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Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1998b
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- Satzungsbeschluss -

Stadtbezirk 22 — Aubing-Lochhausen-Langwied

Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 03146

Anlagen:
1. Ubersichtsplan M=1 : 5.000
2. Ausschnitt Ubersichtskarte Stadtbezirksgrenzen (M = 1 : 50.000
3. Verkleinerung des Bebauungsplanes (ohne Malistab)

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 17.06.2015 (SB)

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanes (Seite 10 ff.)

A) Offentliche Auslegung gemiR
§ 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB gingen AuRerungen

bzw. Stellungnahmen ein. Soweit sich diese auf die Regelungs- und

Darstellungsmoglichkeiten des Bebauungsplanes beziehen, wird nachfolgend dazu

Stellung genommen.

Der Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung des Stadtrates hat am 21.01.2015

den Entwurf des Bebauungsplanes mit Granordnung Nr. 1998b fir den im Betreff
genannten Bereich gebilligt. Nachdem die Voraussetzungen fir die 6ffentliche
Auslegung erflllt waren, erfolgte nach Bekanntmachung im Amtsblatt der

Landeshauptstadt Munchen Nr. 4 vom 10.02.2015 die offentliche Auslegung gemaf

§ 3 Abs. 2 BauGB wahrend der Zeit vom 19.02.2015 mit 19.03.2015.

Die insgesamt vorgebrachten Auerungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:
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Einwande natiirlicher Personen

Einwande zum Thema Planung / Bebauung

Beflrchtet wird, dass durch die geplanten sieben Geschosse des Gebaudes am
Quartiersplatz im neuen Wohngebiet die gegenlberliegenden und weiter dstlich
gelegenen Wohnhauser verschattet wirden.

Stellungnahme:

Das neue sieben-geschossige Wohngebaude am Quartiersplatz hat zu den
Gebauden in der Kravogelstralde mindestens einen Abstand von 70 m. Aufgrund
dieser rdumlichen Distanz, sowie der Lage westlich bzw. nordwestlich der
Kravogelstralle, ist keine Verschlechterung der Besonnungssituation zu erwarten.

Der hauptsachlich aus Westen strdomende Wind werde durch die Bebauung stark
abgebremst und verwirbelt, was sich nachteilig auf die Frischluftzufuhr auswirken
werde.

Stellungnahme:

Aufgrund der rdumlichen Distanz, der offenen Struktur, sowie der von Bebauung
freigehaltenen Flachen ist eine relevante Verschlechterung der Frischluftzufuhr
nicht zu erwarten.

Auch erhohte Windbelastigungen durch Disen- und Eckeneffekte treten nur bei
Hochhausern auf und kénnen daher fir die geplante Bebauung der Gleisharfe
ausgeschlossen werden.

Es wird ein starkes Verkehrs- und Personenaufkommen durch die offentliche
Nutzung am Quartiersplatz beflrchtet.

Stellungnahme:

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets sind untergeordnet auch
dem Gebietscharakter entsprechende Nutzungen zulassig, die der Versorgung
des Gebiets dienen. Dabei ist insbesondere der Quartierseingang fur das neu
entstehende Wohnquartier selbst sowie auch flr das unmittelbare Umfeld als
sozialer Treffpunkt zu sehen, der auch das Bestandsgebiet aufwerten kann.
Offentliches Leben, das dem Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohngebietes
entspricht, ist daher durchaus gewlnscht. Ein erhdhtes Verkehrsaufkommen ist
durch die 6ffentliche Nutzung nicht zu erwarten, da es sich in erster Linie um die
Versorgung des taglichen Bedarfs in fuBRlaufiger Erreichbarkeit handelt.

Das sieben geschossige Gebdude am Quartierseingang wird als zu hoch
erachtet.

Stellungnahme:
Das Planungskonzept, das den Quartiersplatz am Eingang des Gebietes
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vorsieht, war mafRgeblicher Bestandteil des 1. Preises des stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Wettbewerbs, der am 05.12.2012 entschieden wurde.
Insbesondere wurde dabei gelobt, dass die ,Arbeit sehr gekonnt einen klar
definierten Eingang in das Quartier artikuliert, der mit einem markanten
Hochpunkt baulich besetzt ist und den Besucher empfangt®.

