrkirche St. Pius, geschlemmter Backsteinbau mit monu-
mentalem, traufseitigem Fassadenblock mit Satteldach und offener Portalvorhalle,
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Wandpfeilerkirche mit flacher Holzdecke und flach geschlossenem Chorraum, in An-
klangen an das Neue Bauen, von Richard Berndl, 1931/32; mit Ausstattung

+ D-I-62-000-7921, Evang.-Luth. Rogatekirche, Pfarrkirche, staddtebaulich markante, ein-
heitlich in Sichtziegelmauerwerk gestaltete Baugruppe mit Flach- und Satteldach, be-
stehend aus Kirche, Gemeindehaus und Pfarrwohnung, die zusammen mit den hohen
Turm als Geviert um einen gegen die Stralle abgeschlossenen Hof angeordnet sind,
langsgerichteter Kirchenraum mit vier sich nach oben verjingenden Betonstutzen, bal-
dachinahnlicher, die AuRenwande nicht beriihrender Decke und mit umlaufendem
Fensterband; samtlich von Werner Eichberg, 1963/64; mit Ausstattung

+ D-I-62-000-1068, Klostergebaude der Barmherzigen Schwestern, die Kirche St. Micha-
el symmetrisch flankierende Bauten, dreigeschossige Putzbauten mit Walmdach,
Nordfliigel 1750, Stdfliigel von Georg Berlinger, 1919

+ D-I-62-000-3122, Nebengebaude des ehem. Instituts der Englischen Fraulein, zweige-
schossiger, traufseitiger Satteldachbau mit Gurtgesims, klassizistisch, wohl 1. Halfte
19. Jh.; ehem. Wirtschaftsgebaude, siudlich anschlielend, erdgeschossiger Satteldach-
bau wohl gleichzeitig

Es wird um grundsatzliche und angemessene Berlcksichtigung gebeten. Es gelten die Be-

stimmungen des Art. 4 - 6 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Das Bayerische Landesamt flr

Denkmalpflege sei bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren

nach Art. 6 DSchG und bei allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen Bau-

denkmaler/Ensembles unmittelbar oder in ihrem Nahebereich betroffen sind, zu beteiligen.

Die Sichtbeziehungen seien zunachst zu prifen und beurteilungsfahig darzulegen.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Nach dem bisherigen Kenntnisstand bestehe gegen die oben genannte Planung von Sei-
ten der Bodendenkmalpflege kein Einwand. Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu
Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denk-
malpflege oder die Untere Denkmalschutzbehoérde geman Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG unterlie-
gen.

Stellungnahme:

Dem Landesamt fir Denkmalpflege wurden am 12.09.2014 die gewtiinschten Unterlagen
zur Beurteilung vorgelegt. Der geplante Neubau bewegt sich mit sechs bis acht Geschos-
sen im Rahmen der bestehenden Gebaude im Umfeld. Der Neubau liegt auf der geome-
trischen Verbindungslinie zwischen St. Pius und St. Michael. Aufgrund der topographi-
schen Situation, der Gebaude im Umfeld und des vorhandenen alten Baumbestands ist
auf Fulligangerniveau heute keine Sichtbeziehung zwischen den beiden Denkmalern ge-
geben. Angesichts der eingeschrankten Hohenentwicklung des Neubaus und des ahnli-
che oder grélkere Hohen erreichenden Gebaudebestands im Umfeld ist auch von keiner
wesentlichen Veranderung der Stadtsilhouette durch die Neubebauung auszugehen. We-
sentliche Beeintrachtigungen der Sichtbeziehungen zwischen den genannten Baudenk-
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malern sind damit nicht zu beflirchten. Die Informationen zum Bauvollzug wurden an die
GEWOFAG weitergeleitet.

Beteiligung des Bezirksausschusses 14

Der Bezirksausschuss stimmt der Planung im Grundsatz zu, nimmt aber zur Umsetzung
wie folgt Stellung (siehe Anlage 4):

1. Der Bezirksausschuss 14 fordert, die bei der BaumaRnahme vorzunehmenden Baum-
fallungen an anderer Stelle im Umfeld des Innsbrucker Rings komplett auszugleichen. Be-
grindung: Bereits in den vergangenen Jahren sei in diesem Bereich durch Baumalinah-
men (barrierefreie Unterfuhrung am Piusplatz, Larmschutzbebauung der GEWOFAG) ein
erheblicher Baumbestand zerstort worden. Bei allem Verstandnis fir notwendige Bauvor-
haben stelle dies einen Verlust an dkologischer Qualitat dar, der gerade in diesem ver-
kehrsbelasteten Bereich nicht hinzunehmen sei. Es sei deshalb zu priifen, wo im Umfeld
neue Baume gepflanzt werden kénnten (z.B. Piusplatz, Echardinger Anger, freie Flachen
am Innsbrucker Ring oder in den angrenzenden Schulen etc.). Der Bezirksausschuss 14
wurde hier gerne beratend zur Seite stehen.

2. Der Bezirksausschuss 14 weist darauf hin, dass die Baustelleneinrichtung moéglichst
nachbarschaftsvertraglich abzuwickeln sei. Baustellenverkehr durch die Siedlung sei aus-
zuschlieRen, eine Zufahrt solle tGber den Innsbrucker Ring erfolgen, wobei auch dies mog-
lichst nutzervertraglich geschehen solle. Der Bezirksausschuss 14 bittet um rechtzeitige
Information Uber die geplante Baustelleneinrichtung.

Stellungnahme:

Die AuBerungen des Bezirksausschusses werden folgendermaRen berlicksichtigt:

Im Rahmen der Errichtung der Larmschutzbebauung ist die Neupflanzung von insgesamt
21 Baumen im Planungsgebiet bzw. direkt an das Planungsgebiet angrenzend vorgese-
hen. Die bisherige Priifung der Moglichkeit von Ersatzpflanzungen im ndheren und weite-
ren Umfeld und eine Ricksprache mit Planungsexperten im Stadtteil haben ergeben,
dass fachlich sinnvolle Pflanzstandorte fur Baume hier nicht mehr vorhanden sind. Aus
gartnerischer und freiraumplanerischer Sicht ware eine Nachpflanzung dem bereits sehr
ausgepragten vorhandenen Baumbestand nicht férderlich und der allgemeinen Nutzungs-
qualitat des parkartigen Wohnquartiers durch Uberbestand abtréglich. Daher wird davon
ausgegangen, dass der verbleibende Verlust durch eine Ausgleichszahlung kompensiert
werden muss. Die Ausgleichszahlung wird fur Neupflanzungen auf anderen Flachen der
Landeshauptstadt Minchen verwendet. Das Angebot des Bezirksausschuss 14 wird aber
gerne angenommen, gemeinsame weitere Pflanzstandorte zu priifen. Die AuBerungen
zum Bauvollzug wurden an die GEWOFAG weitergeleitet.
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Beteiligung des Bezirksausschusses

Der Bezirksausschuss des 14. Stadtbezirkes hat Abdrucke der Sitzungsvorlage erhalten.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Amlong, dem zustéandigen Verwaltungsbeirat, Herrn
Stadtrat Podiuk und dem zustandigen Verwaltungsbeirat fiir das Beteiligungsmanage-
ment, Herrn Stadtrat Kuffer, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Den AuRerungen aus der frilhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.
1 BauGB kann nur nach MaRgabe der Ausfiihrungen unter Punkt A) des Vortrags ent-
sprochen werden; dartber hinaus kénnen sie nicht berticksichtigt werden.

Den AuRerungen aus dem Beteiligungsverfahren geman § 4 Abs. 2 BauGB kann nur
nach MalRgabe der Ausfiihrungen unter Punkt B) des Vortrags entsprochen werden;
ansonsten kann ihnen nicht entsprochen werden. Den weiteren Hinweisen wird im
Bauvollzug entsprochen, soweit dies rechtlich mdglich ist.

Der Stellungnahme des Bezirksausschusses 14 Berg am Laim kann nur nach Malga-
be der Ausfihrungen unter Punkt C) des Vortrages entsprochen werden; ansonsten
kann ihr nicht entsprochen werden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2079 fiir den Bereich Grafin-
ger StralRe (sldlich), Innsbrucker Ring (westlich), Westerhamer Stralle (norddstlich) -
Plan vom 29.10.2014 und Text - und die dazugehorige Begriindung werden gebilligt.

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, den Entwurf des Be-
bauungsplans mit Griinordnung Nr. 2079 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich auszule-
gen.

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2079 wird gemaf § 10 BauGB als Satzung
erlassen. Ihm wird die nachfolgende Begriindung beigegeben.

Dieser Satzungsbeschluss ergeht unter Vorbehalt einer erneuten Beschlussfassung
bei fristgerecht eingehenden Anregungen wahrend der 6ffentlichen Auslegung gemaf

§ 3 Abs. 2 BauGB.

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Entwurf Satzungstext

des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2079
Grafinger StraBe (stidlich),

Innsbrucker Ring (westlich),

Westerhamer StraRe (nordostlich)

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

§1
Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fur den Bereich Grafinger Stralle (sudlich), Innsbrucker Ring (westlich), Westerhamer
Stralde (nordéstlich) wird ein Bebauungsplan mit Griinordnung als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt Minchen vom
29.10.2014, angefertigt vom GeodatenService Minchen am ............. und diesem Sat-
zungstext.

(3) Die flir das Planungsgebiet geltenden gemaf § 173 Abs. 3 Bundesbaugesetz (BBauG)
Ubergeleiteten StralRenbegrenzungslinien und Baugrenzen werden durch diesen Bebau-
ungsplan mit Grinordnung verdrangt.

§2
Art der baulichen Nutzung

(1) Im allgemeinen Wohngebiet ist im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss eine Kinder-
tageseinrichtung noérdlich und éstlich im Anschluss an die festgesetzte Freiflache der Kin-
dertageseinrichtung in die Bebauung zu integrieren.

(2) Im allgemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden nur
Ostlich der festgesetzten Durchfahrt im Erdgeschoss und im Galeriegeschoss zulassig.
Das Einzelhandelssortiment wird auf Waren des taglichen Bedarfs (Nahversorgung) be-
schrankt.

(3) Im allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmswei-
se zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.
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§3
MaR der baulichen Nutzung
(1) Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in ande-

ren Geschossen als Vollgeschossen einschlielich der zu ihnen gehérenden Treppenrau-
me und einschlief3lich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen.

(2) Galeriegeschosse sind nur 6stlich der festgesetzten Durchfahrt und nur bis zu einer Fla-
che von insgesamt 200 m? zul&ssig.

(3) Die festgesetzte Grundflache darf nicht durch die in § 19 Ab. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO
genannten Anlagen Uberschritten werden.

§4
Bauweise, Abstandsflachen, Hohenentwicklung

(1) Die Bebauung entlang der Grafinger Straflte und des Innsbrucker Rings ist durchgehend
und ohne Zwischenrdume zu errichten.

(2) Die Tiefen der Abstandsflachen werden auf das sich aus der Planzeichnung ergebende
Mal reduziert. Ausgenommen davon ist die an das Flurstick Nr. 210/22, Gemarkung
Berg am Laim, grenzende Abstandsflache.

(3) An der Ostfassade des Hochpunktes, fur den eine maximale Wandhdhe von 25,5 m fest-
gesetzt ist, und an der diesem Hochpunkt gegentberliegenden Westfassade des Gebau-
deriegels am Innsbrucker Ring, flr den eine Wandhoéhe von 18,5 bis 20,0 m festgesetzt
ist, sind notwendige Fenster von Aufenthaltsraumen nur zulassig, wenn flr die jeweilige
Wohnung eine ausreichende Besonnung gemaf DIN 5034 nachgewiesen wird.

(4) Die in der Planzeichnung festgesetzten Wandhdhen beziehen sich auf den Hohenbezugs-
punkt von 531,5 m . NN.

(5) Ausnahmsweise kann von der in der Planzeichnung festgesetzten Abgrenzung unter-
schiedlicher Hohenentwicklung geringfligig abgewichen werden, wenn technische oder
gestalterische Grinde dies erfordern und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist.

§5
Dachform, Dachaufbauten, Baugestaltung
(1) Es sind ausschliel3lich Flachdacher zulassig.

(2) Technische Dachaufbauten und Anlagen auf dem Dach sind nur zuldssig, sofern sie der
Nutzung in den Gebauden dienen und nur auf einem Dach errichtet werden kdnnen.
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Dachaufbauten und Anlagen auf den Dachern dirfen eine Hohe von 2,8 m ber der reali-
sierten Wandhohe nicht Gberschreiten. Sie missen mindestens um das Maf} ihrer Hohe
von der AulRenkante der Fassade des darunterliegenden Geschosses zurlicktreten.

Technische Dachaufbauten und Anlagen auf dem Dach dirfen eine Grundflache von ma-
ximal 10 % des darunter liegenden Geschosses nicht tGberschreiten. Eine Uberschreitung
auf bis zu 30 % fur kontrollierte WohnraumlUftung ist zulassig.

Auf den Dachflachen der Bebauung, fir die eine maximale Wandhéhe von 7,2 m festge-
setzt ist, sind technische Aufbauten unzulassig. Ausgenommen davon sind Anlagen zur
Belichtung auf dem Dach der Kindertageseinrichtung.

Technische Anlagen flr aktive Solarenergienutzung (Solarzellen u.a.) sind ohne die Be-
grenzungen der Absatze 2 und 4 zulassig, sofern eine Dachbegriinung gemaf § 12 Abs.
5 und 6 sichergestellt ist.

Antennen und Satellitenempfangsanlagen sind nur auf den Dachern tber der Wohnnut-
zung zulassig.

Aufschiittungen, Abgrabungen

(1)
(2)

§7

Aufschittungen, Statzmauern sowie Abgrabungen sind unzulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen zur Gestaltung der Spielbereiche der Kindertagesein-
richtung sowie zum Schutz des vorhandenen Baumbestandes sind in geringem Umfang
zulassig.

Stellplatze, Tiefgarage, Anlieferbereiche

(1)

(2)

Die nach Art. 47 BayBO i. V. m. der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen er-
forderlichen Stellplatze sind in der Tiefgarage unterzubringen.

Die Zu- und Ausfahrten zur Tiefgarage und der Anlieferbereich der Ladennutzungen sind
in die Bebauung zu integrieren.

Die Entluftungsoffnungen der Tiefgarage und des Anlieferbereichs der Ladennutzungen
mussen einen Abstand von mindestens 4,5 m zu 6ffenbaren Fenstern und Tiren von Auf-
enthaltsraumen sowie zu sensiblen Au3enbereichen einhalten. Entliftungsoéffnungen fir
die Tiefgarage sind auf den Dachflachen der Bebauung, fiir die eine maximale Wandhdhe
von 7,2 m festgesetzt ist, nicht zulassig.

Licht- und Luftungséffnungen der Tiefgarage sind auch auBerhalb des Bauraumes zulas-
sig, jedoch nicht zum Innenbereich und in den 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen. Sie
sind ebenengleich auszufuhren oder in die Fassade zu integrieren.
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§8

Leitungsrechte

(1) Fur die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Flachen ist ein Leitungs-
recht zugunsten der Leitungstrager dinglich zu sichern.

(2) Von der festgesetzten Lage und Breite der Leitungsrechtsflachen kann ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn technische oder gestalterische Griinde dies erfordern und
die Abweichung unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Be-
langen vereinbar ist.

§9

Nebenanlagen, Trafostationen, Fahrradabstellplatze

(1) Oberirdische Nebenanlagen und Trafostationen sind nur innerhalb der Baurdume und in
den durch Planzeichen festgesetzten Bereichen zulassig.

(2) Oberirdische Nebenanlagen fir Kinderspielplatze durfen auch aufierhalb der Bauraume
angeordnet werden.

(3) Im Sidwesten des Planungsgebiets ist die bestehende Anlage zur Millsammlung mit ei-
ner Grundflache von maximal 20 m? zulassig.

(4) Die Herstellung und Bereithaltung von Abstellflachen fur Fahrrader richtet sich nach
Art. 23 GO i.V.m. der Fahrradabstellsatzung der Landeshauptstadt Minchen.

(5) Fahrradabstellplatze fir Nichtwohnnutzungen sind im Erdgeschoss oder innerhalb der
festgesetzten Flachen fiur Fahrradabstellplatze nachzuweisen. Fahrradabstellplatze fir die
im Planungsgebiet Beschaftigten sind auch in anderen Geschossen als im Erdgeschoss
zulassig.

§10

Einfriedungen

(1) Einfriedungen sind nur fir die Freiflache der Kindertageseinrichtung zulassig.

(2) Einfriedungen sind offen, ohne durchgehenden Sockel und mit einer Bodenfreiheit von

10 cm zu gestalten. Schnitthecken sind zuldssig. Die Hohe von Einfriedungen wird auf
maximal 1,5 m beschrankt.

§ 11

Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung in Form von Firmennamen in Einzel-
buchstaben oder Firmenlogos zulassig.
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Werbeanlagen sind nur zur Grafinger Stral3e, zum Innsbrucker Ring und zum Weg in Ver-
ldngerung der Westerhamer Stral3e hin an der Erdgeschossfassade zulassig und zwar nur
Ostlich der festgesetzten Durchfahrt. Freistehende Werbeanlagen sind unzulassig.

Die Hohe von Werbeanlagen wird auf insgesamt maximal 0,5 m beschrankt, ihre Gesamt-
lange darf maximal 1/4 der jeweiligen Fassade, an der gemal Absatz 2 Werbung zulassig
ist, betragen.

Werbeanlagen mussen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, GréRe, Form, Farbgebung,
Lichtwirkung sowie Materialwahl in die Architektur der Geb&aude und in das Strafen- und
Ortsbild einfligen. Sie durfen die Fassaden der Gebaude nicht dominieren und missen
sich der Architektur unterordnen.

Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, Wech-
selwerbung, sich bewegende Werbeanlagen (wie z.B. Light-Boards, Videowande, Skybe-
amer), Laserstrahler und ahnliche Einrichtungen sind unzuldssig.

Grinordnung

(1)

Pro angefangene 200 m? der nicht tUberbauten Grundstlicksflache des allgemeinen Wohn-
gebietes sowie fiir die Flachen, fir die eine maximale Wandhohe von 7,2 m festgesetzt
ist, ist mindestens ein grofer (Endwuchshdhe > 20 m) oder ein mittelgroRer Laubbaum
(Endwuchshéhe 10 — 20 m) zu pflanzen. Baumbestand, der diesen Kriterien entspricht,
kann darauf angerechnet werden.

Die Mindestpflanzgrofie fiir als zu pflanzen festgesetzte grolte (Endwuchshéhe > 20 m)
Baume betragt mindestens 20 — 25 cm Stammumfang und fir mittelgrofRe (Endwuchshé-
he 10 — 20 m) Baume mindestens 18 — 20 cm Stammumfang.

Befestigte Flachen sind nur im funktional notwendigen Umfang zuldssig, soweit mdglich
sind diese wasserdurchlassig herzustellen. Davon ausgenommen sind ausreichend befes-
tigte Zuwegungen fur Personen mit Einschrankungen sowie Belagsflachen fur Spiel und
Aufenthalt.

Bei Pflanzung von groflen Baumen (Endwuchshéhe > 20 m) in Belagsflachen ist eine
durchwurzelbare, spartenfreie und offene Pflanzflache von mindestens 24 m? vorzusehen,
bei Pflanzung von mittelgrofen und kleinen Baumen von 12 m2. Ausnahmsweise sind
auch Uberdeckte Baumscheiben zuldssig, wenn dies aus gestalterischen oder funktiona-
len Griinden erforderlich ist. Davon ausgenommen sind ausreichend befestigte Zuwegun-
gen fur Personen mit Einschrdnkungen sowie Belagsflachen fur Spiel und Aufenthalt.

Dacher ab einer Flache von 100 m? sind mindestens extensiv zu begrinen. Dies gilt nicht
bei Anordnung notwendiger technischer Anlagen, Solarkollektoren und nutzbarer Freibe-

reiche / Terrassen auf den Dachern. Es ist eine durchwurzelbare Gesamtschichtdicke von
mindestens 10 cm (einschliel3lich Dranschicht) vorzusehen.
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Die Dachflachen im Bereich, fir den eine maximale Wandhdhe von 7,2 m festgesetzt ist,
sind intensiv zu begriinen. Die Dachflachen kénnen als Dachgarten flr gemeinschaftliche
Freiraumnutzung gestaltet werden. Im Wurzelraum der zu pflanzenden Baume ist eine
durchwurzelbare Gesamtschichtdicke (einschliellich Dranschicht) von mindestens 60 cm
vorzusehen, fir sonstige begriinte Flachen eine durchwurzelbare Gesamtschichtdicke von
mindestens 30 cm.

Die Bepflanzung und Begriinung ist entsprechend den planlichen und textlichen Festset-
zungen zu erhalten. Ausfallende Baume und Straucher sind nachzupflanzen. Nachpflan-
zungen haben den festgesetzten Glteanforderungen zu entsprechen. Notwendige Zugan-
ge und Zufahrten sind von den Begrunungsfestsetzungen ausgenommen. Fur nicht be-
baute Flachen innerhalb der Baurdume gelten die jeweils angrenzenden Festsetzungen
der Grinordnung entsprechend.

Wohnungsgarten sind nicht zulassig.
Die Lage und Form der in der Planzeichnung festgesetzten Freiflache fir die Kindertages-

einrichtung darf geringfligig variiert werden, wenn die Abweichung unter Wirdigung nach-
barlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Immissionsschutz - Lirmschutz

(1)

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&auden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
sind technische Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN 4109, Nov. 1989, Schallschutz im
Hochbau vorzusehen. Dies gilt auch flr Nutzungsanderungen einzelner Aufenthaltsrau-
me.

Im allgemeinen Wohngebiet sind 6ffenbare Fenster schutzbedirftiger Raume von Woh-
nungen im Sinne der DIN 4109 (z.B. Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) in Bereichen mit
einem Beurteilungspegel des Verkehrslarms von mehr als 65/60 dB(A) Tag/Nacht unzu-
lassig:
an Gebaudeseiten an der Grafinger Stralte im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss
bzw. dstlich der festgesetzten Ausfahrt der Anlieferung im Erdgeschoss und im Gale-
riegeschoss auf einer Lange von 53 m beginnend an der nordostlichen Ecke des Bau-
raumes
in allen dartber liegenden Etagen an Gebaudeseiten an der Grafinger Stral’e auf einer
Lange von 62 m beginnend an der norddstlichen Ecke des Bauraumes
in allen Etagen entlang des Innsbrucker Rings und entlang des Weges in Verlangerung
der Westerhamer Strale (ausgenommen der Hochpunkt, fir den eine maximale Wand-
héhe von 25,5 m festgesetzt ist).
Ausnahmen sind zulassig, wenn diese Raume durch ein weiteres Fenster an einer Ver-
kehrslarm abgeschirmten Seite bellftet werden konnen.
Ausnahmen sind im Einzelfall zulassig, sofern durch Schallschutzkonstruktionen bzw.
durch nach DIN 4109 nicht schutzbedurftige Vorraume (verglaste Vorbauten, vorgehangte
Fassaden, Schallschutzerker, Prallscheiben, verglaste Loggien, o. A.) gewahrleistet wird,
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dass vor diesen Fenstern ein Beurteilungspegel des Verkehrslarms von 59/49 dB(A)
Tag/Nacht nicht Gberschritten wird.

Luftungstechnisch notwendige Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume von Wohnun-
gen sind an den nicht bereits unter Absatz 2 genannten Fassaden durch eine geeignete
Grundrissorientierung so anzuordnen, dass vor diesen Fenstern Beurteilungspegel des
Verkehrslarms von 59 dB(A) am Tag oder 49 dB(A) in der Nacht nicht Gberschritten wer-
den. Sofern dies aus Griinden der Grundrissgestaltung nicht méglich ist, sind diese Rau-
me mit einem ausreichenden Schalldamm-Mal der Au3enbauteile (Passiver Schall-
schutz) in Verbindung mit einer fensterunabhangigen Liftungseinrichtung auszustatten.

Schutzbedirftige Blrordume und dhnliche Aufenthaltsrdume, die nicht dem Wohnen die-
nen, sind an Gebaudeseiten mit einem Beurteilungspegel des Verkehrslarms von mehr
als 59 dB(A) tags mit schallgedammten Liftungseinrichtungen oder anderen technisch ge-
eigneten MalRnahmen zur fensterunabhangigen Bellftung auszustatten, sofern diese Rau-
me nicht Uber ein Fenster an einer Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite bellftet
werden konnen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind schutzbedurftige Freiflachen (Terrassen, offene Balkone,
offene Loggien, Dachterrassen und ahnliches) nur dort zulassig, wo ein Beurteilungspegel
des Verkehrslarms von 59 dB(A) am Tage (Aufpunkthéhe 2 m tber Nutzflache) nicht
uberschritten wird.

Entlang der sudlichen Baugrenze zwischen Sudostecke des Bauraumes und der Sudoste-
cke des Hochpunktes sowie entlang der dstlichen Baugrenze in einem Abstand von bis zu
30 m von der Sldostecke des Bauraumes sind Immissionsorte im Sinne der TA Larm un-

zulassig.

Ein- und Ausfahrtsbereiche der Tiefgarage sind im allgemeinen Wohngebiet eingehaust
auszufihren. Die Innenwande der Einhausungen sind schallabsorbierend zu verkleiden
und haben einen Absorptionskoeffizienten von a 500 = 0,6 bei 500 Hz aufzuweisen. Die
Einhausung ist mit einer Schallddmmung von mindestens 25 dB auszuflhren. Die Gara-
genzufahrt (Garagenrolltor, Schrank, 0.3.) ist dem Stand der Technik entsprechend zu er-
richten und zu betreiben. Der Larmbeitrag der baulich-technischen Einrichtungen (Rolltor,
Regenrinne, usw.) darf die Gerduschabstrahlung an der Tiefgaragenzufahrt durch die
Kraftfahrzeuge nicht nennenswert (< 1 dB(A)) erhéhen.

Die Ladetatigkeiten fir die Anlieferung und Entsorgung von Einzelhandelsbetrieben im all-
gemeinen Wohngebiet missen in einem eingehausten Bereich bzw. innerhalb des Ge-
baudes erfolgen (z.B. integrierte Ladezone). Die Ladezone ist mit einer Schallddmmung
von mindestens 20 dB auszufihren.
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§14
Immissionsschutz — Luftreinhaltung

Die Anordnung von luftungstechnisch notwendigen Fenstern ist an der 6stlichen Fassade am
Innsbrucker Ring sowie an der nérdlichen Fassade an der Grafinger Strale bis einschlief3lich
der Hohe des 3. Obergeschosses (entspricht einer Gebaudehéhe von bis zu 13 m) auf einer
Lange von 18 m zur dstlichen Planungsgebietsgrenze unzulédssig. Ausnahmen sind zulassig,
sofern diese lUftungstechnisch notwendigen Fenster mit hinterliifteten Vorbauten geschitzt
werden. Die Frischluft fur die Vorbauten muss Uber eine abgewandte Gebaudeseite zugefihrt
werden.

§ 15
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.
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Begriindungsentwurf

1.

Planungsanlass und Verfahren

Das zwischen Bad-Schachener-Stralie und Grafinger Stralie gelegene Wohnquartier
rund um den Piusplatz soll durch eine weitere Larmschutzbebauung entlang des
Innsbrucker Rings (Mittlerer Ring) geschitzt werden. Ein erster Bauabschnitt im Su-
den wurde in den letzten Jahren realisiert. Nun beabsichtigt die GEWOFAG, das
stadtische Flurstick Nr. 210/105 sudwestlich der Einmundung der Grafinger Stral3e in
den Innsbrucker Ring zu erwerben und den zweiten Bauabschnitt der Larmschutzbe-
bauung umzusetzen.

Es sind verschiedene Nutzungen in der neuen Bebauung vorgesehen. In den Ober-
geschossen Uberwiegen Wohnnutzungen. So sollen ein Pilotprojekt flir Auszubilden-
den-Wohnungen und Wohnungen im Kommunalen Wohnungsbauprogramm — Teil-
programm B verwirklicht werden. Die im Planungsgebiet bestehende stadtische Kin-
derkrippe wird abgebrochen und in die Bebauung integriert. Sie wird dabei um eine
Gruppe erweitert. Zur Verbesserung der Versorgungssituation des Quartiers rund um
den Piusplatz und damit auch zur Erhéhung der Wohnzufriedenheit sind im Erdge-
schoss ein Supermarkt und eine Drogerie geplant.

Der Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung beschloss am 05.12.2012 fir diese
stadtebauliche Entwicklung den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2079 im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufzustellen und legte die Eckdaten fest.

Die GEWOFAG fuhrte auf dieser Grundlage in Abstimmung mit der Landeshauptstadt
Munchen einen Realisierungswettbewerb durch. Das Preisgericht empfahl in seiner
Sitzung am 12.04.2013, den mit dem 1. Preis ausgezeichneten Entwurf des Biros 03
Architekten, Miinchen, mit ver.de Landschaftsarchitektur, Freising, unter Berlicksichti-
gung seiner Anregungen den weiteren Planungen zugrunde zulegen. Das Wettbew-
erbsergebnis wurde dem Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung in der Sitzung
am 03.07.2013 bekanntgegeben.

Die Prufung der Hohenentwicklung der Bebauung sowie die Lage und Héhenentwick-
lung des Hochpunkts, entsprechend den Anregungen des Preisgerichts, ergab, dass
die im Wettbewerb vorgeschlagene Lésung stadtraumlich vertraglich und funktional
notwendig ist. Untersuchte Alternativen ergaben kein weiteres Optimierungspotential.
Die Anlieferung wurde durch die Entwurfsverfasser so Uberarbeitet, dass nunmehr
keine anderen Grundstiicke in Anspruch genommen und die verkehrlichen Belange
erfullt werden. Fur die Wohnungen im Studen wurden Grundrisse entwickelt, die auf
eine ausschlieliche Nordorientierung verzichten und dennoch die Larmschutzanfor-
derungen erfillen.

Die Vollversammlung des Stadtrates stimmte der Inhouse-Vergabe der Grundstilicke
an die GEWOFAG mit Beschluss vom 24.07.2013 zu und beauftragte das Kommu-
nalreferat, den Verkauf vorzubereiten. Derzeit wird der Entwurf des Kaufvertrags vor-
bereitet und darin auch die stadtebaulich relevanten Vertragsbestandteile aufgenom-
men. Die Grundstucksubertragung soll mit Baubeginn vollzogen werden.
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Die Planung erfillt die stadtischen Kriterien zur Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens gemaf § 13 a BauGB, die am 25.06.2008 und 25.05.2011 vom Ausschuss
fur Stadtplanung und Bauordnung beschlossen wurden.

Im beschleunigten Verfahren ist keine Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB
durchzufiihren, der Umweltbericht entfallt (§ 13 a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 BauGB). Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig und sind dem zu Folge nicht auszugleichen.

Der Flachennutzungsplan wird nach Rechtskraft des Bebauungsplans berichtigt
(§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Das im Aufstellungsbeschluss bezeichnete Planungsgebiet wurde im Verlauf des Auf-
stellungsverfahrens im Westen des Gebiets, um das Flurstlick Nr. 210/21 sowie Teil-
flachen der Flurstiicke Nr. 210/22-25 verringert. Bei der weiteren Planung hat sich
herausgestellt, dass fir die Umsetzung des geplanten Vorhabens diese Flachen nicht
erforderlich sind. Nachdem es sich lediglich um eine Verkleinerung des Planungsge-
biets handelt, die die Grundzuge der Planung nicht beruhrt, war eine Ergdnzung und
nochmalige Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses nicht erforderlich.

Die zur Zeit des Aufstellungsbeschlusses noch bestehenden Flurstiicke Nr. 210/105
und 210/113 wurden inzwischen vom Referat fiir Bildung und Sport bzw. vom Baure-
ferat an das Kommunalreferat tibertragen und zu dem Flurstiick Nr. 210/105 ver-
schmolzen.

Ausgangssituation
Lage im Stadtgebiet und Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet befindet sich im 14. Stadtbezirk Berg am Laim sudlich der Gra-
finger Stralle und westlich des Innsbrucker Rings. Das Planungsgebiet ist Teil des
Wohngebiets rund um den Piusplatz. Es hat eine Grof3e von ca. 0,65 ha.

Das Flurstiick Nr. 210/105 Gemarkung Berg am Laim, befindet sich im stadtischen
Eigentum. Die westlichen Grundstiicke (Flurstiicke 210/22, 210/23, 210/24, 210/25,
jeweils Gemarkung Berg am Laim) sind im Eigentum der GEWOFAG.

Stadtebauliche und griinplanerische Bestandsanalyse
Nutzung und baulicher Bestand

Auf dem Planungsgebiet befinden sich derzeit eine stadtische Kinderkrippe aus den
1950er Jahren mit einer grofden, baumiberstandenen Freiflache, eine Griinanlage di-
rekt am Innsbrucker Ring sowie Freiflachen der Gebaude Westerhamer Strale 45 -
51. Der gesamte Bereich wird durch den Verkehr auf dem Innsbrucker Ring (Mittlerer
Ring) und der Grafinger Stral3e stark belastet.
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Sudwestlich des Planungsgebiets liegt die Westerhamer Strale, deren Verlangerung
nach Osten als 6ffentlicher Full- und Radweg bis zum Innsbrucker Ring fihrt. Stdlich
schlielen sich eine Tankstelle am Mittleren Ring und westlich der Tankstelle eine
Tiefgarage fur die angrenzenden Wohngebaude mit Zufahrt vom Innsbrucker Ring an.

Sldwestlich und westlich des Planungsgebiets erstreckt sich um den Piusplatz die
aus den 20er und 30er Jahren des letzten Jahrhunderts stammende und in den letz-
ten Jahren sanierte Wohnsiedlung Ramersdorf Nord der GEWOFAG mit Zeilenbau-
ten. Im Rahmen der Schallschutzertiichtigung der Siedlung wurde in den letzten Jah-
ren in einem ersten Bauabschnitt eine Larmschutzbebauung entlang des Innsbrucker
Rings erstellt.

Der Mittlere Ring stellt eine starke Trennlinie im Stadtgefiige dar. Ostlich des Mittleren
Rings liegen verschiedene Bildungseinrichtungen, wie z.B. die stadtische Lud-
wig-Thoma-Realschule, ein Sonderpadagogisches Forderzentrum, Kindertagesein-
richtungen sowie eine Mittelschule.

Nordlich des Planungsgebiets verlauft die Grafinger Strale. Jenseits der Stralde
schlieffen weitere Wohngebiete an.

Verkehrliche ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Planungsgebiet ist direkt an das Uberregionale und regionale Hauptverkehrsstra-
Rennetz, dem sogenannten Primarnetz gemal Verkehrsentwicklungsplan (VEP), an
den Innsbrucker Ring angeschlossen. An der nordlichen Seite grenzt es an die Gra-
finger Strafle. Der Quell- und Zielverkehr des Planungsgebiets kann Uber den Inns-
brucker Ring und die Grafinger Stralle abgewickelt werden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Durch die in unmittelbarer Nahe an der Grafinger StralRe befindliche Bushaltestelle
der Linie 146 ist das Planungsgebiet an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Im
weiteren Umfeld sind die Buslinie 144 sowie die U-Bahnlinien 2, 5 und 7 mit der Hal-
testelle Innsbrucker Ring zu erreichen.

FuB- und Radverkehr

Entlang der Grafinger Straf3e und des Innsbrucker Rings verlaufen am Rand des Pla-
nungsgebiets auf der o6ffentlichen Stralenflache von der Fahrbahn getrennte Ful3-
und Radwege in Richtung Westen bzw. Suden. Sudlich des Planungsgebiets verbin-
det ein o6ffentlicher Ful3- und Radweg die Westerhamer Strafl’e mit dem Innsbrucker
Ring. Von der Ecke Westerhamer Stral3e / Pertisaustralle kdnnen Fu3gangerinnen
und FuRganger Uber die private HauserschlieBung der westlichen Nachbargebaude
die Grafinger Stralle erreichen.

Ruhender Verkehr
Bereits bei den vorbereitenden Untersuchungen zur férmlichen Festlegung als Sanie-
rungsgebiet im Jahr 2003 stellte sich die starke Inanspruchnahme des 6ffentlichen
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Raumes durch parkende Fahrzeuge im stidwestlich gelegenen Wohngebiet als ein
zentrales Defizit heraus.

Um den hohen Parkdruck innerhalb der Bestandssiedlung am Piusplatz abzumildern,
war auf den stadtischen Grundstiicken im Rahmen des dortigen Bauvorhabens der
Bau einer Anwohnertiefgarage vorgesehen. Aufgrund der Lage und den sich daraus
ergebenden hohen Baukosten wurde mit Beschluss des Ausschusses fur Stadtpla-
nung und Bauordnung vom 03.07.2013 auf den Bau der Anwohnertiefgarage am
Standort Grafinger Stral3e verzichtet. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
wurde zeitgleich beauftragt, nach Realisierung des vorliegenden Bauvorhabens und
der Fertigstellung der aktuell geplanten Vorhaben innerhalb der Siedlung am Pius-
platz die Stellplatzsituation zu evaluieren und in diesem Zusammenhang die Bedarfs-
lage erneut zu prifen.

Orts- und Landschaftsbild, Topographie

Von Norden und Osten her wirkt der dichte, gro3e Baumbestand positiv auf das von
den Verkehrswegen dominierte Erscheinungsbild, die vorhandene Bebauung ist von
den Stralden aus kaum sichtbar. Der Baumbestand schirmt gleichzeitig die Sicht aus
den sudwestlich gelegenen Wohngebieten auf den Ring ab.

An der Grafinger Stralde liegt das Gelande im Westen auf einer Hohe von 531,25 m
U.N.N., nach Osten steigt es leicht an bis auf 531,5 m an. In Nord-Sid-Richtung ist
das Gelande weitgehend eben.

Naturhaushalt

Boden

Nach dem Umweltatlas der Stadt MUnchen ist der vorherrschende Bodentyp eine
Braunerde aus L6Rlehm. Diese ist hervorgegangen aus der Verwitterung eiszeitlicher,
karbonatreicher Schotter. Die urspriinglich ca. 3 m bis 5 m hohe Lollehmauflage wur-
de vermutlich auch hier wie auch an anderen Stellen im Stadtteil flr die Ziegelherstel-
lung ausgebeutet. Aufgrund dieser Voraussetzungen werden die Bodenfunktionen fol-
gendermalen beurteilt: Der biotischen Lebensraumfunktion wird eine mittlere Bedeu-
tung zugeordnet, die natirliche Ertragsfunktion ist aufgrund des Abtrags der LoR-
lehmauflage als eher gering einzustufen. Filter- und Pufferfunktionen sind eher gering
aufgrund der Durchlassigkeit des Substrats, wahrend die Grundwasserneubildungs-
funktion eher hoch ist. Durch die Verkehrsemissionen ist v.a. im dstlichen Bereich von
einer gewissen Schadstoffvorbelastung der straRennahen Béden auszugehen.

Wasser

Das Grundwasser durchstromt den Untersuchungsbereich in nérdlicher Richtung. Der
durchschnittliche Grundwasserflurabstand liegt bei 6-8 m unter Gelande, der Héchst-
grundwasserstand (HW40) bei 525,3 m G.N.N., also ca. 6 m unter der Gelandeober-
kante. Der Versiegelungsgrad ist im Bestand relativ gering.

Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Ebenso liegt der Geltungsbereich nicht in
einem Wasserschutzgebiet oder einem Uberschwemmungsbereich.
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Klima

Das Planungsgebiet liegt in einem relativ gut durchgriinten Stadtgebiet. Stadtklima-
tisch besonders wirksam ist der stdlich des Gebiets verlaufende Ubergeordnete
Griinzug vom Piusplatz nach Osten, der als Frischluftschneise wirkt, allerdings durch
die quer verlaufende Verkehrsachse des Innsbrucker Rings beeintrachtigt wird.

Das Planungsgebiet selbst tragt derzeit als Flache mit hohem Baumanteil zur Fri-
schluftbildung und zur Bindung von Luftschadstoffen im dicht besiedelten Stadtraum
bei.

Vegetation und Fauna

Auf der Freiflache der Kinderkrippe und der Grunflache befinden sich insgesamt ca.
90 mittlere und grofRere Baume, die mit einem Stammdurchmesser von tber 80 cm
unter die Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Minchen fallen. Es handelt
sich ausschlie3lich um Laubgehdlze, Uberwiegend sind es heimische Arten. Die Bau-
me sind Uberwiegend mittelalt, einige Exemplare erreichen jedoch auch Stammum-
fange Uber 1,50 m. Im Unterwuchs bestehen zahlreiche GroRstraucher und in den
Randbereichen der Kinderkrippe niedrigere, dichte Geblischzonen. In Anbetracht des
innerstadtischen, durch Stralenverkehr gepragten Standorts ist die Vitalitat der Bau-
me noch als gut einzuschatzen. Zwar weisen einzelne Baume leichte Schnitt- oder
Rindenschaden auf oder haben abgestorbene Feinsttriebe oder Wipfeldirre in der
randlichen Krone, aber der Bestand ist als stabil zu bezeichnen und stellt einen 6kolo-
gisch wertvollen, grundsatzlich erhaltenswerten Gehdlzbereich im dicht bebauten
Siedlungsumfeld dar. Der Bestand ist relativ homogen, einzelne Baume oder Zonen
mit besonderer 6kologischer oder grinordnerischer Funktion sind nicht vorhanden.

Eine Begehung der Biotopentwicklungsflache im 6stlichen Grundstucksbereich ergab
keine Hinweise auf eine hdhere naturschutzfachliche Wertigkeit der Flache im Ver-
gleich zu den umliegenden Grinflachen.