Das Gebaude am Quartiersplatz bildet daher den stadtebaulichen Auftakt fir das
neue entstehende Quartier und erfiillt zugleich die stadtplanerischen Ziele der
Landeshauptstadt Munchen, Verdichtung und Belebung im Umfeld von
Haltestellen des OPNV, in diesem Fall des S-Bahnhofs Neuaubing, zu verorten.

Es wird vorgeschlagen, das Gebaude am Quartiersplatz in die Mitte des Gebietes
zu verlegen, um einen Schlafstadtcharakter zu vermeiden.

Stellungnahme:

Die stadtebaulichen Ziele fur das Gebiet folgen den Maligaben der
Landeshauptstadt Minchen neue Wohnquartiere ,kompakt, urban und griin“ zu
konzipieren. Um eine entsprechende Lebendigkeit des Quartiers zu erhalten,
wurden u. a. folgende MalRnahmen getroffen:

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets soll eine Belebung und
Nutzungsmischung des Gebiets durch die mit dem Wohnen verbundenen
Nutzungen (z. B. Café, Restaurant, kleinteiliger Einzelhandel, Dienstleistungen
und Arbeitsmoglichkeiten vor Ort) im gesamten Planungsgebiet ermdglicht
werden.

Am Quartiersplatz wird eine 6ffentliche Nutzung explizit gewiinscht, daher ist hier
im Erdgeschoss auf einer Teilflache die Wohnnutzung ausgeschlossen.

Auch werden durch eine ausdifferenzierte Abstufung von privatem und
offentlichem Raum die neu entstehenden Parks und Privatgarten, durch die
Nutzung der Burgerinnen und Burger bzw. Bewohnerinnen und Bewohner,
bespielt und belebt.

Statt der geplanten Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes solle, um eine
Gewerbeansiedlung am Quartiersplatz und ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zu
vermeiden, ein Reines Wohngebiet festgesetzt werden. Zudem wird im Geb&ude
am Quartiersplatz, das in einem Teilbereich des Erdgeschosses Wohnen
ausschlief3t, die Nutzung durch ein Alten- und Service Zentrum gewlinscht.

Stellungnahme:

Wie in der vorhergehenden Stellungnahme erklart, soll durch die Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebiets eine Belebung und Nutzungsmischung des
Gebiets erfolgen und ein ,Schlafstadtcharakter vermieden werden.

Am Quartiersplatz wird die 6ffentliche Nutzung explizit gewlinscht, daher ist hier
im Erdgeschoss auf einer Teilflache eine Wohnnutzung ausgeschlossen.

Damit soll erméglicht werden, dass durch die Ansiedelung eines Cafés oder
Nachbarschaftstreffs ein sozialer Treffpunkt flir das Wohnquartier selbst, aber
auch fur das unmittelbare Umfeld enstehen kann. Erfahrungsgemal siedeln sich
in Allgemeinen Wohngebieten max. 10 % Nichtwohnnutzungen an, so dass
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faktisch kaum ein Unterschied zu einem Reinen Wohngebiet besteht.

Die erwarteten Verkehre wurden bereits in der Verkehrsprognose bertcksichtigt.
Ein wesentlich erhdhtes bzw. stérendes Verkehrsaufkommen ist durch die im
Allgemeinen Wohngebiet mdglichen Gewerbenutzungen nicht zu erwarten.

Ein Alten- und Service Zentrum befindet sich in etwa 1,5 Kilometer Entfernung
zum geplanten Quartier, ist baurechtlich aber auch jederzeit innerhalb des
Planungsgebiets moglich.

Die Durchgange durch die Wohnbebauung, insbesondere im WA 6, solle man
streichen. Beflirchtet wird u. a. die Beeintrachtigung der schallabweisenden
Funktion der Gebaude und die Entstehung von Miullablagerungsplatzen.