Die Funktion der Flache als Lebensraum fir gefahrdete Pflanzen- und insbesondere
Tierarten wurde im Jahr 2012 im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen
Prufung (saP) auf Basis einer Potenzialabschatzung untersucht. Hierzu wurden ins-
besondere die Gehdélzbestande und die baulichen Anlagen naher betrachtet. Im Rah-
men der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurde eine griindliche Orts-
einsicht durchgeflhrt, in der die vorhandenen Lebensrdume im Hinblick auf arten-
schutzrechtlich relevante Arten, insbesondere aus den Tiergruppen der Végel, Fleder-
mause und Reptilien, begutachtet wurden. Diese Untersuchung kam zum Ergebnis,
dass das Plangebiet aufgrund der standértlichen Bedingungen — nicht zuletzt auf-
grund der Lage an einer Kreuzung des Mittleren Rings - nur fir wenige Brutvogelar-
ten geeignet ist und hier vorwiegend haufige und verbreitete Arten vorkommen kon-
nen. Auch fur gefahrdete Reptilien, hier insbesondere die Zauneidechse, sind keine
geeigneten Kleinstrukturen wie offene Kiesbereiche und grabbares Substrat etc. vor-
handen. Bezlglich der Fledermause ist zwar ein Vorkommen von 14 Arten potenziell
maglich, allerdings sind aufgrund fehlender Strukturen Wochenstuben, Sommer- und
Winterquartiere im Baumbestand und an den Gebauden ausgeschlossen. Die weni-
gen vorhandenen Spalten oder Hohlen am Baumen eignen sich lediglich als Tages-
verstecke.
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Um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
und von Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern und um eine kontinuierliche 6kolo-
gische Funktionalitat zu sichern, wurden folgende MalRnahmen vorgeschlagen:

- Baumfallung im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar,

« Baufeldfreimachung im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar,

+ Abriss der Gebaude im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar,

+ Anbringen von mindestens 8 fiir Fledermause geeignete Nistkasten an umlie-
genden Gehodlzen (5 St.) und bestehenden Gebauden (3 St.) als vorgezogene
Ausgleichsmalnahme.

Unter Beriucksichtigung dieser Vorkehrungen kam die saP zum Ergebnis, dass durch
das Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgelost werden.

Es liegen keine naturschutzrechtlich gesicherten Flachen im Einflussbereich des ge-
planten Vorhabens.

Erholung

Das Planungsgebiet hat fiir die freiraumbezogene Erholung der umliegenden Bewoh-
nerinnen und Bewohner nur eine untergeordnete Bedeutung. Der Grofiteil des Be-
standsgebiets ist als AuRenbereich der Kinderkrippe eingezaunt und fur Erholungssu-
chende unzugéanglich. Die Grunflache am Innsbrucker Ring ist insbesondere durch
die hohen Larm- und auch Schadstoffemissionen stark belastet, so dass sie fiir lange-
re Aufenthalte nicht nutzbar ist und hauptsachlich als FuRwegverbindung im Griinen
abseits des Innsbrucker Rings fungiert. Als allgemein nutzbare Erholungsflache hat
das Planungsgebiet daher keine Bedeutung, hingegen wirkt der hohe Gehélzanteil je-
doch positiv auf die Aufenthaltsqualitat in den umliegenden Freirdumen.

Im naheren Umfeld des Planungsgebiets besteht fiir den Stadtteil ein umfangreiches
und attraktives Angebot an allgemein nutzbaren 6ffentlichen Erholungsflachen mit
groflen Baumen und groRRzlgigen Freiflachen. Dies gilt besonders flir den Piusplatz
Richtung Studwesten, der im Rahmen der ,Sozialen Stadt“ grinplanerisch aufgewertet
und mit neuen Nutzungsangeboten ausgestattet wurde. Aber auch das Umfeld der
Josephsburg Ostlich des Mittleren Rings bietet gute Erholungsmaglichkeiten in naher
Umgebung. Etwa 150 m sudlich des Planungsgebiets verlauft ein Gbergeordneter
Grinzug vom Piusplatz Richtung Osten. Er ist Bestandteil einer wichtigen Fuf3- und
Radwegeverbindung von der Innenstadt Richtung Osten und quert stdlich des Pla-
nungsgebiets den Mittleren Ring in einer Unterfuhrung.

Vorbelastungen

Larmimmissionen aus Verkehrslarm

Zur Ermittlung der Belastungen durch Verkehrs- und Anlagenlarm wurde ein Gutach-
ten (Mohler + Partner Ingenieure AG vom 28.11.2013) erstellt. Demnach bestehen flir
das Planungsgebiet erhebliche Vorbelastungen durch Verkehrslarm.

Die Grundstiicke werden durch den Verkehrslarm des Innsbrucker Rings sowie des
Kreuzungsbereichs Grafinger Stral3e/Innsbrucker Ring stark belastet. Die hochsten
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Verkehrslarmpegel treten am Ostlichen Rand des Planungsgebiets entlang des Inns-
brucker Rings mit bis zu 75/70 dB(A) Tag/Nacht auf. In der Mitte des Planungsgebiets
betragen die Beurteilungspegel etwa 65/60 dB(A) und im westlichen Planungsgebiet
bis zu 60/55 dB(A) tags/nachts. An der Grafinger Stral3e treten am Kreuzungsbereich
zum Innsbrucker Ring Verkehrslarmpegel bis zu 75/70 dB(A), die sich in Richtung
Westen auf maximal 60/55 dB(A) Tag/Nacht reduzieren, auf. Somit werden die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) von 55/45 dB(A)
Tag/Nacht im gesamten Planungsgebiet Uberschritten.

Aufgrund der Nahe des Planungsgebiets zu den angrenzenden Stral’enverkehrswe-
gen treten bei freier Schallausbreitung im gesamten Planungsgebiet hohe bis sehr
hohe Verkehrslarmpegel auf, so dass hier ein Schallschutzkonzept vorzusehen ist,
um gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen zu gewahrleisten. Die Immissionsgrenz-
werte (IRW) der 16. BImSchV betragen fir Wohngebiete (WA, WR) 59/49 dB(A)
Tag/Nacht. Diese IRW werden im vorliegenden Fall tagstber und nachts im gesam-
ten Planungsgebiet Gberschritten.

Nach Auffassung des Umweltbundesamts konnen Gesundheitsgefahrdungen bei ei-
ner dauerhaften Larmbelastung von mehr als 65/60 dB(A) tags/nachts nicht ausge-
schlossen werden. Gerade im Nachtzeitraum entspricht der gesundheitsgefahrdende
Larmpegelwert von 60 dB(A) dem Grenzwert der Larmsanierung, der bei Neuplanun-
gen flr Wohngebiete keinesfalls

Uberschritten werden sollte. Gesundheitsgefahrdende Beurteilungspegel treten im
vorliegenden Fall tagsuber und nachts vom Innsbrucker Ring bis zur 6stlichen Fassa-
de der bestehenden Kinderkrippe und zum Teil darliber hinaus auf.

Larmimmissionen aus Anlagen-, Gewerbe- und Freizeitlarm

Tankstelle:

Unmittelbar stidlich des Planungsgebiets befindet sich eine Tankstelle. Die Vorbelas-
tung durch die bestehende Tankstellennutzung wurde anhand einer Schallpegelmes-
sung eines Sachverstandigen nach § 26 BImSchG fir die Beurteilung ermittelt. Dabei
wurde wahrend neun Tagen (beinhaltet zwei Wochenenden) anhand von Schallpegel-
messungen und Videoanalyse der Emissionsanteil der Tankstelle untersucht. Als kriti-
sche Beurteilungszeiten sind zum einen der Zeitraum lauteste Nachtstunde, da hier
insbesondere mit nachtlichen Benzinanlieferungen durch Tankwagen zu rechnen ist,
und zum anderen die Spitzenpegelbelastung (kurzzeitige Gerauschspitzen) nach TA
Larm zu betrachten. Der gesamte Schallleistungspegel Lw.«+w am Tag (6 — 22 Uhr) liegt
bei 85,9 dB(A) und zur lautesten Nachtstunde bei 84,4 dB(A).

Kurzzeitige Gerauschspitzen ergeben sich nach den betriebsspezifischen Einzelereig-
nissen von Tankstellen durch die Luftdruckbremse von Lkw mit Lamax= 106,2 dB(A).
Diese sind regelmaflig wahrend der Nachtstunden durch die Tankfahrzeuge beim Be-
fullen der unterirdischen Kraftstofftanks im sidlichen Teil der Tankstelle zu erwarten.
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Tiefgarage:

Durch die bestehende Tiefgaragenein- und ausfahrt nérdlich der Tankstelle werden
die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete sowohl im Tag-
als auch im Nachtzeitraum im gesamten Planungsgebiet eingehalten.

Luftschadstoffe

Zur Ermittlung der luftschadstofftechnischen Beeintrachtigung wurde ein Gutachten
(Méhler + Partner Ingenieure AG vom 14.08.2013) erstellt. Demnach werden die Im-
missionswerte der 39. BImSchV innerhalb des Planungsgebiets zum Teil deutlich
Uberschritten. Die hochste Schadstoffkonzentration zeigt sich entlang des Innsbrucker
Rings. Uberschreitungen des NO2-Jahresmittelwertes von 40 ug/m® sind daher am
dstlichen Rand des Planungsgebiets festzustellen. Die Uberschreitungen reichen bis
zu ca. 18 m in den 6stlichen Bereich des Planungsgebiets. Der Grenzwert des PM1o-
Jahresmittelwertes von 40 pyg/m?® wird jedoch an keiner Stelle im Planungsgebiet und
in der unmittelbaren Nachbarschaft Gberschritten.

Altlasten
Das Planungsgebiet liegt vollstandig im Umgriff eines ehemaligen Lehmabbaugebie-
tes.

Bisher im Planungsumgriff durchgeflihrte Bodenuntersuchungen ergaben flachende-
ckend oberflachennahe Auffillungen mit lediglich abfallrechtlich relevanten Belastun-
gen ohne Uberschreitung der einschlagigen Priif- und Vorsorgewerte. Schadstoffmes-
sungen der Bodenluft blieben ohne umweltrelevanten Befund.

Aus abfallrechtlicher Sicht liegen die zu erwartenden Schadstoffgehalte im Bereich
der Zuordnungswerte Z 0 bis Z 1.1 gemaf dem Leitfaden zur Verflllung von Gruben,
Briichen und Tagebauen. Punktuell héhere Belastungen sind jedoch nicht auszu-
schlielen.

Anhand der durchgeflihrten Untersuchungen lasst sich flr die Grundstiicke kein Alt-
lastverdacht ableiten. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist keine Kennzeichnung alt-
lastverdachtiger Flachen im beabsichtigten Bebauungsplangebiet erforderlich.

Wird im Zuge von Aushubarbeiten entgegen den vorangegangenen Untersuchungen
auffalliges Erdreich angetroffen, so ist dieses zu separieren und einer schadlosen
Entsorgung zuzufuhren. Das weitere Vorgehen ist mit dem Referat fir Gesundheit
und Umwelt abzustimmen.

Planerische Ausgangslage

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Im Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung ist das Planungsgebiet
als reines Wohngebiet (WR) mit einer Gemeinbedarfsflache ,Flrsorge” dargestellt
und mit der Darstellung von ,MaRnahmen zur Verbesserung der Griinausstattung*
Uberlagert.
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Sanierungsgebiet ,Innsbrucker Ring / Baumkirchner StraRe“

Das Planungsgebiet liegt im Umgriff des mit Beschlissen der Vollversammlung des
Stadtrates vom 06.07.2005 und 06.10.2005 férmlich festgelegten und mit Beschluss
vom 14.03.2007 erweiterten Sanierungsgebietes ,Innsbrucker Ring/Baumkirchner
Stralle“. Mit den vorgenannten Beschlissen wurde der Einsatz des Bund-Lander-Pro-
gramms "Stadt- und Ortsteile mit besonderem Entwicklungsbedarf - die soziale Stadt"
beschlossen und das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung mit der Umsetzung
beauftragt.

Fir das Gebiet wurden unter Buchstabe D Ziffer 2.1 des v.g. Beschlusses vom
06.07.2005 insbesondere in den Handlungsfeldern ,Wohnen, Wohnumfeld, Larm-
schutz®, ,Stadtgestalt, Stadtstruktur und Verkehr, ,Zentrenstruktur und Nahversor-
gung“ und ,Soziale Infrastruktur” folgende Sanierungsziele dargestellt:
«  Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse und Erhéhung der Wohnqualitat durch
bauliche und grinplanerische MaRnhahmen
- Sicherung preiswerten Wohnraums und Schaffung eines Angebots an alterna-
tiven Wohnformen (v. a. auch fuir Auszubildende)
« La&rmschutz fir Wohnungen und fur private Freirdume am Mittleren Ring
und weiteren Hauptstrallen
« Neuordnung des ruhenden Verkehrs in Wohngebieten
- Starkung von Nachbarschaften und Stabilisierung der Bewohnerstruktur
+  Gestalterische Aufwertung des Mittleren Rings
« Erhalt / Ergédnzung der kleinteiligen Einzelhandelsstandorte
« Verbesserung der Betreuungssituation von Kindern

Mit der Umsetzung der Sanierungsziele im Planungsgebiet soll eine deutliche Aufwer-
tung erreicht und die Siedlung insgesamt als attraktiver Wohnstandort gestarkt
werden.

Wohnungspolitisches Handlungsprogramm

In Mlinchen besteht eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum. Mit dem woh-
nungspolitischen Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen V* wurden vom Stadtrat
im Februar 2012 aktualisierte Eckpunkte der Muinchner Wohnungspolitik und davon
abgeleitet ein Biindel von MalRnahmen beschlossen. Eine wesentliche Vorgabe von
~Wohnen in Minchen V* ist die Beibehaltung der hohen Zielzahl fiir die Neubautatig-
keit in Miinchen von bis zu 7.000 Wohnungen pro Jahr im mehrjahrigen Durchschnitt.
Zur Erreichung dieses Wohnungsbauziels kann vor allem die Schaffung von Baurecht
beitragen. Speziell in den Sanierungsgebieten bildet der Wohnungsneubau gleichzei-
tig einen wesentlichen Impulsgeber fiir die Stadterneuerung und die Verbesserung
des Wohnwertes. Des Weiteren soll durch das Pilotprojekt Wohnen fur Auszubildende
auf die speziellen Anforderungen dieser Zielgruppe eingegangen und entsprechender
Wohnraum geschaffen werden.

Nachhaltigkeitsaspekte in Bebauungspldanen

Die Landeshauptstadt Munchen hat es sich zum Ziel gesetzt, die verbindliche Bau-
leitplanung moglichst umfassend am Leitbild einer nachhaltigen Stadtentwicklung
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auszurichten und Aspekte der Nachhaltigkeit noch konkreter in den Begrindungen
der Bebauungsplane zu verankern. Nach § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB sollen Bauleitpla-
ne ,eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschutzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt (...) gewahrleisten.“ Neben sozialen,
oOkonomischen und dkologischen Zielen sind hierbei auch baukulturelle Belange zu
bertcksichtigen. Es wird ausdricklich keine sektorale Betrachtung oder Priorisierung
bestimmter Nachhaltigkeitsaspekte angestrebt. Auch wenn beispielsweise eine ,kli-
magerechte Stadtentwicklung“ bzw. ,energieeffiziente Siedlungsstrukturen® aktuell
grol’e Bedeutung haben, handelt es sich dabei lediglich um Teilaspekte nachhaltiger
Entwicklung, die in einer Gesamtkonzeption zusammengefuhrt werden massen. Zur
Verdeutlichung des Nachhaltigkeitsanspruchs der Landeshauptstadt Munchen ist im
Folgenden das Planungskonzept mit dem Nachhaltigkeitskonzept verwoben und bil-
det hierliber eine selbstverstandliche Grundlage fir die nachfolgende Bebauung.
Zielkonflikte oder zumindest teilweise kontrare Anforderungen sind dabei unvermeid-
bar. Unter Berlcksichtigung des im Stadtebau impliziten Abwagungsgebotes sollen
die Planungen einen Ausgleich zwischen den einzelnen Nachhaltigkeitsaspekten fin-
den und ein zeitgemalRes rdumliches Leitbild formulieren.

Gender Mainstreaming

Die zukunftige Planung soll im Sinne einer gendergerechten Planung und gemaf den
Anforderungen von Menschen in unterschiedlichen Lebenssituationen entwickelt wer-
den. Es soll deshalb beispielsweise beim Entwurf der Freibereiche eine angstfreie Er-
reichbarkeit und Benutzung fur Frauen, aber auch fur Kinder, Jugendliche und altere
Mitmenschen erméglicht werden. Dafiir sollen insbesondere gut einsehbare und be-
lebte 6ffentlich zugangliche Bereiche und Wege sowie Sichtverbindungen dorthin und
zu Orientierungspunkten geschaffen werden. Es soll ein mdglichst kinder- und famili-
engerechter, wie auch barrierefreier Wohnbereich entstehen. Hierzu soll u.a. auf eine
weitgehende Barrierefreiheit in der Umsetzung der Planung geachtet werden.

Nahmobilitat

Das Thema Ful3- und Radverkehr gewinnt nicht nur in Minchen zunehmend an Be-
deutung. Deutschlandweit sowie auch auf europaischer Ebene werden Strategien
und gezielte MaRnahmen zur Férderung des Ful3- und Radverkehrs als feste Be-
standteile einer zukunftsorientierten Verkehrsbewaltigung integriert und umgesetzt.
Diese Entwicklung erfordert eine gesamtheitliche Betrachtung aller im Sinne der Nah-
mobilitat beteiligten Verkehrsarten.

Erst wenn Stadtebau und Verkehrsplanung verzahnt ineinander greifen, werden die
positiven Aspekte der Nahmobilitat fur die Blrgerinnen und Birger nutzbar und erleb-
bar. Dazu zahlen die gute Erreichbarkeit von Naherholung und Nahversorgung, die
Erreichbarkeit der Arbeitsplatze von der Wohnung aus sowie attraktive, verkehrssi-
chere Bewegungs- und Aufenthaltsflachen fur das Zufulligehen, das Radfahren und
andere Bewegungsarten im 6ffentlichen Raum.
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Planungsrechtliche Ausgangslage

Fir das gesamte Planungsgebiet besteht ein Gbergeleitetes Bauliniengeflige. Im Be-
reich der Kinderkrippe ist ein Bauraum festgesetzt. Ansonsten existieren keine Bau-
grenzen oder Baulinien. Der Bereich der Kinderkrippe und die Flurstlicke Nr. 210/22-
25 befinden sich im Innenbereich nach § 34 BauGB, wahrend die Grinanlage im Au-
Renbereich nach § 35 BauGB liegt. Die Zulassigkeit von Vorhaben beurteilt sich somit
derzeit nach § 30 Abs. 3i. V. m. § 34 BauGB bzw. nach § 30 Abs. 3i.V.m. § 35
BauGB.

Straltenbegrenzungslinien befinden sich auf den Flurstlicken Nr. 210/105 und 210/25
sudlich parallel zur Grafinger Stral3e, westlich parallel zum Innsbrucker Ring sowie
nordlich parallel zum Rad- und FulRweg (Flurstiick Nr. 210/112) und zur Westerhamer
Stralle.

Planungsziele

Der Bebauungsplan mit Griinordnung verfolgt die folgenden stadtebaulichen, grinpla-
nerischen, verkehrlichen und sonstigen Ziele:

« Vertragliche Erganzung der vorhandenen Wohnbebauung

- Schaffung von Immissionsschutz fur Wohnungen und Freiflachen der sudlich
der Grafinger Stral3e und westlich des Innsbrucker Ring gelegenen Wohn-
siedlung der GEWOFAG am Piusplatz

«  Verbesserung der Immissionssituation fir die vorhandene, in unmittelbarer
Nahe zum Mittleren Ring gelegene stadtische Kindertageseinrichtung

+ Stadtrdumliche Fassung des StralRenraumes, attraktive Gestaltung der Be-
bauung auch zum Mittleren Ring

+ Umsetzung eines Pilotprojekts Wohnungen flir Auszubildende

- Schaffung von Wohnungen im Kommunalen Wohnungsbauprogramm — Teil-
programm B

«  Erweiterung der Kindertageseinrichtung von finf auf sechs Gruppen, Schaf-
fung von modernen, den padagogischen Anforderungen gerecht werdenden
Raumen und den entsprechenden Aulenspielflachen

+ Schaffung eines Einzelhandelsangebots unter Berlcksichtigung einer vertrag-
lichen Integration in die Wohnbebauung zur Verbesserung der derzeit preka-
ren wohnortnahen Versorgung und zur langfristigen Aufwertung der Grundver-
sorgung

+  Schaffung eines qualitatsvollen Wohnumfeldes mit vielseitig nutzbaren Freifla-
chen, die von den Wohnungen aus gut erreichbar und untereinander vernetzt
sind

+ Sicherstellung einer guten Erreichbarkeit der umfangreichen und hochwerti-
gen Erholungsflachen im privaten Wohnumfeld der Siedlung Piusplatz und der
offentlichen Granflachen innerhalb der Siedlung

« Erhalt eines Teils des Baumbestandes durch Anordnung der Kfz-Stellplatze in
der Tiefgarage und Verzicht auf Bebauung des westlichen Planungsgebiets

+ Erhalt der FuBwegbeziehung von der Pertisau- / Westerhamer Stral3e zur
Grafinger Stralte bzw. sudlich des Planungsgebiets zum Innsbrucker Ring



4.2.

Seite 33 von 66

+ Unterstitzung des Naturhaushaltes durch griinordnerische Malinahmen wie
Begruinung der Dachflachen, Minimierung des Versiegelungsgrades, Erhalt
von Gehdlzbestand, Pflanzung von Baumen

- Stadtebauliche Entwicklung im Sinne der Nachhaltigkeit

Im Planungsgebiet soll ein Pilotprojekt fir Auszubildendenwohnungen umgesetzt wer-
den. Nachdem die Landeshauptstadt Minchen verschiedene Projekte fur Studenten-
wohnen beférdert hat, wird sie sich zukilnftig dariber hinaus auch Wohnungen fiir
Auszubildende widmen, da Auszubildende aufgrund des Mietniveaus Schwierigkeiten
besitzen, in Minchen eine Wohnung zu finden. Es sollen fur sie im Planungsgebiet
bezahlbare Einzel- und Doppelappartements gebaut werden. Des Weiteren sollen im
Rahmen des Kommunalen Wohnungsbauprogramms - Teilprogramm B geforderte
Mietwohnungen entstehen.

Planungskonzept
Stadtebauliche und grinplanerische Grundidee

Ein Gebauderiegel entlang der Grafinger StralRe und dem Innsbrucker Ring schitzt
das dahinterliegende Planungsgebiet und die Siedlung am Piusplatz gegen die Emis-
sionen des Verkehrs auf den beiden StralRen. Damit wird eine Wohnnutzung des
emissionsbelasteten Areals moglich, gleichzeitig wird das Quartier am Piusplatz ge-
schitzt. Eine Fortsetzung des Riegels am Siidrand des Planungsgebiets schitzt ge-
gen die Emissionen der sudodstlich benachbarten Tankstelle. Ein héheres Wohnge-
baude bildet den Abschluss der Bebauung. Die Wohnungen im Riegel sind zur ruhi-
gen Hofseite hin orientiert. Die Erdgeschosszone wird fur Einzelhandel und eine Kin-
dertageseinrichtung genutzt. Im geschitzten Innenbereich befinden sich die Freifla-
chen fiir die Wohnungen und die Kindertageseinrichtung.

Die VerkehrserschlieBung der Einzelhandelsnutzungen und der Tiefgaragen wird di-
rekt an den Innsbrucker Ring bzw. die Grafinger Stral’e angebunden. Die Innenberei-
che bleiben vom Verkehr unbelastet.

Durch die Anordnung der Freiflachen im direkten Bezug zu den jeweiligen Nutzungen
in den Gebauden und eine differenzierte Gestaltung der einzelnen Freibereiche wird
in der hochverdichteten stadtischen Situation ein qualitatsvolles Freiraumangebot er-
reicht, das den direkten Anschluss an die 6ffentlichen Griinflichen am Piusplatz ge-
wahrleistet.

Art der baulichen Nutzung

Als Beitrag zur Wohnungsversorgung in Minchen und in Erganzung der bestehenden
Wohnsiedlung rund um den Piusplatz wird das Planungsgebiet trotz der bestehenden
Larmbelastungen flrs Wohnen nutzbar gemacht. Um ein lebendiges, urbanes Stadt-
quartier mit Angeboten flr die Nahversorgung zu erreichen, wird ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Zusatzlich zu den Wohnungen sind damit auch Einzelhan-
delsnutzungen zur Versorgung des Gebiets zulassig.
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Durch den Ausschluss der gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen wird der Schutzbedurftigkeit des Woh-
nens Rechnung getragen und Nutzungskonflikte innerhalb des Gebiets werden ver-
mieden. Durch diesen Ausschluss kdnnen des Weiteren zusatzliche Emissionen in
diesem durch den Innsbrucker Ring bereits stark belasteten Gebiet vermieden wer-
den.

Die Wohnnutzung wird im Nordwesten durch eine Kindertageseinrichtung erganzt.
Sie wird in gut erreichbarer Lage an der Grafinger Stralle angeordnet. Die zugehdrige
Auenspielflache schlief3t sich im Innenhof nach Stiden gut besonnt und ruhig gele-
gen an.

Im Planungsgebiet wird ein neues Angebot von Waren des taglichen Bedarfs ge-
schaffen, das zur Wohn- und Lebensqualitat der gesamten Siedlung am Piusplatz
beitragt, da diese Siedlung mit dem Sortiment Lebensmittel momentan unterversorgt
ist. Das Planungsgebiet ist der vorerst letzte Baustein der Sanierung der Siedlung
rund um den Piusplatz und in diesem Zusammenhang zu beurteilen.

Ostlich der festgesetzten Durchfahrt des allgemeinen Wohngebietes werden voraus-
sichtlich zwei nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassige Laden als Supermarkt und
Drogerie zur Versorgung des Gebietes mit einer moglichen Verkaufsflache von max.
800 m? und max. 600 m? realisiert. Die zulassigen Laden werden aus stadtebaulichen
Grunden (Situierung zum Innsbrucker Ring, Belebung der 6ffentlichen Stralen) auf
den Bereich dstlich der festgesetzten Durchfahrt und auf das Erd- und
Galeriegeschoss beschrankt.

Nach geltender Rechtsprechung ist Einzelhandel in dieser GréRenordnung (Verkaufs-
flache maximal 800 m?) in einem allgemeinen Wohngebiet zulassig. Darlber hinaus
wurde in einem Gutachten aufgezeigt, dass der Planumsatz der geplanten Laden mit
dem festgesetzten Sortiment auf Waren des taglichen Bedarfs primar aus dem zuge-
horigen Gebiet generiert wird. Damit dient der vorgesehene Supermarkt und der vor-
gesehene Drogeriemarkt der Versorgung der Anwohnerinnen und Anwohner des
Quartiers am Piusplatz.

Weiter wies das Gutachten nach, dass trotz der Lage aulterhalb eines ausgewiese-
nen Zentrums das Vorhaben die drei Kriterien des Zentrenkonzepts zum Umgang mit
einer Einzelhandelsansiedlung erfullt.

« Das Kriterium Verbesserung der Versorgungslage wird erfiillt, da derzeit eine
adaquate Nahversorgung auf Basis der wenigen im Einzugsgebiet vorhande-
nen Anbieter nicht gewahrleistet ist. Der geplante Einzelhandel sorgt fiir eine
Aufwertung des Angebotes und fir eine deutliche Verbesserung der Versor-
gung, besonders im ful3laufigen, d.h. wohnortnahen Einzugsgebiet.

- Die im Umfeld ansassigen leistungsstarken Grofifilialisten werden durch einen
sich intensivierenden Wettbewerb betroffen. Die prognostizierbaren Umsatz-
verteilungen bewegen sich aber auf einem stadtebaulich nicht-schadlichen Ni-
veau, so dass auch das Kriterium der Zentrenvertraglichkeit erfullt wird.
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+ Auch befindet sich der Vorhabenstandort in einer stadtebaulich integrierten
Lage. Das Standortumfeld wird im fulldufigen Bereich durch dessen Wohn-
funktion gepragt. Die Anbindung der Wohngebiete ist durch Ful3- und Radwe-
ge gegeben. DarUber hinaus befindet sich in unmittelbarer Nahe in der Grafin-
ger StralRe eine Bushaltestelle.

Die Vermutung negativer Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO

(= Regelvermutung) gilt nur fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe, d.h. Betriebe mit
einer Verkaufsflache von Gber 800 m2. Dies trifft fir den geplanten Supermarkt und
Drogeriemarkt nicht zu. Der Supermarkt Uberschreitet zwar die
Regelvermutungsgrenze von 1.200 m? Geschossflache. Jedoch ist dies begrindet mit
der ortsspezifischen, atypischen Anordnung der Anlieferzone. Diese ist innerhalb des
geplanten Gebaudes verortet und damit auch zur Geschossflache zu rechnen,
wodurch die Regelvermutungsgrenze von 1.200 m? Geschossflache Uberschritten
wird, obwohl kein groflachiger Einzelhandel vorliegt. Wie das oben genannte
Gutachten belegt, resultieren daraus aber keine negativen Auswirkungen, so dass
selbst bei Eingreifen der Regelvermutung diese widerlegt werden kann.

Der vorgesehene Einzelhandel kann somit im Rahmen des Planungsgebiets verwirk-
licht werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die maximal zulassige Geschossflache
(GF) und die maximal zulassige Grundflache (GR) begrenzt. Flachen fur die nach

§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen sind in der festgesetzten
GR enthalten. Fir das festgesetzte maximale Nutzungsmalf’ wurde die vertragliche
Unterbringung im Planungsgebiet untersucht. Es ermoglicht die Errichtung der ge-
planten Einrichtungen wie z.B. Kindertageseinrichtung und Einzelhandel in ausrei-
chender GroRe.

Die Flachen fur Aufenthaltsraume in anderen Geschossen als Vollgeschossen ein-
schliefl3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschlief3lich ihrer Umfas-
sungswande sind bei der Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen, da auch diese
Flachen planungsbedingte Folgen (z.B. Infrastruktur, Kfz-Stellplatze) auslosen.

Die Beschrankung auf 200 m? flr das Galeriegeschoss dient dazu, die Einzelhandels-
flache auf 2.400 m? Geschossflache zu beschranken, da Einzelhandel nur im 0stli-
chen Teil des Erdgeschosses und in dem groRenmafig beschrankten Galeriege-
schoss maglich ist. Als Galeriegeschoss werden horizontal zusammengehérige
Raume, die das darunterliegende Geschoss nicht vollstadndig Uberdecken und die an
mindestens einer Seite an den Luftraum des darunterliegenden Geschosses
angrenzen, bezeichnet.

Uberschreitung der Obergrenzen

Bei einer maximal zuldssigen Geschossflache von 11.800 m? wird im Planungsgebiet
eine GFZ von 1,9 erreicht. Damit wird die Obergrenze des Males der baulichen Nut-
zung fir ein WA von einer GFZ von 1,2 gemal} § 17 Abs. 1 BauNVO Uuberschritten.



Seite 36 von 66

Im Gebiet wird eine maximale Grundflache von 5.000 m? festgesetzt.

In diesem Wert sind die gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO (in Verbin-
dung mit Art. 2 Abs. 1 BayBO) genannten, befestigten und versiegelten Bereiche ein-
gerechnet. Um dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung
zu tragen, darf die festgesetzte Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
genannten Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten nicht Uberschritten werden.

Dies entspricht insgesamt einer GRZ von 0,8. Somit wird die in § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO inklusive Uberschreitung grundsatzlich genannte Obergrenze von 0,8 einge-
halten. Die sich gemafl § 17 Abs. 1i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO ergebende Obergren-
ze fur die GRZ von 0,4 wird mit GRZ 0,8 jedoch Uberschritten.

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO koénnen die Obergrenzen lberschritten werden, wenn
stadtebauliche Griinde dies erfordern, die Uberschreitung durch Umstande ausgegli-
chen ist oder durch Malinahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht be-
eintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Planungskonzept

Die hohe Dichte begrindet sich aus dem Planungskonzept. Das Konzept sieht eine
Blockrandbebauung mit einem Hochpunkt im hinteren Bereich und einem einge-
schossig bebauten Innenhof vor. In dem geschutzten Bereich, der westlich an das
Gebaude angrenzt, soll die Freiflache fur die Kindertageseinrichtung sowie eine Grin-
flache geschaffen werden. Damit wird das gewtlinschte stadtebauliche Ordnungsprin-
zip einer stralRenstandigen Larmschutzbebauung fortgefiihrt, das an vielen Stellen
des Mittleren Rings pragend ist.

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des Innenstadtrandgebietes, das durch einen
enormen Flachenbedarf und hohen Nutzungsdruck gekennzeichnet ist. Die umliegen-
de Bebauung weist vergleichbare Dichten auf, wie sie in der vorliegenden Planung
dargestellt sind.

Das festgesetzte Mald der Nutzung ist erforderlich, um die bestehende Bebauung vor
den Immissionen des Innsbrucker Rings zu schitzen, dem vordringlichen gesamt-
stadtischen Bedarf an Wohnraum nachzukommen sowie die bestehenden Einzelhan-
delsstrukturen zu erganzen. Mit der Bebauung entlang des Innsbrucker Rings und der
Grafinger Stralle entsteht eine Blockrandbebauung, welche das Gebietsinnere und
die sich stdwestlich anschlieRende Siedlung rund um den Piusplatz vor den Ver-
kehrsemissionen schiitzt.

Im Bereich der Landeshauptstadt Minchen stehen angesichts des nach wie vor un-
geschmalerten Entwicklungsdruckes fur Wohnraum nur eingeschrankt und begrenzt
ahnlich geeignete Flachen zur Deckung des Bedarfs zur Verfigung. Gerade in den
sogenannten integrierten Lagen mit guter ErschlieRung gilt es deshalb, durch eine
bauliche Verdichtung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den dringend be-
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notigten Wohnraum zu schaffen. Hinzu kommt, dass dieser Bereich sehr gut durch
den OPNV erschlossen ist.

Umsetzung der stadtebaulichen Ziele

Es erfolgt eine nutzungsgerechte Anpassung des Planungsgebiets an die durch Woh-
nen gepragte Umgebung. Damit werden die festgesetzten Sanierungsziele umgesetzt
und vorhandene Missstande beseitigt. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse sind durch die Uberschreitungen nicht beeintrachtigt.

Fir das Planungsgebiet wurde eine Verschattungsstudie nach DIN 5034 erarbeitet.
Sowohl fur das Planungsgebiet als auch fur die angrenzende Bebauung wurde eine
ausreichende Belichtung und Besonnung nachgewiesen.

Ausgleichende MaBRnahmen und Umstande

Die Uberschreitung der Obergrenzen von GFZ und GRZ bei Verwirklichung der zulas-
sigen Bebauung im Planungsgebiet wird durch die im folgenden beschriebenen Um-
stande und MalRnahmen ausgeglichen.

Die U-férmige Struktur lasst einen geschutzten Wohnhof entstehen, der einen unmit-
telbaren Bezug zur direkt angrenzenden, neu geschaffenen Grinflache hat und der
die Emmissionen des Mittleren Rings fur die dahinterliegende Bebauung reduziert.

Zur Freihaltung der Freiflachen werden die erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgara-
ge untergebracht.

Die Freiraumversorgung ist durch Flachenangebote im Planungsgebiet sowie in der
Siedlung rund um den Piusplatz gegeben. Die 6ffentlichen Grunflachen des Piusplat-
zes wurden mit Stadtebaufordermitteln im Rahmen der Stadtsanierung in den letzten
Jahren erheblich aufgewertet und zu einem attraktiven Park umgestaltet. Die privaten
Freiflachen der siidwestlich angeschlossenen Siedlung im Eigentum der GEWOFAG
sind mit den Mitteln des Férderprogramms Wohngriin.de neu gestaltet worden. Diese
Flachen sind auf kurzem Wege gut erreichbar.

Die Dachbegrinung, auch in Verbindung mit technischen Anlagen fur aktive Solar-
energienutzung, unterstitzt die Verdunstung und den thermischen Ausgleich. Um die
Anpflanzung von Baumen auf dem Dach des Einzelhandels zu ermdglichen, wird im
Wurzelbereich der zu pflanzenden Baume eine Uberdeckung von mindestens 60 cm
Erdreich gewahrleistet. Nachhaltigkeitsaspekte wurden auf allen Planungsebenen be-
rucksichtigt.

Aus verkehrlicher Sicht ist das umgebende StralRennetz grundsatzlich in der Lage,
den durch die Planung erzeugten zusatzlichen Verkehr aufzunehmen. Zudem wird
angesichts der ausreichenden ErschlieRung durch den 6ffentlichen Personennahver-
kehr eine starkere Nutzung der offentlichen Verkehrsmittel angestrebt.

Die vorliegende Planung und die genannten Mafinahmen und Umstande stellen einen
geeigneten Ausgleich zu den Uberschreitungen der Obergrenzen nach § 17 BauNVO
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dar, gewahrleisten gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und wirken sich positiv
auf die Umwelt aus.

Sonstige offentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Abstandsflichen und Héhenent-
wicklung

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen (= Baurdume) erfolgt durch
Baugrenzen. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden zu Gunsten von Frei-
und ErschlieBungsflachen und zur Sicherung des angestrebten stadtebaulichen Kon-
zepts beschrankt.

Bauweise
Aus Immissionsschutzgriinden und um einen geschitzten Innenbereich zu sichern,
sind die Gebaude durchgehend und ohne Zwischenrdume zu errichten.

Die Ostfassade des Hochpunkts und die Westfassade des Riegels am Innsbrucker
Ring werden aufgrund der durchgehenden Errichtung ohne Zwischenrdume und ihrer
Lage hinter dem sudlichen Verbindungsbau zum Teil nur unzureichend gemaf den
Anforderungen der DIN 5034 besonnt. Dies hat zur Folge, dass eine ausreichende
Besonnung Uber die Grundrissgestaltung der Wohnungen hergestellt werden muss.
Die Wohnungen an der Ostfassade des Hochpunkts kbnnen immer auch mit einer
ausreichend besonnten Seite nach Westen und Suden orientiert werden. Die Woh-
nungen an der Westfassade des Riegels kdnnen sich aufgrund der Immissionssituati-
on nicht nach Osten, zum Innsbrucker Ring hin, orientieren. Die an den Innenhof-
fassaden gelegenen Rdume kdnnen aber durch Anordnung unempfindlicherer Nut-
zungen (z.B. Gemeinschaftsraume, ErschlieRungsbereiche), eine Optimierung der
Belichtungssituation (z.B. Fenstergrof3en, Raumtiefen) oder entsprechende Grund-
rissgestaltung genutzt werden. Werden an der Ostfassade des Hochpunkts und der
Westfassade des Riegels Aufenthaltsrdume von Wohnungen angeordnet, so wird zur
Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse der Nachweis einer ausreichen-
den Besonnung gemaf DIN 5034 gefordert.

Abstandsflachen

Durch den festgesetzten Bauraum und die festgesetzte H6henentwicklung ergeben
sich bei Ausnutzung der Baurdume und festgesetzten Wandh&hen zu den angrenzen-
den Grundstiicken nach Siden und zu einem geringeren Umfang auch nach Westen
Abstande, welche die gemal Art. 6 BayBO erforderlichen Abstandsflachen nicht ein-
halten. Insbesondere werden die Abstandsflachen fur die stdliche und die westliche
Fassade des Hochpunktes, aber auch die Abstandsflachen fir weitere sldliche und
westliche Fassaden der Blockrandbebauung im Malfie 1 H durch den festgesetzten
Bauraum nicht eingehalten. Daruber hinaus werden die Abstandsflachen gemaf Art.
6 BayBO auch innerhalb des Planungsgebiets teilweise nicht eingehalten.

Gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO verringern sich im Planungsgebiet die Abstands-
flachen auf das sich aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen erge-



Seite 39 von 66

bende Mal3. Eine Verringerung der Abstandsflachen ist gerechtfertigt, da sie im Sinne
der umgebenden Stadtstruktur, der Umsetzung der Planungsziele (insbesondere De-
ckung des dringenden Wohnraumbedarfs und die Larmschutzbebauung) und dem in
Kapitel 4.3 dargestellten Planungskonzept geboten ist. Die Umsetzung dieses Pla-
nungskonzeptes ergibt die Héhe, Lage und Form der geplanten Bebauung und damit
auch die Verringerung der Abstandsflachen.

Eine Verklirzung der Abstandsflache zum Flurstlick 210/22 ist aufgrund des geringen
Abstands zur Grundstiicksgrenze stadtebaulich nicht vertretbar. Die Ausnutzung des
festgesetzten Bauraums macht in diesem Bereich daher eine Abstandsflachenuber-
nahme auf dem Flurstick 210/22 notwendig, die durch die Eigentumerin (GEWO-
FAG) bereits in Aussicht gestellt wurde.

Trotz der Verkirzung der Abstandsflachen werden die ausreichende Belichtung und
Bellftung innerhalb und aufRerhalb des Planungsgebiets und auch die Nutzung der
Nachbargrundstlicke aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans nicht beein-
trachtigt. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans sind die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt, der Brandschutz ist gewahrleistet,
Flachen fir notwendige Nebenanlagen beachtet und nachbarrechtliche sowie 6ffentli-
che Belange fanden Beriicksichtigung.