Stellungnahme:

In der vorliegenden Planung wurden insgesamt drei Durchgange auf privaten
Baugrundstiicken festgesetzt, die die Gebaude gliedern und darlber hinaus die
Funktion haben, Wegeverbindungen und Blickbeziehungen fir die
Bewohnerinnen und Bewohner des Gebiets zu ermdglichen. Aus der Erfahrung
realisierter Baugebiete, wie beispielsweise des Ackermannbogens, hat sich
gezeigt, dass punktuell gesetzte Durchgange ein neues Quartier aufwerten — und
dort, wo es gewlnscht wird, eine angenehme Durchlassigkeit erzeugen kénnen.
Insbesondere sind keine Beeintrachtigungen der schallabweisenden Funktion der
Gebaude durch die geplanten Durchgange zu erwarten.

Des Weiteren werde der Abstand im Bereich der Ausgleichsflache zwischen den
Anwesen in der Kravogelstralle und der neuen Bebauung kritisiert und als zu eng
erachtet. Die Ein- bzw. Ausfahrtsstralie fiihre in einem Bereich mit weniger als

20 m Abstand am Grundstlck eines Wohnhauses in der Kravogelstral3e vorbei.

Stellungnahme:

Die Abstandsflachen zur bestehenden Nachbarbebauung werden an jeder Stelle
des Bebauungsplans eingehalten. In Bezug auf die Bebauung an der
Kravogelstralie sogar um ein mehrfaches des erforderlichen Males.

Die zukiinftige Wohnstrafle U-1719 wird tatsachlich in Teilen mit einem Abstand
von 20 m zu dem bestehenden Wohngrundstiick an der Kravogelstrale gefihrt
werden. Relevante Beeintrachtigungen hierdurch — insbesondere durch Schall
oder sonstige Immissionen — werden nicht erwartet. Auch ist ergdnzend darauf
hinzuweisen, dass in diesem Bereich Uber viele Jahrzehnte die zentrale Zufahrt
(mit den Zugen) des Bahnausbesserungswerkes mit diesbeziglichem Verkehr
und entsprechenden Stérungen betrieben wurde.

Einwande zum Thema Griinplanung

Von den bestehenden Vegetationsflachen blieben nur Magerrasen statt Gppigem
Grin. Es werde bedauert, dass dieses Gelande mit seiner aufdergewdhnlichen
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Pflanzen- und Tiervielfalt verloren gehe. Eine Stadt verliere ihren Charme, wenn
nur noch auf méglichst dichte Bebauung Wert gelegt werde. Dieses Areal sei
eine Chance zur Naherholung und eine mutige Entscheidung gewesen, der
Klimaerwarmung entgegen zu wirken.

Stellungnahme:

Minchen ist eine wachsende Stadt. Die Aufgabe der Stadtplanung ist es, dieses
Wachstum vertraglich zu steuern und fur die wachsende Bevolkerung
bezahlbaren Wohnraum anzubieten.

Die durch die vorliegende Bebauungsplanung umgesetzten stadtebaulichen und
grunordnerischen Ziele sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
gewabhrleisten. Auf der bisher in privatem Eigentum befindlichen Flache wird
erstmals ein grofldes Angebot an oéffentlichen Grinflachen im sidlichen und
westlichen Teil des Planungsgebietes als Naherholungsbereich fir die
Bewohnerinnen und Bewohner der angrenzenden Bestandsgebiete geschaffen.
Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass hier Flachen eines ehemaligen
Bahnausbesserungswerkes in ein Wohngebiet konvertiert werden.

Um der Klimaerwarmung entgegenzuwirken, wurde ein Verkehrskonzept
entwickelt, das den FuR- und Radverkehr und den Offentlichen
Personennahverkehr (OPNV) durch ein attraktiv gestaltetes Wegenetz fordert.
Zudem wurde festgesetzt, dass Dacher begriint werden missen, und
Solarenergienutzung mit einer extensiven Dachbegrinung zu kombinieren ist.
Um die Grundwasserneubildung zu gewahrleisten, wurden die
Bodenversiegelung und die Flachen zur Erschlielfung minimiert.