Abstandsflachen auBerhalb des Planungsgebiets

Nach Suden ergeben sich Abstandsflachenverkirzungen vom Hochpunkt und dem
Sudfligel zu den Grundstiicken Pertisaustralle 1 (Wohngebaude im Eigentum der
GEWOFAG) auf ca. 0,4 H und Innsbrucker Ring 52 (Tankstelle) auf ca. 0,4 H (6stli-
cher Bereich Auszubildenden-Wohnungen) bzw. 0,5 H (westlicher Bereich Auszubil-
denden-Wohnungen). Dadurch, dass sich die Neuplanung ndrdlich dieser Grund-
stiicke befindet, wird die Besonnung dieser Grundstlicke durch die Abstandsflachen-
verkurzungen nicht beeintrachtigt. Dies gilt sowohl fur die bestehende Bebauung, als
auch fir die Ausnutzung des bestehenden Baurechts auf diesen Grundstlicken.

Des Weiteren werden zu den westlich benachbarten Gebauden Westerhamer Stralie
45 und 47 die Abstandsflachen verkurzt. Die dortigen Wohnungen sind ost-west-
durchgesteckt, somit ist eine ausreichende Besonnung gewahrleistet.

An der Grafinger Stral’e kommt es zwischen dem Riegel der Neubebauung und dem
westlichen Bestand in der Grafinger Stral3e 92 zu einer Unterschreitung geringflgiger
Breite, die aber zu keiner Beeintrachtigung der Besonnung der Bestandsbauten flhrt.

Die Abstandsflachenverkiurzungen nach aufen besitzen keine negativen Auswirkun-
gen auf die Besonnung im Planungsgebiet. Alle Wohnungen, die durch die Anord-
nung der Baukdrper von einer teilweisen Verschattung betroffen sind, kdnnen so ori-
entiert werden, dass eine ausreichende Besonnung gemaf DIN 5034 gegeben ist.

In den an das Planungsgebiet angrenzenden Gebauden besteht eine ausreichende
Belichtung. Eine Belichtung mit einem Lichteinfallswinkel von 45° oder besser ist mit
Ausnahme der nérdlichen Fassade des Gebaudes Pertisaustrale 1 Uberall gegeben.
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Diese Fassade ist jedoch eine fensterlose Brandwand, sodass die Belichtung der
Wohnungen in der Pertisaustrale 1 Uber die westlichen und &stlichen Fassaden er-
folgt.

Brandschutz und Bellftung sind durch die Abstandsflachenverkirzungen nach aufen
ebenfalls nicht beeintrachtigt (vgl. Ziffer 4.8 Feuerwehr, Brandschutz).

Die das Planungsgebiet umgebende Wohnbebauung wird durch die Verklrzung der
Abstandsflachen demnach nicht negativ beeintrachtigt.

Die Tankstellennutzung (Innsbrucker Ring 52) sudlich des Planungsgebiets wird
ebenfalls nicht negativ beeintrachtigt, da die geplante Bebauung die entsprechende
Nutzbarkeit nicht einschrankt. Durch die Festsetzungen zum Schallschutz gegen Ver-
kehrs- und Anlagenlarm sind insbesondere schutzbedlrftige Aufenthaltsraume im
Planungsgebiet so zu gestalten, dass eine unzulassige Beeintrachtigung durch die
Tankstellennutzung ausgeschlossen ist. Die Vereinbarkeit der unterschiedlichen Nut-
zungen ist somit gewahrleistet.

Das auf dem Tankstellengrundstiick bestehende Baurecht wird durch die Abstands-
flachenverkurzung nicht beschrankt. Auf dem Grundstuck befindet sich ein Ubergelei-
tetes Bauliniengefuge, das fur dieses Grundstuck keinen Bauraum vorsieht. Eine et-
waige Bebauungsmdglichkeit gemafR § 30 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34 BauGB wird
durch die Verkirzung der Abstandsflache nicht bertihrt. Durch die Lage sudlich des
Planungsgebiets wird die Belichtung und Besonnung nicht beeintrachtigt. Aufgrund
des - mittels Grunddienstbarkeit gesicherten — bereits bestehenden Geh- und Fahrt-
rechts (derzeit Tiefgaragenzufahrt) zugunsten des Flurstiicks 210/109 ist die Bebau-
barkeit dieses Grundstiicks an der Grenze zum Planungsgebiet zudem ohnehin be-
schrankt.

Abstandsflachen innerhalb des Planungsgebiets

Auch innerhalb des Bauraums werden die Abstandsflachen entsprechend den Fest-
setzungen verkurzt. Die vorliegende Planung sieht vor, dass die Bebauung im Pla-
nungsgebiet in einem Zuge errichtet wird. Auf sich zwischen einzelnen Gebaudeteilen
ergebende Abstandsflachenverkirzungen kann also durch eine entsprechende
Grundrissorientierung reagiert werden.

Die Abstandsflachenverkirzung innerhalb des Bauraumes bewirkt, dass alle Fassa-
den des Innenbereichs eine Abstandsflache von mindestens 0,5 H besitzen. In Ver-
bindung mit den Festsetzungen zur Wandhéhe gentigt dies den Anforderungen an
eine ausreichende Belichtung, da damit ein Lichteinfallswinkel von 45° zur Waage-
rechten eingehalten werden kann.

Zwischen dem Hochpunkt und der Bebauung im Norden und Osten kann es zu einer
Unterschreitung der Abstandsflachen gemaR BayBO kommen. Die Unterschreitung
der Abstandsflachen hat jedoch keine negativen Auswirkungen auf die Besonnung
nach DIN 5034.



4.5.

Seite 41 von 66

Brandschutz und Beliiftung sind durch die Verkurzung der Abstandsflachen nach in-
nen ebenfalls nicht beeintrachtigt (vgl. Ziffer 4.8 Feuerwehr, Brandschutz).

Trotz der Verkurzung der Abstandsflachen sowohl nach innen als auch nach aul3en
kénnen die notwendigen Nebenanlagen im Planungsgebiet untergebracht werden.
Die Stellplatze sollen in der Tiefgarage untergebracht werden und die Anlieferung fir
den Supermarkt und den Drogeriemarkt sowie der Standort fir die Mlltonnen sind im
Gebaude vorgesehen. Lediglich eine Trafostation sowie eine Mullsammelstelle fr
den Mill der Kinderkrippe werden auf einer begrenzten Teilflache an der Grafinger
Stralde zugelassen.

Hoéhenentwicklung

Die festgesetzten Wandhohen beziehen sich auf den in der Satzung bestimmten Ho6-
henbezugspunkt, der sich auf das Gelandeniveau bezieht und bei 531,5 m liegt. Der
Hoéhenbezugspunkt ist im Plan als Hinweis eingetragen.

Die festgesetzten Wandhdhen ermoglichen funf (bei einem fir Einzelhandelsnutzung
notigem hoéheren Erdgeschoss) bis sechs Geschosse an den Straf’en. Die Festset-
zung einer Mindestwandhdhe sichert das Entstehen eines wirksamen Larmschutzes
fur die rickwartigen Bereiche. Der Hochpunkt kann bis zu acht Geschosse erreichen.
Insgesamt orientiert sich die vorgesehene Bebauung damit an den unmittelbaren als
auch mittelbaren Umgebungsbauten und entwickelt sich zum Kreuzungsbereich Inns-
brucker Ring/Grafinger Stralte hin als markanter Eckbau.

Von der in der Planzeichnung festgesetzten Abgrenzung unterschiedlicher Héhenent-
wicklung kann ausnahmsweise geringfligig abgewichen werden, um eine gewisse
Flexibilitat fur die nachfolgende Realisierungsphase zu erméglichen.

Dachform und Dachaufbauten, Baugestaltung

Um eine einheitliche und harmonische Dachlandschaft auszubilden sowie die Verbes-
serung der Grinausstattung durch eine Dachbegriinung zu erméglichen, sind im ge-
samten Planungsgebiet ausschlieRlich Flachdacher zulassig. Eine zur Wasserabflih-
rung technisch notwendige geringe Dachneigung ist dabei zulassig.

Als Beitrag zum Klimaschutz und zum nachhaltigen Umgang mit den naturlichen Res-
sourcen werden samtliche geeignete Dacher extensiv oder intensiv begrint. Die dau-
erhafte Begriinung der Flachen ermdglicht eine Rickhaltung und Vorklarung des Nie-
derschlagswassers, erhoht die Verdunstungsrate, tragt zur Staubbindung bei und
wirkt visuell positiv.

Um die Anzahl der Dachaufbauten méglichst gering zu halten und eine optische Be-
eintrachtigung zu vermeiden, werden technische Dachaufbauten hinsichtlich Art,
Zweck, Lage und Flache auf das technisch erforderliche Mindestmal} beschrankt und
mussen von der Dachkante mindestens um ihre Hohe zuriickgesetzt werden. Eine
Flache von 10 % des darunter liegenden Geschosses darf nicht Gberschritten werden,
damit die Dachaufbauten untergeordnet bleiben und nicht stérend in Erscheinung tre-
ten. Eine Uberschreitung auf bis zu 30 % fiir kontrollierte Wohnraumliiftung ist zul&s-
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sig. Damit wird 6kologischen Zielsetzungen und den Anforderungen aus der immissi-
onsbelasteten Lage Rechnung getragen.

Technische Anlagen flr aktive Solarenergienutzung wie etwa Solarzellen oder Son-
nenkollektoren werden von der Flachenbegrenzung ausgenommen um umweltfreund-
liche Energieerzeugung zu férdern. Sie sind in Kombination mit der Dachbegriinung
zu erstellen, um die Verdunstung, Regenwasserrickhaltung etc. zu férdern. Dies er-
hoht zudem den Wirkungsgrad der Anlagen und sichert beide fir die Umwelt wichti-
gen Mallnahmen.

Auf der Dachflache der Innenhofbebauung, fur die eine Wandhéhe von maximal

7,2 m festgesetzt ist, soll auf technische Anlagen und Aufbauten weitestgehend ver-
zichtet werden, um hier eine durchgehende intensive Begriinung zu erméglichen. Es
solle eine gut nutzbare, qualitativ hochwertige Freiflache mit einem hohen Erholungs-
wert entstehen, die von dem Gebauderiegel direkt zuganglich sein soll, so dass sie
insbesondere von den Auszubildenden als private Freiflache genutzt werden kann.

Um eine einheitliche Fassadengestaltung zu gewahrleisten, werden Satellitenemp-
fangsanlagen und Antennen an den Fassaden der Gebdude nicht zugelassen.

Aufschittungen, Abgrabungen

Um eine harmonische und einheitliche Freiraumgestaltung zu gewahrleisten und ein
analog zu den Freiflachen der umliegenden Siedlung ruhiges Erscheinungsbild zu si-
chern, sind Aufschittungen, Stitzmauern und Abgrabungen im Planungsgebiet nicht
zulassig.

Ausnahmsweise zulassig sind gestalterische MaRnahmen in geringem Malde im Be-
reich der Kindertageseinrichtung zur Zonierung der Freiflachen und Gestaltung der
Spielflachen und fiir kleine An- oder Abbdschungen, um den vorhandenen Baumbe-
stand zu schutzen.

Verkehr, ErschlieBung, Leitungsrechte

Verkehrssituation

Das Planungsgebiet ist direkt an das Uberregionale und regionale Hauptverkehrsstra-
Rennetz, dem sogenannten Primarnetz gemaf Verkehrsentwicklungsplan (VEP), an
den Innsbrucker Ring angeschlossen. An der nordlichen Seite grenzt es an die Gra-
finger Stral3e.

Der Quell- und Zielverkehr des Planungsgebiets kann tber den Innsbrucker Ring und
die Grafinger Stral3e abgewickelt werden. Das umliegende Verkehrswegenetz kann
den entstehenden Verkehr problemlos aufnehmen, unabhangig davon, ob das ge-
plante Bauvorhaben mit dem Pilotprojekt Wohnungen fiir Auszubildende, Wohnungen
im Kommunalen Wohnprogramm — Teilprogramm B, Supermarkt und Drogerie sowie
der sechsgruppigen Kinderkrippe umgesetzt wird oder ob andere im allgemeinen
Wohngebiet zulassige Nutzungen realisiert werden. Sowohl die Grafinger StralRe als
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auch die Knotenpunkte Grafinger Stralle/Innsbrucker Ring und Grafinger
Stralke/Aschheimer Stralle kbnnen den neu entstehenden Verkehr aufnehmen.

Offentliche StraRenverkehrsfliche, FuB- und Radverkehr

Die StraRenbegrenzungslinie des Innsbrucker Ring wird nach Westen verschoben.
Dies bewirkt eine Erweiterung des StralRenraums am Innsbrucker Rings und damit die
Moglichkeit der Neugestaltung des Vorbereichs und die Erweiterung der Flachen fur
FulRganger und Radfahrer sowie die Errichtung von Grinanlagen. Die Fahrbahnen
des Innsbrucker Rings sollen unverandert bleiben.

Ziel ist es, eine attraktive und qualitativ hochwertige Eingangssituation fir den geplan-
ten Einzelhandel und fur die Auszubildenden-Wohnungen zu schaffen. So soll die
Gehbahn erweitert werden, um den Fu3gdngern mehr Raum zu geben, ein Sicher-
heitsstreifen fir den vorhandenen Radweg angelegt und eine Baumreihe gepflanzt
werden. Der neu gestaltete Vorbereich soll als Ort der Begegnung und der Kommuni-
kation dienen und die negativen Auswirkungen durch die starke Verkehrsbelastung
am Innsbrucker Ring etwas abmildern.

Die Erweiterung und Neugestaltung des Strallenraumes ist in der Fortfiihrung der Ge-
staltung des StraRenraumes des 1. Bauabschnitt der Larmschutzbebauung am Inns-
brucker Ring zu sehen. Insbesondere mit der Fortfihrung der Baumreihe soll ein ste-
tiger StraRenverkehrsverlauf erreicht werden.

Die Malinahme ist nicht ursachlich durch den Bebauungsplan mit Grinordnung Nr.
2079 zu sehen, da das zu bebauende Grundstlick Nr. 210/105 bereits vor dem Um-
bau des StralRenraums erschlossen ist. Die Neugestaltung dient lediglich der Aufwer-
tung und Qualifizierung des Strallenraums.

Die FuR- und Radwegebeziehungen im Umfeld des Bebauungsplans bleiben beste-
hen, von der Westerhamer StralRe gibt es auch weiterhin einen FuBweg am Westrand
des Geltungsbereichs Uber die Privatgrundstiicke zur Grafinger Stral3e.

Die ErschlieBung des Planungsgebietes

Die Grundstlckserschlielung durch den motorisierten Individualverkehr soll in erster
Linie von der Grafinger Strale aus erfolgen, weil hier das Grundstlick aus allen Rich-
tungen erreichbar ist und der Verkehrsfluss auf dem Mittleren Ring mdglichst wenig
beeintrachtigt werden soll.

Der zu erwartende Mehrverkehr kann von der Grafinger Strafle und dem anschlie-
Renden Hauptstrallennetz abgewickelt werden.

Die Durchlassigkeit der Grundstucke ist weiterhin fur den Ful3- und Radverkehr mog-
lich, da die bestehenden Wege in Ost-West-Richtung zwischen Innsbrucker Ring und
der PertisaustralRe sowie in Nord-Sud-Richtung zwischen Grafinger Stralle und Wes-
terhamer Stral3e erhalten bleiben.
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Vom Mittleren Ring aus erfolgt nur die Zufahrt zur Anlieferung des Einzelhandels. Die
Zufahrt verlauft bis zum vorgesehenen Tor ins Gebaude sldlich des Bauraums im
Planungsgebiet direkt neben dem hier vorhandenen &ffentlichen Fuld- und Radweg.
Um eine Verkehrsgefahrdung zu verhindern, soll durch geeignete bauliche Mal3nah-
men sichergestellt werden, dass die anliefernden Lkw nicht auf den Ful3- und Radweg
fahren kénnen.

Die Laden sollen Uber eine gemeinsame Anlieferzone verfigen. Der Ladebereich ist
ins Gebaude zu integrieren, um Konflikte mit dem Wohnen zu vermeiden. Um die An-
lieferung zu ermdglichen, wird eine Durchfahrt in Nord-Sid-Richtung durch den ge-
planten Baukodrper im Plan festgesetzt.

Die Lieferfahrzeuge kdnnen dann nach Norden zur Grafinger Stral3e und weiter zum
Mittleren Ring ausfahren. Die Grafinger Stralte westlich mit den angrenzenden Wohn-
gebieten kann damit vom Lkw-Verkehr des Planungsgebiets freigehalten werden. Die
Tiefgaragenzu- und -ausfahrt fur Pkw liegt neben der Ausfahrt der Anlieferung an der
Grafinger Stralle. Eine Regelung der Einfahrtbereiche ist nur fiir den allgemeinen Kfz-
Verkehr notwendig, um unnétige Belastungen fur den Innenbereich auszuschlieen.
Rettungsfahrzeuge, Fahrzeuge zum Unterhalt der Anlagen sowie Fahrrader sind von
dieser Festsetzung nicht betroffen.

Es wurden verschiedene Varianten der Lage der Zufahrt bzw. Durchfahrt des Liefer-
verkehrs vom Innsbrucker Ring untersucht. Im nérdlichen Bereich ist sie aufgrund der
Nahe zur Kreuzung Grafinger Strafe/Innsbrucker Ring aus verkehrlichen Grinden
nicht méglich. Eine Zufahrt, die durch das Gebaude zum Innsbrucker Ring fuhrt, hatte
zwar die geringsten Auswirkungen im Bereich der Immissionen, jedoch besitzt sie
einen hohen Flachenverbrauch innerhalb des Gebaudes. Sie fihrt zu gravierenden
Problemen, was die Organisation der Einzelhandelsflachen betrifft, da die Einzelhan-
delsflachen durch die Zufahrt zerschnitten werden. Bei der gewahlten Variante der
Zufahrt im Siiden des Planungsgebiets entstehen Einzelhandelsflachen, die nicht von
einer Durchfahrt zerschnitten sind. Da der stdliche Teil durch die Tankstelle und den
Mittleren Ring bereits mit Immissionen vorbelastet ist und entsprechende Mal3nah-
men deswegen vorgesehen sind, fallen die zusatzlichen Immissionen durch die Anlie-
ferung nicht gravierend ins Gewicht.

Eine Kfz-Erschlielung von der Westerhamer Stral3e bzw. Pertisaustrale aus ist nicht
vorgesehen.

Stellplatze

Um den durch die Nutzung generierten Bedarf zu decken, sind die erforderlichen
Stellplatze entsprechend Art. 47 BayBO sowie der Stellplatzsatzung der Landes-
hauptstadt Minchen zu ermitteln und nachzuweisen. Um negative Auswirkungen auf
das Stadtbild zu vermeiden und eine hohe Wohnqualitat durch ausreichend begriinte
Freiflachen innerhalb des Planungsgebiets sicherzustellen, sind die Stellplatze in ei-
ner Tiefgarage unterzubringen.
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Durch die geplanten Appartements im Pilotprojekt Wohnungen fir Auszubildende und
von Wohnungen im kommunalen Férderprogramm — Teilprogramm B wird von einem
reduzierten Stellplatzbedarf ausgegangen. Der reduzierte Stellplatzschlissel fur die
Auszubildenden-Wohnungen ergibt sich dabei aus den tendenziell niedrigen finanziel-
len Moglichkeiten, die den Auszubildenden zur Verfigung stehen, die den Unterhalt
eines Kfz vermindert zulassen. Um eine ausreichende Mobilitat fur die Auszubilden-
den zu ermdglichen, ist ein Mobilitdtskonzept mit einer erhéhten Anzahl von Fahrra-
dabstellplatzen und der Méglichkeit zur Partizipation an Car-Sharing-Modellen vorge-
sehen. Es sollen 5-Car-Sharing-Autos in der Quartiersgarage in der Bad-Schachener-
Stralde 43 (Distanz ca. 500 m zum Planungsgebiet) bereit gestellt werden.

Der entstehende Bedarf an Stellplatzen fir die geférderten Wohnungen bzw. Apparte-
ments, den Einzelhandel und der Kindertageseinrichtung kann somit mit ca. 85 Stell-
platzen in der eingeschossigen Tiefgarage im Planungsgebiet nachgewiesen werden.

Falls sich entgegen den vorliegenden Planungen andere Entwicklungen (héherer
Stellplatzbedarf) ergeben wirden, kénnten Stellplatze in der bestehenden 0. g. Quar-
tiersgarage nachgewiesen werden. Die Quartiersgarage wurde mit dem Ziel gebaut,
kostengunstige Nachverdichtungen in Berg am Laim zu ermdglichen und gleichzeitig
die qualitatsvollen privaten Frei- und Griinbereiche zu erhalten sowie zusatzliche Ver-
siegelung mit Stellplatzen und Tiefgaragen auf ein Mindestmaly zu beschranken.
Dementsprechend wird die Quartiersgarage, in der noch Kapazitaten frei sind, im vor-
liegenden Fall zur Unterbringung von evtl. notwendigen Stellplatzen vorgesehen. Sie
befindet sich im Eigentum der GEWOFAG.

Um eine naturliche Be- und Entliftung sowie Belichtung der Tiefgarage zu ermdgli-
chen, sind Licht- und Luftungséffnungen grundsatzlich auch aufierhalb des Baurau-
mes zuldssig. Dies ist erforderlich, da die Entliftungséffnungen der Tiefgarage einen
Schutzabstand von 4,50 m zu 6ffenbaren Fenstern und Tiiren sowie zu sensiblen Au-
Renbereichen zur Sicherung einer hohen Nutzungsqualitat der Frei- und Spielflachen
sowie zum Schutz der Bewohnerinnen und Bewohner vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen bendtigen. Die sensiblen Aul3enbereiche stellen die begriinten Flachen und
die Flache westlich des Hochpunktes dar. Zur Freihaltung der Erholungsflachen sind
Entliftungsoffnungen an Fassaden zu den Hofflachen und auf dem Dach der Sockel-
bebauung (WH max. 7,2 m) nicht zulassig. Um die negativen gestalterischen Auswir-
kungen der Licht- und LUftungséffnungen der Tiefgarage zu minimieren, sind sie nur
ebenengleich zulassig.

Des Weiteren sind Licht- und Luftungséffnungen der Tiefgarage im Innenbereich und
in den offentlichen StralRenflachen ausgeschlossen, um die Erholungsflachen im In-
nenbereich der geplanten Bebauung zu schutzen und um nicht in Konflikt mit beste-
henden bzw. zukinftigen Sparten zu kommen. Der Innenbereich umfasst die Flache
zwischen der Westerhamer StralRe 45-51, der Pertisaustraf®e, der Westfassade des
Hochpunkts sowie der West- und Stidfassade der Gebaudeteile, fiir die eine maxima-
le Wandhohe von 7,2 m festgesetzt ist. Da am Innsbrucker Ring der geplante Baukor-
per direkt an den Offentlichen StraRenraum grenzt und EntlGftungso6ffnungen im 6f-
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fentlichen Strallenraum nicht zulassig sind, ist es erforderlich, Entliftungséffnungen in
diesem Bereich in die Fassade zu integrieren.

Die Lage der Tiefgaragenzu- und -ausfahrten wird in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes in Form von Zufahrtsbereichen festgesetzt, um im Bauvollzug einen ge-
wissen Spielraum hinsichtlich der genauen Lage einzurdumen. Die Zu- und Ausfahrt
der Tiefgarage wird im Norden festgesetzt. Hier befinden sich gegeniberliegende Ga-
ragen, so dass Beeintrachtigungen durch die Scheinwerfer ausfahrender Fahrzeuge
dort nicht zu erwarten sind.

Fir den Hol- und Bringverkehr der Kindertageseinrichtung kénnen die Stellplatze des
Einzelhandels in der Tiefgarage genutzt werden. Die kinftige Eigentimerin kann si-
cherstellen, dass diese Stellplatze wahrend der Offnungszeiten zufahrbar sind und
auch hierfur genutzt werden durfen.

Besucherstellplatze

Auf den angrenzenden StraRen kdnnen aufgrund der Lage des Planungsgebiets an
einer Kreuzung/Einmindung (Grafinger Strale, Westerhamer Stral3e) bzw. der be-
sonderen Verkehrsfunktion (Mittlerer Ring) keine neuen Besucherstellplatze geschaf-
fen werden.

Fahrradabstellplatze

Um den durch die Nutzung generierten Bedarf zu decken, sind die erforderlichen
Stellplatze entsprechend der Fahrradabstellsatzung der Landeshauptstadt Minchen
(FabS) zu ermitteln und nachzuweisen.

Fahrradabstellplatze flr Nicht-Wohnnutzungen sind im Erdgeschoss bzw. in den
Freibereichen anzuordnen, da sie nur dort gut benutzbar sind. Ausgenommen hiervon
sind die Fahrradabstellplatze fir die Beschaftigten, die auch in anderen Geschossen
zuldssig sind, um den begrenzten Raum im Erdgeschoss und in den festgesetzten
Freibereichen etwas zu entlasten.

Leitungsrechte

Um fur die Allgemeinheit notwendige Leitungsfihrungen von der Grafinger Stral3e zur
Westerhamer Stralde zu ermdglichen, sind Leitungsrechte zugunsten der Leitungstra-
ger festgesetzt. Es dient insbesondere fur ein Stromkabel und fur einen Abwasserka-
nal.

Des Weiteren ist fir den bestehenden Abwasserkanal von der Westerhamer Stralle
zum Innsbrucker Ring ein Leitungsrecht festgesetzt.

Von der festgesetzten Lage und Breite der Leitungsrechtsflachen kann ausnahmswei-
se abgewichen werden, um eine gewisse Flexibilitat fir die nachfolgende Realisie-
rungsphase zu ermoglichen

Feuerwehr, Brandschutz

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept und den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes werden die Voraussetzungen geschaffen, um den Belangen der Feuer-
wehr bei der Realisierung der Bauvorhaben ausreichend Rechnung zu tragen. Grund-
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satzlich tragt jede Bauherrin und jeder Bauherr die Verantwortung fir die Belange des
vorbeugenden Brandschutzes und muss die notwendigen Flachen fiir die Feuerwehr
auf dem eigenen Grundstiick vorsehen.

Der erste und zweite Rettungsweg fur das Auszubildenden-Wohnen ist innerhalb der
Bebauung Uber die Laubengangerschliefung vorgesehen. Fir die Wohnungen des
Kommunalen Férderprogramms im Hochpunkt ist der erste Rettungsweg uber Trep-
pen innerhalb des Gebaudes und der zweite Rettungsweg Uliber Rettungsgerate der
Feuerwehr geplant. Dazu sind westlich und stdlich des Hochpunktes Aufstellflachen
fur die Feuerwehr vorgesehen.

Nebenanlagen, Trafostationen

Zur besseren Nutzbarkeit und optischen Freihaltung der Freiflachen sind oberirdische
Nebenanlagen grundsatzlich in die Baukdrper zu integrieren. Es sind folgende Aus-
nahmen zulassig:

+ Kinderspielplatze und oberirdische Nebenanlagen fir die Kindertageseinrich-
tung, die der Nutzung der Freiflachen dienen, sind auch auf3erhalb der
Bauraume zulassig.

- Die bestehende Anlage fur die Mullsammlung der westlichen Nachbarbebau-
ung (Westerhamer Stralde 45 - 51) wird gesichert.

- Im Nordwesten des Planungsgebiets sind eine Trafostation und eine Anlage
zur Mullsammlung zulassig. Sie sollen die Siedlung am Piusplatz zur Grafin-
ger StralRe zusatzlich abschirmen und in Verlangerung des nérdlichen Riegels
des Hauptgebdudes das Quartier fassen. Des Weiteren wirde die Unterbrin-
gung der Trafostation im Hauptgebaude die Anzahl der Tiefgaragenstellplatze
verringern und aufgrund der Sicherheitsvorschriften fir Transformatoren der
Uberwiegend fir sozialen Wohnungsbau genutzten Bebauung zu unverhaltnis-
mafig hohen Kosten fiihren. Auch kann aufgrund der hohen Betriebskosten
die Sammelanlage fur den Mull der Kindertageseinrichtung nicht, wie im Wett-
bewerbsentwurf vorgesehen, im Untergeschoss untergebracht werden. Die
Nebenanlagen sind direkt an der Grafinger Straf3e platziert, wo eine hochwer-
tige Freiraumnutzung der vorgesehenen Flache auch ohne die geplanten Ne-
benanlagen nicht mdglich ware.

Der Hausmdull der Auszubildenden-Wohnungen und der Wohnungen aus dem Kom-
munalen Férderprogramm wird im Erdgeschoss des Hochpunktes untergebracht und
am Tag der Abholung vom Entsorgungsunternehmen direkt aus dem Mullsammel-
raum zum Mullfahrzeug in der Westerhamer Stralle geholt.

Einfriedungen

In Fortsetzung der ruhigen und offenen Freiflachen im umgebenden Quartier sind Ein-
friedungen allgemein nicht zulassig, damit die Durchlassigkeit des Planungsgebiets
gewahrleistet sowie ein offener und moglichst groRzugiger Charakter der Freiflachen
erzielt werden kann.
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Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen zur Abgrenzung der Freiflache fir die Kin-
dertageseinrichtung. Hier sind maximal 1,50 m hohe, offene Einfriedungen mit einer
Bodenfreiheit von 10 cm ohne durchgehenden Betonsockel sowie Schnitthecken bis
zu einer Hohe von 1,50 m zulassig. Die Zulassigkeit dieser Einfriedungen dienen dem
Schutzbedirfnis der Nutzerinnen und Nutzer. Durch die Héhe von 1,50 m kann das
Uberklettern des Zaunes durch Kinder der Kindertagesstatte verhindert werden. Die
Einfriedung ohne durchgehenden Sockel soll die Durchlassigkeit fir Kleinsauger und
Amphibien gewahrleisten.

Werbeanlagen

Im Bebauungsplan werden Regelungen getroffen, um eine gestalterische Einbindung
der Bebauung in das stadtebauliche Umfeld, das vorwiegend durch Wohnnutzungen,
aber auch durch ein hohes Verkehrsaufkommen gepragt ist, zu gewahrleisten.

Um der Gefahr des stadtgestalterisch negativen Erscheinungsbildes zu grof3er oder
an ungeeigneten Stellen angeordneter Werbeanlagen zu begegnen, werden solche
Anlagen beschrankt. Die Wirkung der Gebdude am Innsbrucker Ring, aber auch zu
den bestehenden Wohngebieten soll nicht durch eine Uberfrachtung von Werbeanla-
gen geschwacht werden. Werbeanlagen sollen dabei vor allem hinweisenden Cha-
rakter haben und den Standort von Unternehmen kenntlich machen. Des Weiteren
soll eine Verunklarung der Gebaudekubaturen verhindert und die architektonische
Qualitat der aus einem Planungswettbewerb hervorgegangenen Gestaltung erhalten
werden.

So sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung in Form von Firmennamen in
Einzelbuchstaben oder Firmenlogos im Erdgeschoss in Richtung der Stral’en zulas-
sig. Werbeanlagen mussen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, GréRe, Form und
Farbgebung sowie Materialwahl in die Architektur der Gebaude und in das Stralen-,
und Ortsbild einfligen und werden auf Teilbereiche der Fassaden beschrankt. Sie duir-
fen die Fassaden der Gebaude nicht dominieren und missen sich der Architektur un-
terordnen. Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbe-
leuchtung, sich bewegende Werbeanlagen (wie zum Beispiel Light-Boards, Vi-
deowande) sowie Skybeamer, Laserstrahlen und ahnliche Einrichtungen sind unzu-
I&ssig, damit eine Ubermafige Aufdringlichkeit vermieden wird.

Freistehende Werbeanlagen sind unzuldssig, um eine gestalterisch hohe Qualitat und
Nutzbarkeit der Frei- und Grinflachen zu gewahrleisten.

Grunordnung

Um eine qualitatvolle Durchgriinung des Planungsgebiets und ein einheitliches Er-
scheinungsbild zu sichern, werden entsprechende Festsetzungen getroffen. Mit die-
sen Festsetzungen, wie der Pflanzdichte, der WuchsgréfRe und der notwendigen
duchwurzelbaren Flache soll ein optisch und 6kologisch wirksames Mindestmal? an
Durchgrinung und eine ausreichende Standortqualitat fur die Pflanzung von Baumen
sichergestellt werden. Dies ist umso wichtiger, da die vorhandenen Baume nur zu ei-
nem geringen Teil erhalten werden kdnnen.
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Den Kern des Griinkonzepts stellen die zusammenhangende Griinzone im Westen
des Planungsgebiets und die Nutzung des Daches iber dem Einzelhandel und der
Kindertageseinrichtung als Freiflache dar. Die Grinzone im Westen setzt sich zusam-
men aus der Freiflache der Kindertageseinrichtung, der sudlich angrenzenden Freifla-
che mit Spielplatz und dem Uber eine breite Treppe angeschlossenen begrinten In-
nenhof auf den Dachflachen Uber Einzelhandel und Kindertageseinrichtung. Gleich-
zeitig ist diese Griinzone Uber FuBRwegeverbindungen mit dem umgebenden Stadt-
quartier und seinen grof3en Freiflachen gut vernetzt.

Die Dachflache Uber dem Einzelhandel und der Kindertageseinrichtung hat dabei
einen besonders hohen Erholungswert, da sie larmgeschutzt ist, durch Zuordnung zur
Bebauung einen privaten Charakter hat und fur die Anwohnerinnen und Anwohner
gut erreichbar ist. Da zudem der Orientierungswert fur wohnungsnahe private Freifla-
chen von 15 m? erreicht wird, aber keine 6ffentlichen Grinflachen geschaffen werden,
ist eine gute Gestaltung und der moglichst vollstandige Verzicht auf stdrende bauliche
Anlagen besonders wichtig. Auf der Dachflache des Bereichs mit einer maximalen
Wandhohe von 7,2 m wird die Larmbelastung im Vergleich zum Bestand um ca. 25
dB(A) reduziert und damit eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht.

Als Erganzung zur privaten Freiflachenversorgung sollen zum verkehrsberuhigten
und begruiinten Innenbereich durchgangige Balkone als individuell gut nutzbare Au-
Renraume vorgesehen werden.

Die Freiraume im Westen kénnen von motorisiertem Verkehr weitgehend freigehalten
werden, da samtliche ErschlieRungserfordernisse des Einzelhandels und des motori-
sierten Individualverkehrs von Norden und Osten her abgewickelt werden kénnen.
Die Feuerwehraufstellflachen befinden sich siidlich des Hochpunkts, westlich des
Hochpunkts und entlang des Zugangs zu den Gebauden Westerhamer Stral3e 45 - 51
ist eine Aufstellflache im Innenbereich erforderlich.

Im Bereich der westlichen Freiflachen ist durch den Erhalt der GroRbaume bereits
von Beginn an eine hohe Aufenthaltsqualitat moglich. Sie stellen mit ihrer Hohe von
15 bis 18 m und ahnlicher Breite ein Gegengewicht zur dichten Bebauung im Osten
dar. Die festgesetzten Baumpflanzungen sollen zu einem gesunden Wohnumfeld bei-
tragen, schaffen eine Raumlichkeit und wirken positiv auf den Naturhaushalt. Diese
Funktion erfullen auf der Freiflache der Kindertageseinrichtung und der sudlich an-
schliefenden Grunflache die zu erhaltenden Baume bereits.

Das Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist es, moglichst gro3zuigige larmgeschitzte
Binnenrdaume zu ermdglichen. Dieses Konzept sowie die Berlcksichtigung der Er-
schlieBung auch fir Rettungsfahrzeuge macht die Fallung fast aller vorhandenen
Baume erforderlich.

Im Gegenzug sind zahlreiche Neupflanzungen von Baumen vorgesehen. Pro ange-
fangene 200 m? der nicht Uberbauten Grundstucksflache innerhalb des Baugebietes
sowie fur die Flachen, fir die eine maximale Wandhéhe von 7,2 m festgesetzt sind,
ist mindestens ein grolRer (Endwuchshéhe > 20 m) oder ein mittelgrof3er Laubbaum
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(Endwuchshoéhe 10 — 20 m) zu pflanzen. Baumbestand, der erhalten bleibt und die-
sen Kriterien entspricht, kann darauf angerechnet werden.

Durch diese Festsetzung soll eine ausreichende und klimatisch wirksame Durchgru-
nung des Planungsgebiets gewahrleistet werden.

Im Bereich des Innenhofs sind standortgerechte, stadtklimavertragliche Gehdlze aus-
zuwahlen. Hier sind aufgrund des Dachaufbaus insbesondere Baume II. Ordnung ge-
eignet. Diese kdnnen auch in Dreiergruppen zusammengepflanzt werden; in diesem
Fall verringert sich der erforderliche Wurzelraum auf 24 m? pro Dreiergruppe.

Fir die westlich gelegene Wohnbebauung ergibt sich eine positive Veranderung
durch die Reduzierung der Larmbelastung durch die hohen, durchgehenden Baukor-
per. Negativ wirkt sich der Verlust der Bdume hinsichtlich des Kleinklimas und als
grine Kulisse im Stadtbild auf die umliegende Wohnbebauung aus. Die Zunahme an
Einwohnerinnen und Einwohnern erhéht den Nutzungsdruck auf die bestehenden 6f-
fentlichen Freiflachen.

Im Gehdlzstreifen, der im StralRenraum nérdlich des Planungsgebiets liegt, ist durch
die geplante Zu-/Ausfahrt zur Tiefgarage und die Ausfahrt von den Anlieferbereichen
des Einzelhandels ein Einschnitt erforderlich.

Festlegungen zur Sicherstellung eines ausreichenden Wurzelraumes werden getrof-
fen, um langfristig guinstige Wuchsbedingungen fir die Baume zu sichern.

Als Beitrag zum Klimaschutz und zum nachhaltigen Umgang mit den naturlichen Res-
sourcen werden samtliche geeignete Dacher intensiv oder zumindest extensiv be-
grunt. Die dauerhafte Begriinung der Flachen ermdglicht eine Rickhaltung und Vor-
klarung des Niederschlagswassers, erhoht die Verdunstungsrate, tragt zur Staubbin-
dung bei und wirkt visuell positiv.

Fur die auf den Dachflachen des Innenhofs zu pflanzenden Baume ist eine ausrei-
chend durchwurzelbare Schichtdicke sicherzustellen. Im Bereich der sonstigen Griin-
flachen ist eine geringere durchwurzelbare Substratschicht ausreichend.

Wohnungsgarten sind nicht zulassig, da sie zum einen dem offenen Charakter der
Freiflachen im Stadtquartier widersprechen. Zum anderen dienen die vorhandenen
Freiflachen dazu, den Erholungsbedarf aller Bewohnerinnen und Bewohner zu de-
cken und sollen somit fur alle Nutzer zuganglich sein.

AuBenspielflache Kindertageseinrichtung

Fur die geplante Kindertageseinrichtung ist eine direkt zugangliche AuRenspielflache
in ausreichender Gréle vorgesehen. Sie ist vom Verkehrslarm abgeschirmt und be-
sitzt somit eine hohe Freiraumqualitat. Diese wird durch den Erhalt der GroRbdume
insbesondere einer groflen Kastanie zusatzlich verbessert.

Um die Ausflihrung der Freianlagen zu erleichtern, darf die Lage und Form der Frei-
flache fir die Kindertageseinrichtung geringfligig verandert werden, wenn die Abwei-
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chung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen ver-
einbar ist. Die erforderliche Grofde von 720 m? darf jedoch nicht verandert werden.

Spielflachen

Zur Deckung des Bedarfs fur die geplante Wohnbebauung wird eine Spielflache fur
Kleinkinder auf einer Flache von ca. 300 m? eingerichtet. Entsprechend den anderen
Spielflachen im Quartier wird auch hier auf eine Einfriedung verzichtet, um eine még-
lichst hohe Durchlassigkeit zu erreichen.

Private Freiflachen

Der Bedarf an privaten Freiflachen kann im Planungsgebiet gedeckt werden. Hierflr
steht den Bewohnerinnen und Bewohnern zum einen die Freiflache im Stidwesten
des Planungsgebiets und zum anderen der begriinte Innenhof auf der Dachflache des
Einzelhandels zur Verfiigung. Die Nutzung dieser Dachflachen als Erholungsflache
wird vertraglich gesichert. Die Freiflachen sind durch die Larmschutzbebauung vom
Verkehrslarm abgeschirmt, wohnungsnah gelegen und haben durch den zu erhalten-
den Baumbestand bzw. eine attraktive Gestaltung eine hohe Freiraumqualitat.

Offentliche Freiflichen

Der Bedarf an offentlichen Freiflachen kann im Planungsgebiet nicht gedeckt werden.
Allerdings bestehen mit den 6ffentlichen und privaten Freiflachen um den Piusplatz
grolde, zusammenhangende und vielseitig nutzbare Freirdume mit einer hohen Auf-
enthaltsqualitat in rdumlicher Nahe. Hierflr eignen sich der aufgewertete und umge-
staltete Piusplatz selbst und die angrenzenden 6ffentlichen Griinanlagen, und die im
Rahmen des Kommunalen Férderprogramms ,wohngriin.de” ausgebauten Wohnhofe
der GEWOFAG rund um den Piusplatz.

Daher wird besonders hoher Wert auf eine gute Erreichbarkeit und fuRlaufige Anbin-
dung des Planungsgebiets an diese Freiflachen gelegt. Eine Vernetzung besteht zum
einen aus dem nordlichen Planungsgebiet Richtung Westen Uber die ful3laufige Er-
schlieBung der angrenzenden Bebauung. Zum anderen kénnen tber den Anschluss
an die Westerhamer Stral3e im Stden sowohl die Piusplatz-Freiflachen als auch wei-
ter stdlich und 6stlich liegende Erholungsflachen abseits stark befahrener Verkehrs-
wege erreicht werden.