Die ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft” grenzt westlich an das bestehende Kiefernwaldchen an. Die in
diesem Bereich bereits vorhandenen hochwertigen Biotopstrukturen bleiben
erhalten und werden durch entsprechende PflegemalRnahmen weiter optimiert.
Der Wald wird ebenfalls erhalten und soll naturschutzfachlich weiter entwickelt
werden.

Der Schutzzaun fur die im Osten angrenzende ,Flache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” sei mit einer Héhe von
0,80 m zu niedrig und solle auf 1,80 m erhéht werden. Kritisiert wurde auch, dass
Angaben zur Art und Beschaffenheit des Zaunes mit einer evtl. vorgelagerten
Bepflanzung im Satzungstext fehlten.

Stellungnahme:

Die Empfehlung des Naturschutzbeirats, den geplanten Schutzzaun an der
Grenze der ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft® auf 1,20 m zu erhéhen, wurde in den Satzungstext
aufgenommen. Es ist ein Metallzaun festgesetzt, der aller Voraussicht nach, wie
schon in den benachbarten Bereichen, als Stabgitterzaun konkretisiert und
dessen Erhaltungszustand regelmaRig kontrolliert wird.

Von einer Erhéhung auf 1,80 m wird abgesehen, um weiterhin die Sicht-
beziehungen in das Biotop und das angrenzende Waldchen zu gewahrleisten.
Durch eine heckenartige, abschnittsweise Anpflanzung von Dornen tragenden
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Wildstrauchern wird der Zaun dennoch als Barriere wahrgenommen.

Um die Ausbreitungsmaoglichkeiten fur Kleintiere zu verbessern, wird angeregt,
auch an der Papinstralte / Bahnhofsplatz / U-1719 eine zusatzliche unterirdische
Querungshilfe wie an der Centa-Hafenbradel-Stralle zu konstruieren.

Stellungnahme:

Die Abstimmung innerhalb der relevanten Fachdienststellen hat ergeben, dass
hier aufgrund des erwarteten Verkehrsaufkommens, der Stralenkategorie sowie
des noch offenen Nachweises der Wirksamkeit einer unterirdischen
Querungshilfe der gewahlten oberirdischen Lésung der Vorzug zu geben ist.

Es wird darum gebeten, bestimmte Baume im Bereich der Ausgleichsflache und
des Bahnhofsplatzes zu erhalten. Insbesondere wird vorgeschlagen eine
Vogelkirsche im Bereich der geplanten U-1719 zu erhalten, indem die geplante
ErschlieBungsstralie verschwenkt bzw. der Verkehr durch die denkmalgeschitzte
Toranlage gefuhrt wird.

Stellungnahme:

Die Baume sind im Plan als Hinweis ,vorhandener Baum*® eingetragen mit der
Option, sie bei Notwendigkeit fallen zu durfen (z. B. wegen Kampfmittelrdumung)
oder sie erhalten und in die Planung integrieren zu kénnen. Augenblicklich ist
etwa die Halfte der in Rede stehenden Baume als zu erhalten beabsichtigt.
Daruber hinaus ist die Fihrung der geplanten U-1719 durch die Toranlage nicht
moglich, da das stadtebauliche Konzept den Erhalt und die Integration des
Denkmals in den Quartiersplatz vorsieht. Eine Verschwenkung der geplanten
ErschlieBungsstralie in diesem Bereich ist auch nicht moglich, da die bestehende
Vogelkirsche im Abstand von weniger als 15 m zu einer bestehenden Bahn-
anlage steht und bei Berlicksichtigung des Kronen- bzw. Wurzeldurchmessers
eine zu geringe Flache fur den erforderlichen Strallenraum bleiben wirde.

Fassadenbegrunung solle zusatzlich zur Dachbegrinung geplant werden.

Stellungnahme:

Das stadtebauliche Konzept sieht strukturierte Fassaden mit Fenstern und
Loggien sowie Balkonen vor, so dass hier eine Fassadenbegrinung mdglich,
aber nicht durch den Bebauungsplan einzufordern ist.