Versiegelung

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung werden die Gebaude und die Tiefgarage so-
wie Belagsflachen in Lage und Umfang beschrankt. Die Versiegelung durch die
Grundflache der Neuplanung liegt trotz der Begrenzung bei 77,1% des Planungsge-
biets (vorher: 25,9 %).
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Baumbilanz

Die im Planungsgebiet und in seiner unmittelbaren Umgebung stehenden Baume
sind in der folgenden Abbildung nach tatsachlichem Kronenumfang dargestellt:

I | |
|- W
e |

Ne. sl } .||. |
Abbildung 1: Vorhandene Baume; 0. M.

Baumschutzverordnung

Durch die geplante Uberbauung ist innerhalb des Planungsgebiets die Fallung von
ca. 80 Baumen erforderlich, die aufgrund ihrer GroRe und Vitalitat unter die Baum-
schutzsatzung der Landeshauptstadt Minchen fallen. Zehn Baume im Planungsge-
biet kdnnen erhalten werden. Zwolf Baume sind innerhalb des Geltungsbereiches neu
zu pflanzen. Auf der Dachflache des Einzelhandels kdnnen ca. neun Baume der
Zweiten Wuchsordnung gepflanzt werden. Die restlichen drei Bdume werden ebener-
dig gepflanzt.

Sudostlich auBerhalb des Planungsgebiets sind drei Baume Zweiter Ordnung hin-
weislich dargestellt. Ostlich aul3erhalb des Planungsgebiets sind entlang des Innsbru-
cker Rings sechs stralenbegleitende GroRbaume hinweislich dargestellt.

Weitere Ersatzpflanzungen sind aufgrund der beengten Grundstlicksverhaltnisse
nicht méglich. Auch im Umfeld der Siedlung am Piusplatz gibt es weder auf privatem
noch auf 6ffentlichem Grund Flachen fir Ersatzpflanzungen. Die Freianlagen dort
sind neu und mit hoher Qualitat hergestellt.

Aulerhalb des Planungsgebiets ist auf offentlichen Verkehrsflachen zur verkehrlichen
ErschlieBung der Baugrundstiicke voraussichtlich zum einen im Norden an der Gra-
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finger Stralle, zum anderen im Sitidosten noérdlich des FuRwegs die Fallung mehrerer
grélierer Baume erforderlich.

Soziale Infrastruktur

Es ist vorgesehen, im Planungsgebiet ca. 91 Wohneinheiten flir das Pilotprojekt Woh-
nen fir Auszubildende und ca. 27 Wohnungen im Kommunalen Férderprogramm Teil-
programm B zu errichten.

Dadurch entsteht ein ursachlich ausgeldster Bedarf von 3 Kinderkrippen- und 6 Kin-
dergartenplatzen. Dieser ist in der erweiterten Kinderkrippe im Planungsgebiet sowie
in umliegenden Einrichtungen zu decken. Der ursachlich ausgeloste Bedarf von 7
Grundschul- und 6 Ganztagesbetreuungsplatzen kann in der zustandigen Sprengel-
grundschule an der Grafinger Stralle gedeckt werden

Zur Verbesserung der Versorgung im Stadtbezirk und zur Beriicksichtigung des Be-
darfs durch die Neubebauung wird die im Planungsgebiet bestehende fiinfgruppige
Kinderkrippe auf sechs Gruppen mit insgesamt 72 Kindern erweitert und in die Be-

bauung integriert.

Larmschutz

In einer schalltechnischen Untersuchung vom 28.11.2013 (ergénzt um eine schall-
technische Projektnotiz zur Lkw-Anlieferung vom 11.04.2014) ermittelte und beurteilte
die Mohler + Partner Ingenieure AG flir das Planungsgebiet die Verkehrslarm- sowie
die Anlagenlarmsituation. Grundlage fur die Beurteilung des StralRenverkehrs bildete
die Verkehrsprognose fir das Jahr 2025. Die Festsetzungen der Satzung gegen Ver-
kehrs- und Anlagenlarm kénnen der Abbildung 2 (Larmsituation) entnommen werden.

Verkehrslarm
Nach Errichtung des Bauvorhabens werden die hochsten Verkehrslarmpegel an den
dem Innsbrucker Ring zugewandten Fassadenseiten auftreten.

Entlang der 6stlichen Fassade des Riegels betragen die Verkehrslarmpegel bis zu
76/69 dB(A) Tag/Nacht. Die malRgebenden Orientierungswerte der DIN 18005 fir all-
gemeine Wohngebiete werden somit um bis zu 21/24 dB(A) Tag/Nacht Gberschritten.
Entlang der ndrdlichen und sldlichen Fassade des Riegels betragen die Verkehrs-
larmpegel bis zu 69/61 dB(A). Somit werden hier ebenfalls die Orientierungswerte der
DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete um bis zu 14/16 dB(A) Tag/Nacht Gberschrit-
ten. Entlang den strallenabgewandten Fassaden des Planungsgebiets ergeben sich
durch die Abschirmung der Baukdrper deutliche Pegelminderungen. Dennoch betra-
gen die Beurteilungspegel des Verkehrslarms bis zu 54/47 dB(A) Tag/Nacht. Die Ori-
entierungswerte werden somit trotz der abgeschirmten Gebaudestruktur noch um bis
zu 2 dB(A) im Zeitraum Nacht Uberschritten.

Entlang der dstlichen Fassade am Hochpunkt (sechstes und siebtes Obergeschoss)
betragen die Verkehrslarmpegel bis zu 62/54 dB(A) Tag/Nacht. Somit werden an dem
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Hochpunkt die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete um bis
zu 7/9 dB(A) Uberschritten.

Grafinger Strake @

9 m (0G2 bis OG3),

guiy sexandasudl

Westerhamer Str

Legende

Varkehrslam

# Keine Fenster von schuizbed. Aufenthaltsraumen in Wohnungen in allen Etagen
Keine Frelbereiche (Bakone, Freispiefiachen)

o Schallschutzfenster u. Schallddmmiiifter in Wohnungen in allen Etagen Esso-Tankstsls

Anlzgenlamm

— |+ Keine schutzbed. Immissionsorte nach TA Larm

bzw. baulich-technische MaBnanhmen mit Mindestiiefe von 0,5 m

0 20 60 Mete

Abbildung 2: Larmsituation, 0. M.

In den durch die Plangebaude abgeschirmten ebenerdigen Freirdumen (Berech-
nungshoéhe h = 2 m) werden die Orientierungswerte der DIN 18005 tags eingehalten.
Auf den vorgesehenen Spielflachen der Kindertageseinrichtung betragen die Ver-
kehrslarmpegel tags weniger als 55 dB(A). Die Nutzung hingegen eines ebenerdigen
Freiraums nordlich, dstlich und sudlich der Plangebaude sind mit Verkehrslarmpegeln
von bis zu 76 dB(A) tags hoch belastet, so dass hier keine Freiraume mit Aufenthalts-
qualitat vorgesehen werden kdnnen. Die Nutzungen der Freiflachen beschranken
sich auf den Tagzeitraum, so dass nachts keine Betroffenheit entsteht.

MaBnahmen gegen Verkehrslarm

Auf die Verkehrslarmsituation wurde durch die Planung reagiert, indem entlang der
betroffenen Rander des Planungsgebiets eine durchgehende Bebauung vorgesehen
ist, die zu einer deutlichen Larmpegelreduktion im Inneren des Planungsgebiets so-
wie in den dahinterliegenden Quartieren fuhrt. Allerdings sind schutzbeduirftige Nut-
zungen innerhalb der larmexponierten Baukorper selbst vor erheblichen Verkehrs-

larmpegeln zu schitzen, so dass im gesamten Planungsgebiet gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse hergestellt werden konnen.
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Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen Be-
langen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV (hilfsweise) i.d.R. einen gewichtigen Hinweis daflr darstellt, dass (noch) ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV betragen flir Wohngebiete (gilt fir WR, WA nach BauNVO) 59/49 dB(A)
Tag/Nacht.

Nach Auffassung des Umweltbundesamts kdnnen Gesundheitsgefahrdungen bei ei-
ner dauerhaften Larmbelastung von mehr als 65/60 dB(A) tags/nachts nicht ausge-
schlossen werden. Diese Verkehrslarmbelastung ist zudem als Obergrenze fur den
Abwagungsspielraum gegenuber Verkehrslarm bei Wohnnutzungen anzusehen. Ge-
sundheitsgefahrdende Beurteilungspegel treten tags und nachts an der dem Innsbru-
cker Ring zugewandten noérdlichen, 6stlichen und stidlichen Gebaudeseite des Rie-
gelgebaudes auf. Am Hochpunkt treten keine gesundheitsgefahrdenden Verkehrs-
larmpegel auf.

Aktive Schallschutzmalnahmen kommen aufgrund der innerstadtischen Lage des
Planungsgebiets generell kaum in Betracht. Aufgrund der Hohe der Plangebaude mit
Wandhohen von bis zu 25 m ist es im vorliegenden Einzelfall nicht moglich, bei ver-
haltnismaRigem Aufwand, den erforderlichen Schallschutz gegentiber dem Verkehrs-
larm durch aktive SchallschutzmaRnahmen (Schallschutzwand, -wall) herzustellen.
Der erforderliche Schallschutz muss daher durch SchallschutzmaRnahmen an den
Gebauden hergestellt werden.

In den Bereichen ohne bzw. mit geringen Uberschreitungen der Orientierungswerte
von bis zu 5 dB(A) bzw. bis zu Verkehrslarmpegeln von bis zu 59/49 dB(A) Tag/Nacht
sind die Mindestanforderungen auch fur Wohngebaude ausreichend. Die Mindestan-
forderungen an den Schallschutz von Auf3enbauteilen (Wande, Fenster usw.) erge-
ben sich aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®. Aufgrund des Art.13 Abs. 2
BayBO ist die Bauherrin verpflichtet, die hierfur erforderlichen Malknahmen nach der
Tabelle 8 der DIN 4109, November 1989 im Rahmen der Bauausfuhrungsplanung zu
bemessen. Die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden nicht festgesetzt. Im Rah-
men der Bauausfihrungsplanung sind bei der Dimensionierung des Schallddmm-Ma-
Res der AuBenbauteile die Neben-bestimmungen, insb. beim Zusammenwirken von
Gewerbe- und Verkehrslarm gemaf Nr. 5.5.7 der DIN 4109, zu berucksichtigen.

An den Fassaden der Plangebaude mit Uberschreitungen der hilfsweise verwendeten
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fur Wohngebiete = 59/49 dB(A) Tag/Nacht)
ist fur den erforderlichen Mindestschallschutz fiir schutzbediirftige Aufenthaltsraume
(Wohn-, Schiaf-, Kinderzimmer; Gruppen-, Unterrichts- und Schlafriume usw.) neben
einem ausreichenden Schalldamm-MalR der AuRenbauteile zusatzlich eine schallge-
dammte Liftungseinrichtung bzw. andere geeignete Einrichtungen zur fensterunab-
hangigen Beluftung einzubauen. Schalldammlufter bzw. andere geeignete Beluf-
tungseinrichtungen werden notwendig, da die Schalldammung der Auflenbauteile nur
wirksam ist, solange die Fenster geschlossen sind. Fir schutzbedurftige Aufenthalts-
raume, die durch eine geeignete Grundrissorientierung Uber ein Fenster an einer
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larmgeschitzten Fassadenseite belliftet werden kénnen, kann auf schallgedammte
Ldftungseinrichtungen oder andere geeignete Bellftungssysteme verzichtet werden.

An den Gebaudeseiten mit gesundheitsgefahrdenden Verkehrslarmpegeln (> 65/60
dB(A) Tag/Nacht) sind 6ffenbare Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
(Wohn-, Schiaf-, Kinderzimmer) grundsatzlich durch eine geeignete Grundrissorientie-
rung auszuschlieen; Larmsanierungsfalle durfen nicht geschaffen werden. Sofern
dennoch aus Grinden der Grundrissgestaltung an hoch belasteten Gebaudeseiten im
Einzelfall Fenster von Aufenthaltsraumen liftungstechnisch unvermeidbar sind, so
sind diese ausnahmsweise mit speziellen baulich-technischen MaRnahmen (Schall-
schutzloggien, vorgehangte Fassaden, Schallschutzerker 0.A.) so zu schiitzen, dass
vor diesen Fenstern zumindest die hilfsweise verwendeten Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV (fir Wohngebiete von 59/49 dB(A) Tag/Nacht) eingehalten werden.

Fir schutzbedirftige Blrordume und ahnliche Aufenthaltsrdume, die nicht dem Woh-
nen dienen, existiert eine Vielzahl an technischen Mdglichkeiten, wie zum Beispiel
Schallschutz — Kastenfensterkonstruktionen ggf. in Verbindung mit schallgedammten
Luftungseinrichtungen, die einen ausreichenden Schallschutz im Inneren und damit
gesunde Arbeitsverhaltnisse ermdglichen. Deshalb dirfen liftungstechnisch notwen-
dige Fenster von Nicht-Wohnraumen ohne Einschrankung errichtet werden. Damit im
Inneren dieser Rdume gesunde Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden, wird fest-
gesetzt, dass diese Rdume, deren luftungstechnisch notwendige Fenster an Gebau-
deseiten mit Verkehrslarmpegeln von mehr als 59 dB(A) tags errichtet werden und
die nicht Uber ein Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite bellftet werden
koénnen, mit einer fensterunabhangigen Bellftungsmoéglichkeit ausgestattet werden.

Schutzbedirftige Aufenthaltsbereiche im Freien (Terrassen, Privatgarten, Balkone, of-
fene Loggien usw.) sind am noérdlichen und 6stlichen Rand oder sidlichen Rand des
Planungsgebiets unzulassig. Im Gbrigen Planungsgebiet sind die Uberschreitungen
der Orientierungswerte bei Verkehrslarmpegeln von weniger als 59 dB(A) tags im ab-
wagbaren Bereich. Fur die Freiflachen von Kindertageseinrichtungen sind héhere An-
forderungen einzuhalten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine
Wohngebiete (55 dB(A) tags) werden auf den vorgesehenen Freiflachen der Kinderta-
geseinrichtung jedoch eingehalten. SchallschutzmaRhahmen gegeniber Verkehrs-
ldrm auf den schutzbedurftigen Freiflachen werden daher nicht erforderlich. Fur eine
Aufenthaltsqualitat sind Dachterrassen ausschlieBlich im Bereich mit Verkehrslarmpe-
geln von nicht mehr als 59 dB(A) tags zulassig.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Das Bauvorhaben fihrt fir die westlich gelegenen Wohngebiete zu einer erheblichen
Verbesserung der Larmsituation durch die Abschirmwirkung durch die Bebauung von
bis zu 14 dB(A) tags/nachts. Durch die Fassadenreflexionen kommt es in den Bauge-
bieten nérdlich der Grafinger Stral3e und dstlich des Innsbrucker Rings zu einer nicht
relevanten Erhdhung der Verkehrslarmbelastung von bis zu 0,2 dB(A) tags/nachts.
Die Erhohung ist jedoch unterhalb von gesundheitsgefahrdenden Belastungen, so-
dass die Erhéhungen nicht wesentlich im Sinne der 16. BImSchV und damit zumutbar
sind.
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Anlagenlarm

Das Planungsgebiet unterliegt einer Vorbelastung durch Anlagenlarm aus vorhande-
nen Betrieben und Anlagen. Zudem kommt es durch gewerbliche Nutzungen inner-
halb des Planungsgebiets zu einer Zusatzbelastung. Aus dieser Tatsache ergeben
sich zwei wesentliche Grundsatze fur die Planung:

Die innerhalb des Planungsgebiets vorgesehenen schutzbedirftigen Nutzungen dir-
fen zu keinen Nutzungsbeschrankungen der Gewerbeflachen in der Nachbarschaft
durch eine heranriickende Wohnbebauung fiihren.

Die innerhalb des Planungsgebiets vorgesehenen gewerblich genutzten Flachen
mussen sich in das vorhandene Miteinander von schutzbedurftigen Nutzungen inner-
halb und auflerhalb des Geltungsbereichs einerseits und Anlagenlarmvorbelastung
andererseits einfligen.

Die Vorbelastung durch die bestehende Tankstellennutzung wurde anhand einer
Schallpegelmessung eines Sachverstandigen nach § 26 BImSchG fir die Beurteilung
ermittelt. Dabei wurde wahrend neun Tagen (beinhaltet zwei Wochenenden) anhand
von Schallpegelmessungen und Videoanalyse der Emissionsanteil der Tankstelle un-
tersucht. Die Messungen dienten dazu, die von erheblichen Stérungen durch Anla-
gengerausche der Tankstelle betroffenen Hausseiten im Planungsgebiet genau abzu-
grenzen und kommen zu dem Ergebnis, dass sich diese auf die sudliche Baugrenze
entlang des Fullwegs vom Innsbrucker Ring bis zur Slidostecke des achtgeschossi-
gen Hochpunktes sowie auf die dstliche Baufeldgrenze entlang des Innsbrucker
Rings auf einer Lange von 30 m beschranken und am Hochpunkt selbst keine erhebli-
chen Stérungen vorhanden sind. Fur den Hochpunkt sind deshalb keine Festsetzun-
gen zum Schutz gegen Anlagenlarm erforderlich.

Die innerhalb des Planungsgebiets vorgesehene Einzelhandelsnutzung (Lkw-Anliefe-
rung, Kundentiefgarage, Haustechnik, usw.) kann im Rahmen des Bauvollzugs so ge-
staltet werden, dass diese zu keinen weiteren Larmkonflikten an schutzbedurftigen
Nutzungen innerhalb und aufRerhalb des Planungsgebiets fuhren wird.

MaBnahmen gegen Anlagenlarm

An dem betroffenen Bereich mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte und des
sog. Spitzenpegelkriteriums durch die Tankstellennutzung sind keine Immissionsorte
im Sinne der TA Larm zulassig. Da diese Gebaudeseiten bereits von erheblichen Ver-
kehrslarmbelastungen betroffen sind und damit fir eine Anordnung von Fenstern von
Aufenthaltsraumen im Regelfall nicht geeignet sind, stellt dies jedoch keinen wesentli-
chen bautechnischen Zwang dar.

Far die Lkw-Anlieferung des Einzelhandels ist eine Anlieferung Gber das sudliche Pla-
nungsgebiet und die Lkw-Ausfahrt an der nérdlichen Grenze des Planungsgebiets
vorgesehen. Die Be- und Entladezone befindet sich im Inneren des Bauvorhabens.
Im Hinblick auf die Larmbelastung der eigenen Nutzungen ergeben sich aus der Lage
der Zufahrt im Siiden keine relevanten Auswirkungen, da die Anlieferung bzw. Aus-
fahrt in Bereichen stattfindet, fur die bereits auf Grund der Vorbelastung durch die
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Tankstelle keine Immissionsorte entstehen dirfen. Allerdings flihrt die Zusatzbelas-
tung durch die Lkw-Anlieferung zu Schallimmissionen in der Nachbarschaft, die durch
eine entsprechende Nutzungszeitbeschrankung minimiert werden kann und muss.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes kdnnen gerauschrelevante Betriebe und
Anlagen entstehen (Einzelhandelsbetriebe, Anlieferzonen, haustechnische Anlagen,
nicht stérende gewerbliche Nutzungen, Kfz-Stellplatze usw.). Zum Schutz der geplan-
ten Wohnnutzungen vor Lade- und Rangiergerauschen durch die Anlieferung im eige-
nen Planungsgebiet (vertikale Nutzungsdurchmischung) sind Anlieferzonen in das
Gebaude integriert zu errichten. Aus Grunden der Larmvorsorge werden im gesamten
Planungsgebiet eingehauste an den Innenwanden schallabsorbierend verkleidete
Tiefgaragenrampen festgesetzt; bei der baulichen Ausflihrung der Tiefgaragenram-
pen ist der Stand der Larmminderungstechnik (z.B. larmarmes Garagenrolltor, Re-
genrinnenabdeckung usw.) zu beachten.

Die Anforderungen an LarmschutzmalRnahmen fir weitere emissionsrelevante Nut-
zungen im Allgemeinen Wohngebiet kdnnen erst aus der detaillierten raumlichen An-
ordnung im Zuge der Genehmigungsplanung festgestellt werden. Erforderlichenfalls
sind technische bzw. organisatorische Malihahmen vorzusehen, so dass keine zu-
satzlichen Larmkonflikte durch Anlagenlarm entstehen. Im Zuge der Bauausfuhrungs-
planung sind weiterhin die Gerauschibertragung innerhalb des Gebaudes sowie Kor-
perschallimmissionen insbesondere durch die Nutzung der Anlieferung zu beriicksich-
tigen. Diese lassen jedoch keine héheren Anforderungen erwarten, als bei vergleich-
baren Situationen mit Einzelhandel innerhalb von Wohnbaukdrpern (WA-gebietstypi-
sche Durchmischung). Im Rahmen des Bebauungsplans sind keine weiteren Festset-
zungen erforderlich.