Einwande zum Thema Larm

Die Larmschutzmafnahmen seien zu dirftig ausgefallen, es reiche nicht, die
Tiefgarageneinfahrten mit schallschluckendem Material auszukleiden und eine
kleine Larmschutzwand entlang der KITA 1 aufzustellen. Man solle daher die
Durchgange der Wohnblocks und die Arkade der KITA 1 mit schallschluckenden
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Materialien auskleiden. Die Kinder konnten dann ,herumtollen und schreien,
ohne die Nachbarn in den Wahnsinn zu treiben®.

Stellungnahme:

Der vorliegenden Bebauungsplanung liegt ein Larmgutachten zu Grunde, das die
Auswirkungen des zuklnftigen Verkehrslarms durch das geplante Vorhaben
prognostiziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau u. a.
entsprechend der DIN 18005 beurteilt. Das Schallschutzkonzept und die daraus
resultierenden Festsetzungen und Vorgaben fir den Bauvollzug gehen weit Gber
die MaRnahme hinaus, die Tiefgarageneinfahrten schallabsorbierend zu
verkleiden. Beispielsweise wird festgesetzt, dass der erforderliche Schallschutz
der Neubebauung in Teilbereichen durch passive Malinahmen, d. h. durch ein
ausreichendes Schalldamm-Mal der Aufdenbauteile in Verbindung mit
Schallddammltftungen hergestellt werden muss.

Die Larmschutzwand an der KITA 1 wird festgesetzt, um die Anforderungen der
Landeshauptstadt Munchen an Freiflachen fur Kinder in Bezug auf Verkehrslarm
zu gewabhrleisten. Die von Kindern ausgehenden Lebensaulierungen sind zudem
sozialadaquat und gerade nicht als ,schadliche Umwelteinwirkung® einzustufen.
Es steht im Ubrigen potentiellen Anwohnerinnen und Anwohnern frei, in
raumliche Nahe zu solch zwingend notwendigen Einrichtungen zu ziehen.

Einwande zum Thema Beleuchtung

Die in der Satzung getroffenen Festsetzungen zur Einschrankung stérender
Werbeanlagen werden begru3t. Des Weiteren wird angeregt, ,Himmelsstrahler®
und das Anleuchten von Fassaden und sonstiger Bereiche, die nicht der
Sicherung der Verkehrsflachen dienen, zu untersagen.

Stellungnahme:

Im Planungsgebiet sind vor allem der Stralkenverkehr und die Strallen-
beleuchtung, als in Wohngebieten (bliche Lichtimmissionen zu erwarten.

Eine daruberhinausgehende Regelung wird, da es sich um ein Wohngebiet und
gerade nicht um ein Gewerbegebiet handelt, fur nicht notwendig erachtet. Nur bei
Gewerbegebieten, in denen nachtliche Veranstaltungen mit Eventcharakter zu
erwarten sind, ergibt sich daraus ein Regelungsbedarf im Rahmen eines
Bebauungsplanes. Im stadtebaulichen Vertrag ist jedoch die Verwendung von
Leuchtmitteln, die die Tierwelt schonen, vorgeschrieben.

Bund Naturschutz in Bayern e.V.

Mit dem Bebauungsplan in der vorliegenden Fassung bestehe Einverstandnis,
sofern ein Gebietsbetreuer fir die Heideflachen im Minchner Westen eingesetzt
werde (vergleichbar wie beim NSG Panzerwiese mit Hartelholz), der auch zum
vorliegenden Planungsgebiet Aufklarungsarbeit in der Offentlichkeit leisten
kénne.
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Stellungnahme:

Der Hinweis fiir eine Gebietsbetreuung, die Offentlichkeitsarbeit leistet, wird
aufgegriffen und an die zustandigen Fachdienststellen, mit der Bitte um
Umsetzung, weitergeleitet.

3. Deutsche Bahn AG

Es wurde erneut darauf hingewiesen, dass die bisher in den abgegebenen
Stellungnahmen genannten Hinweise und Bedingungen weiterhin gultig und zu
beachten seien.