Die Gerausche durch die Tiefgaragennutzung fuhren lediglich im Nachtzeitraum zu
Uberschreitungen der Kriterien der TA Larm an Immissionsorten im Nahbereich der
Rampe, somit am eigenen Vorhaben. Im Nachtzeitraum werden diese Kfz-Fahrten
ausschlief3lich durch die eigenen Bewohnerinnen und Bewohner verursacht und sind
damit kein Gewerbelarm. Auf die durch die Nutzung der Bewohnerinnen und Bewoh-
ner zuruickzufihrenden Larmbelastungen kann durch Mallinahmen an der Tiefgara-
geneinfahrt nicht weitergehend reagiert werden. Da in dem betroffenen Bereich be-
reits ein passiver Schallschutz gegenliber Verkehrslarm vorhanden ist, erscheinen
diese nachtlichen Larmelastungen durch die Nutzung der Tiefgarage hinnehmbar.
Deshalb werden keine Uber die schallabsorbierend verkleidete Einhausung der Tief-
garagenrampe hinausgehenden Festsetzungen zur Tiefgarage getroffen.

Immissionsschutz vor verkehrsbedingten Luftschadstoffen

In einer luftschadstofftechnischen Untersuchung vom 01.08.2013 wurden fir das Pla-
nungsgebiet Luftschadstoffe ermittelt und beurteilt. Grundlage fiir die Beurteilung des
Stralienverkehrs bildete die Verkehrsprognose flir das Jahr 2025.

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an den Innsbrucker Ring und unterliegt daher
einer relevanten verkehrsbedingten Luftschadstoffimmission.
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Die Durchfiihrung der Immissionsprognose erfolgt fir die maRgebenden Schadstoff-
komponenten Stickstoffdioxide (NO.) und Partikel (PM1o) mit dem mikroskaligen Aus-
breitungsmodell MISKAM. Die Luftschadstoffbelastung setzt sich aus der stadtischen
Hintergrundbelastung und der verkehrsbedingten Zusatzbelastung zusammen. Die
Abschatzung der stadtischen Hintergrundbelastung erfolgte anhand der Jahresmess-
daten des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt. Die verkehrsbedingte Emissionszu-
satzbelastung wurde mit Hilfe des HBEFA 3.1 unter zusatzlicher Berlcksichtigung der
PMio-Emission durch Abrieb und Aufwirbelung ermittelt und die Immissionen im Null-
und Planfall durch Ausbreitungsberechnungen fiir das Prognosejahr 2025 ermittelt,
wobei die Verkehrsemissionen des HBEFA 3.1 auf der sicheren Seite liegend fiir das
Jahr 2013 verwendet wurden.

Die héchste Luftschadstoffbelastung innerhalb des Planungsgebiets ergibt sich an
den Baukérpern entlang des Innsbrucker Rings. Im Planfall betragen die Jahresmittel-
werte der Gesamtbelastung (Vorbelastung und Zusatzbelastung) fir NO. bis zu 49
Mg/m?2 und fir PMyo bis zu 26 ug/m3. An den exponierten Seiten der Plangebaude ist
somit teilweise von deutlichen Uberschreitungen auszugehen. Grenzwertiiberschrei-
tungen fur NO, treten ebenfalls entlang der nérdlichen Gebdudefassade in einem Ab-
stand von bis zu 18 m zur 6stlichen Planungsgebietsgrenze auf. Im Inneren des Pla-
nungsgebiets gehen die Immissionen demgegenuber, aufgrund der Gebaudeabschir-
mungen und dem zunehmenden Abstand vom Innsbrucker Ring und der Grafinger
Stralte, auf die Immissionswerte der ortstiblichen Hintergrundbelastung zurtick. In
den Bereichen der Kinderfreispielflachen betragt demnach die Luftschadstoffkonzen-
tration fiir NO; bis zu 25 pg/m?® und fiir PM, bis zu 21 ug/m?. Die Anzahl der Tages-
mittelwertliberschreitungen fir PMy, liegt bei maximal 21 Tagen/Jahr. Daher wird die
zulassige Uberschreitungshaufigkeit von 35 Tage/Jahr voraussichtlich deutlich unter-
schritten. Die maRgebenden Grenzwerte der 39. BImSchV werden somit im gesam-
ten Planungsgebiet zuverlassig eingehalten.

Zum Schutz der zukiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner wird festgesetzt, dass an
den Gebaudeseiten mit Grenzwertliberschreitungen keine liftungstechnisch notwen-
digen Fenster errichtet werden durfen. Zum Schutz der menschlichen Gesundheit er-
scheint eine Beschrankung auf schutzbedirftige Raume im Sinne der DIN 4109 nicht
hinreichend. Insofern sollte die Bellftung der Wohnungen nicht so gestaltet werden,
dass diese uber Nebenrdume naturlich von der Straenseite bellftet werden. Ist dies
im Einzelfall bei schutzbedurftigen Rdumen aus Grunden der Grundrissgestaltung
nicht moglich, so sind diese Fenster mit hinterltfteten Vorbauten in Ausnahmefallen
zuldssig. Als hinterliiftete Vorbauten kommen Loggien, mehrschalige Fassaden oder
ahnliches in Frage, die Uber den Innenhof bellftet werden. Liftungstechnisch nicht
notwendige Fenster sind zuldssig. Laubengange zur Wohnungserschlielfung sind von
diesen Regelungen nicht betroffen. Es ist davon auszugehen, dass die Malnhahmen
gegenuber dem Verkehrs- und Anlagenlarm ausreichend dimensioniert sind, um aus-
reichenden Schutz vor zu hohen Luftschadstoffbelastungen zu gewahrleisten.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarschaft wurden durch eine Diffe-
renzbetrachtung (Planfall — Nullfall) ermittelt. Die Errichtung des Plangebaudes fiihrt
zu einer wesentlichen Verbesserung der Luftschadstoffkonzentration fur die westlich
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gelegene Nachbarschaft. Dabei werden Abnahmen von bis zu 4 pg/m® NO- und bis zu
0,6 ug/m® PMy, prognostiziert. In der Nachbarschaft, entlang des Innsbrucker Rings,
betragt die Erhéhung der Luftschadstoffbelastung durch das Planvorhaben im Jahres-
mittelwert fiir NO, bis zu 1,1 ug/m?® und fiir PM, bis zu 0,3 pg/m?*. Erhéhungen von
mehr als 1,2 ug/m?® werden zwar in der siidlichen Nachbarschaft (Pertisaustr. 1) pro-
gnostiziert, jedoch werden auch hier weiterhin die Grenzwerte der 39.BImSchV fir
NO. und PM;, deutlich unterschritten, so dass sich zusammenfassend nach der Rea-
lisierung des Planvorhabens keine erheblichen Auswirkungen fir die verkehrsbeding-
ten Luftschadstoffe in der Nachbarschaft ergeben.

Nachhaltigkeitsaspekte

In den vorausgehenden Abschnitten wurden die Ziele zur stadtebaulichen und land-
schaftsplanerischen Entwicklung des Planungsgebiets dargelegt.
Sie stehen in enger Verbindung mit den maf3geblichen Nachhaltigkeitskriterien, die
auf der stadtebaulichen MalRstabsebene integriert werden kdnnen. Bei der Landes-
hauptstadt Minchen werden in der Regel die nachfolgenden Kriterien herangezogen
und soweit moglich mit weiteren Beurteilungskriterien hinterlegt. Da regelmafig eine
ortsspezifische Prazisierung und Anpassung erfolgt, sind nicht alle diese Kriterien Ge-
genstand einer umfassenden Betrachtung im vorliegenden Planungsverfahren.

- Stadtebauliche Struktur und Gestalt

«  Freiraumplanerische Struktur und Gestalt

+  Ortsbezug und Identitat

+ Planungsprozess und Prozessqualitat

- Soziale und funktionale Vielfalt

«  Nutzbarkeit fur Alle

+  Flacheninanspruchnahme

«  Wirtschaftlichkeit

« Energiebedarf

- Energiebedarfsdeckung

. Offentlicher und privater Freiraum

- Stadtklima (Mikroklima)

+ Larm und Schallschutz

Die benannten Nachhaltigkeitskriterien wurden weit Gberwiegend bei der Erstellung
des Bebauungsplans herangezogen. Da das Thema Nachhaltigkeit in das Planungs-
konzept integriert wurde, wurde dies bereits in den vorausgehenden Kapiteln doku-
mentiert. Einige ausgewabhlte Kriterien bzw. Indikatoren fur eine nachhaltige Planung
sollen nachfolgend nochmals herausgestellt werden.

Planungsprozess und Prozessqualitat

Die Offentlichkeit wurde friihzeitig und intensiv an den Planungen beteiligt. Um eine
ansprechende und qualitatvolle Planungsgrundlage zu erhalten wurde ein Planungs-
wettbewerb durchgeflihrt, dessen Ergebnis flr das weitere Verfahren als Grundlage
genutzt wurde. Der Bebauungsplan wurde in kontinuierlicher Zusammenarbeit von 6f-
fentlicher Verwaltung, Eigentimern/-innen, Architekten/-innen, Stadtplanern/-innen
und Fachplanern/-innen erstellt.
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Nutzbarkeit fiir alle

Das durch den Bebauungsplan festgesetzte stadtebauliche und landschaftliche Kon-
zept berucksichtigt die Anforderungen des Gender Mainstreaming. Durchwegungen
der Siedlung werden erhalten und die Gehwegbreite am Innsbrucker Ring wird erwei-
tert. Die neuen Infrastruktureinrichtungen sind aus der gesamten Siedlung am Pius-
platz auf kurzen Wegen erreichbar.

Energiebedarf und Energiebedarfsdeckung

Klimaschutz und Klimaanpassung waren von Beginn der Planungen an wichtige Teil-
aspekte, wobei aufgrund der beengten Lage im Planungsgebiet nur eingeschrankte
Handlungsmdglichkeiten bestehen. Dennoch wurde beispielsweise groRer Wert auf
die Kompaktheit der Bebauung gelegt.

Im Sinne des Klimaschutzes werden durch folgende Malihahmen die Emissionen von
klimaschadlichen Treibhausgasen reduziert und die Nutzung regenerativer Energien
gefordert:

Reduktion von Emissionen:

- Férderung des Umweltverbunds aus FuRgangern, Fahrradverkehr und OPNV
durch Aufbau eines kurzwegigen, attraktiven Wegenetzes, und der Realisie-
rung benutzerfreundlicher Fahrradabstellanlagen gemaR Fahrradabstellplatz-
satzung

« Ermoéglichung dezentraler Arbeits- und Versorgungsangebote durch Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebiets

« wohnortnahe Versorgung durch die Entwicklung eines Nahversorgungsstand-
orts

«  Erweiterung einer Kindertageseinrichtung

- kurzwegige Vernetzung des Planungsgebiets und der Freiflachen

«  Nutzung von Fernwarme

Nutzung von regenerativen Energien:
« aktive Nutzung der Solarenergie auf den Dachern méglich

Stadtklima (Mikroklima)

Die Anpassung an den Klimawandel ist ein wesentlicher Bestandteil der klimagerech-
ten Stadtentwicklung. Mit Blick auf die erwartete Zunahme extremer Wettersituatio-
nen, insbesondere von Hitzetagen, wurde in der Planung grof3er Wert auf das Vor-
handensein gut nutzbarer, wohnungsnaher Freiraume und die gute Vernetzung mit
den Erholungsflachen im Umfeld gelegt. In dieser Hinsicht ist darauf hinzuweisen,
dass die Entwicklung im Planungsgebiet immer im Zusammenhang mit der Sanierung
der gesamten Siedlung rund um den Piusplatz zu betrachten ist.

Im Planungsgebiet sind hierzu folgende MaRnahmen vorgesehen:
- Erhalt verdunstungsaktiver Grunflachen
- Begrenzung der Flachenversiegelung
+  Minimierung der ErschlieBungsflachen
- Schaffung von Retentionsflachen durch Begriinung der Dacher
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+  Baumpflanzungen

Durch die Umsetzung der Planung geht der klimatische Beitrag des Baumbestandes
zur Frischluftbildung und zur Bindung von Luftschadstoffen verloren. Aufgrund des
gut durchgrinten Stadtgebiets im Umfeld wird die Bedeutung dieses Verlust jedoch
abgeschwacht.

Boden und Wasser

Die deutlich zunehmende Versiegelung wirkt nachteilig auf den Boden- und Wasser-
haushalt, da unter den Uberbauten Flachen samtliche Bodenfunktionen dauerhaft ver-
loren gehen und eine Grundwasserneubildung nicht mehr méglich ist. Durch die - hier
allerdings begrenzte - Minimierung der versiegelten Flachen wird diesen nachteiligen
Wirkungen entgegengewirkt.

Tiere und Pflanzen

Die Durchfuhrung der MaRnahme bedeutet den weitgehenden Verlust der vorhan-
denen Geholze bis auf zehn unter die Baumschutzordnung fallende Baume im Wes-
ten des Planungsgebiets, zudem wird die Flache zu einem sehr gro3en Anteil versie-
gelt. Damit gehen die bestehenden Lebensraume insbesondere fir siedlungstypische
Vogelarten, Insekten und moglicherweise auch Fledermause zu wesentlichen Teilen
verloren.

Im Zuge der Neubebauung werden samtliche gréfieren Dachflachen intensiv oder zu-
mindest extensiv begriint und es kénnen einige Gehdlze neu gepflanzt werden. Damit
wird die Verschlechterung der Lebensraumbedingungen fir Tiere und Pflanzen etwas
abgeschwacht.

Wesentliche Auswirkungen

Durch die Planung wird ein urbanes Stadtquartier geschaffen, das bei einer durch-
schnittlichen Wohnungsgrofie von 91 m? ca. 80 Wohneinheiten mit etwa 184 Einwoh-
nerinnen und Einwohnern (bei 2,3 EW je Wohnung) bedeuten wirde. Statt der 184
Einwohnerinnen und Einwohner, die bei einer durchschnittlichen Wohnnutzung im
Planungsgebiet wohnen wirden, werden es voraussichtlich aufgrund der besonderen
Wohnformen 175 Einwohnerinnen und Einwohner sein. Bei der beabsichtigten Um-
setzung des Pilotprojektes flir Auszubildende werden voraussichtlich 124 Auszubil-
dende in 91 Apartments im Planungsgebiet wohnen. In den voraussichtlich 27 Woh-
nungen des Kommunalen Wohnungsprogrammes - Teilprogramm B werden ca. 51
Personen wohnen.

Die auf dem Areal vorhandene und abzubrechende Kindertageseinrichtung findet in
nun immissionsgeschitzter Lage wieder ihren Platz. Die Einrichtung kann gegenlber
der aktuellen Situation erweitert und die Betreuungssituation dadurch verbessert wer-
den. Wahrend der Bauphase kann eine temporare Zwischenlésung gefunden werden.
Im Planungsgebiet wird die Errichtung von Laden zur Nahversorgung fur das Pla-
nungsgebiet und die umliegenden Wohngebiete ermdglicht. Fir Auszubildende kann
ein Wohnungsangebot geschaffen werden.
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Die Anordnung der Bebauung am Ost- und Nordrand schutzt das Planungsgebiet so-
wie die dahinterliegende Siedlung am Piusplatz gegen die Verkehrsemissionen des
Mittleren Rings. Der Stral’enraum erhalt eine rdumliche Fassung. Der Bebauungsplan
sichert gut nutzbare und attraktive gemeinschaftliche und private Freiflachen und
Raum fur Ersatzpflanzungen. Dennoch kann nicht vermieden werden, dass fur die
Realisierung der Bauten eine weitgehende Fallung des Baumbestandes notwendig ist
und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen verloren geht.

Fazit

Die Umstrukturierung und Neubebauung der Grundstlicke stellt insgesamt betrachtet
eine positive Entwicklung innerhalb des Stadtquartiers und Sanierungsgebietes dar.
Dennoch ergeben sich bei der Realisierung des Vorhabens als negative Auswirkun-
gen die Fallung der Baume, der Verlust der Grinflachen und die zusatzliche Versie-
gelung des Bodens. Die Fallung der Baume wird im Rahmen der Baumschutzverord-
nung ausgeglichen. Der Verlust der Grinflachen ist als gering zu bewerten, da der
groBte Teil der Grunflachen bisher nicht 6ffentlich zuganglich war und die 6ffentliche
Grinflache im Osten durch die Nahe zum Mittleren Ring nur eine geringe Aufenthalts-
funktion besal}. Als Ausgleich werden geschitzte Freiflachen auf dem Dach des Ein-
zelhandels und im rickwartigen Bereich geschaffen.

Positive Auswirkungen des Vorhabens sind neben der Immissionsschutzwirkung die
Schaffung von Wohnraum insbesondere fur Auszubildende, die Erweiterung von Kin-
derbetreuungsplatzen, die Erganzung des bestehenden Einzelhandelsangebots, die
gestalterische Aufwertung des Mittleren Rings und der Erhalt der bestehenden Wege-
beziehungen. Die Neubebauung wirkt sich stadtrdumlich positiv aus. Das Angebot an
Infrastruktureinrichtungen kommt auch den benachbarten Wohnquartieren zugute und
wertet den Standort insgesamt auf.

Kosten / MaBRnahmen

Im Rahmen der Larmschutzbebauung im Bereich Innsbrucker Ring/Grafinger Stralle
sollen ca. 5.500 m? Geschossflache (ca. 91 Appartements) fiir die Errichtung von
Auszubildenden-Wohnungen zur Verfigung stehen. Dabei sollen die Auszubildenden
eigenstandige Wohnungen fiir ein bis zwei Personen (Paare, Alleinerziehende mit
Kind, u.a.) erhalten, die an sinnvoller Stelle mit Gemeinschaftsbereichen erganzt wer-
den. Insgesamt soll dabei aber kein Wohnheimcharakter entstehen. In einem entspre-
chenden Bautragerauswahlbeschluss des Ausschusses fur Stadtplanung und Bau-
ordnung sowie der Vollversammlung des Stadtrates vom 03.07.2013 bzw. 24.07.2013
wurde zwischenzeitlich die GEWOFAG u.a. fir die Errichtung der Auszubilden-
den-Wohnungen ausgewahlt.

Im Umfang von ca. 2.400 m? GF (ca. 27 Wohneinheiten nach dem Wohnungsschliis-
sel des Kommunalen Wohnungsbauprogramms) sollen im Rahmen des Kommunalen
Wohnungsbauprogramms - Teilprogramm B geférderte Mietwohnungen entstehen.
Die Grundsticke wurden hinsichtlich Baurecht, Sozialvertraglichkeit und sozialer In-
frastruktur Uberprift. Eine Nutzung nach dem Teilprogramm B bietet sich an diesem
Standort an. Die Federflihrung fiir das Zustandekommen des Projekts hat das Sozial-
referat. In einem entsprechenden Bautragerauswahlbeschluss des Sozialausschus-
ses und der Vollversammlung des Stadtrates vom 11.04.2013 bzw. 02.05.2013 wurde
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zwischenzeitlich die GEWOFAG u.a. fir die Umsetzung der Wohnungen im Kommu-

nalen Wohnungsbauprogramm - Teilprogramm B ausgewahlt.

Daten zum Bebauungsplan

Planungsumgriff 6.485 m?
Allgemeines Wohngebiet 6.145 m?
Offentliche Verkehrsflache 340 m?
Grundflache maximal 5.000 m2
Geschossflache maximal 11.800 m2
Geschossfldche Wohnen ca. 7.900 m?
Geschossfldche Einzelhandel ca. 2.400 m?
Geschossflache Kindertageseinrichtung ca. 1.500 m?
Wohneinheiten fir Auszubildende ca. 91
Wohneinheiten im Kommunalen Wohnungsbauprogramm — ca. 27
Teilprogramm B
Arbeitsplatze insgesamt ca. 50
Arbeitsplédtze im Einzelhandel ca. 30
Arbeitsplédtze in der Kindertagesstétte ca. 20

Versiegelungsbilanz:
Gesamtflache Geltungsbereich: 6.485 m?

Versiegelung Bestand: 1.682 m?, d.h. 25,9 %
Versiegelung Planung: 5.000 m?, d.h. 77,1 %
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lll. Beschluss
nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Die Referentin
Ober-/Burgermeister Prof. Dr.(I) Merk
Stadtbauratin

IV. Abdruck von |. mit Ill.
uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Direktorium Rechtsabteilung
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.
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V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - HA I11/02
zur weiteren Veranlassung.

zu V.
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdruckes mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.
2. An den Bezirksausschuss 14
3. An das Baureferat - VV EO
4. An das Baureferat
5. An das Baureferat—T 1/ CS-OST
6
7
8

. An das Kommunalreferat — RV
An das Kommunalreferat — IS-KD-GV

. An das Kommunalreferat — GV
9. An das Kommunalreferat — GeodatenService Miinchen

10. An das Kreisverwaltungsreferat
11. An das Referat fir Gesundheit und Umwelt

12. An das Referat fiir Bildung und Sport

13. An das Sozialreferat

14. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung - SG 3
15. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - HA |

16. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung - HA Il
17. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - HA 11/53
18. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - HA 111/31
19. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - HA 111/3
20. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung - HA lI

21. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung - HA IV/32 T
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Am
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung - HA [11/02