Es wurde gefragt, welche Widmung bei der nachrichtlichen Ubernahme
yotrafdenverkehrsflachen mit bahnrechtlicher Widmung® in der Erganzung zur
Zeichenerklarung auf den Entwurfsplanen explizit gemeint sei.

Stellungnahme:

Flachen, die im Eigentum der DB AG sind, sowie sonstige Flachen, die fur
Bahnbetriebszwecke notwendig sind (hier Teilbereich Papinstral’e) und zugleich
als Straflden- und Wegeflachen genutzt werden, werden im Bebauungsplan als
Stralenverkehrsflache mit bahnrechtlicher Widmung festgesetzt. Die
bahnrechtliche Widmung in Uberlagerung mit der Festsetzung der
Strallenverkehrsflache wird durch ein eigenes Planzeichen dargestellit.

In Teilen sind diese Flachen bereits bzw. sollen zukulinftig auch als Stral’en nach
Strallenwegegesetz gewidmet werden.

B) Anderungen gegeniiber den gebilligten Planungsunterlagen

Aufgrund von Anregungen des Planungsbegunstigten und der daraufhin erfolgten
planerischen Uberprifung wurde der Planentwurf vom 15.12.2014 unter
Bertcksichtigung folgender Punkte geandert:

- Geringfugige Erh6hung der im Plan festgesetzten Grundflache (GR) je
Bauraum, um groRRere Flachenanteile flr Balkone und Loggien zu
ermoglichen. Die Erhéhung erfolgt dabei unter Einhaltung der Flachen des
jeweiligen Bauraums. Die Grundflache nach §19 Abs. 4 BauGB wird ebenfalls
nicht geandert, so dass kein zusatzlicher Bodeneingriff erfolgt.

+ Im Weiteren wurde in § 10 Abs. 9 der Satzung die festgesetzte Zaunhdhe auf
die eigentliche beabsichtigte Héhenvorgabe von 1,20 m redaktionell
angepasst.

Nachdem diese Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihren und nur die
Grundeigentiimerin von den Anpassungen betroffen ist, wurde dieser Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben. Die Vertreter der Grundstlickseigentimerin haben
insbesondere mit Schreiben vom 19.03.2015 den Anderungen zugestimmt.

Weitere Betroffenheiten liegen nicht vor, so dass keine erneute Auslegung erforderlich
war bzw. ist.
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Der Bezirksausschuss des 22. Stadtbezirks hat Abdrucke der Sitzungsvorlage erhalten.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Amlong, und der zustandigen Verwaltungsbeiratin,
Frau Stadtratin Rieke, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1. Den AuBerungen aus der 6ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB kann nur
nach MaRgabe der Ausfliihrungen unter Buchstabe A) des Vortrages entsprochen
werden; dartber hinaus kdnnen sie nicht berticksichtigt werden.

2. Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1998b fur den Bereich Bahnlinie Minchen-
Herrsching (sudlich), Kravogelstralie (westlich), Papinstrafe (slidlich und 6stlich),
Gewerbegebiet ehemaliges Ausbesserungswerk (nérdlich),

Plan vom 30.04.2015 und Text, wird gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen.
Ihm wird nachfolgende Begriindung beigegeben.

3. Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Satzungstext

Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1998b
der Landeshauptstadt Minchen

Bahnlinie Minchen-Herrsching (stdlich),

Kravogelstralle (westlich),

PapinstralRe (sudlich und 6stlich),

Gewerbegebiet ehemaliges Ausbesserungswerk (nordlich)

vom

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

§1

Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fudr den Bereich Bahnlinie Minchen-Herrsching (stdlich), Kravogelstral3e (westlich),
PapinstralRe (stdlich und dstlich), Gewerbegebiet ehemaliges Ausbesserungswerk
(n6rdlich) wird ein Bebauungsplan mit Griinordnung als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan mit Grinordnung besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt
Midnchen vom 30.04.2015, angefertigt vom GeodatenService Minchen am
und diesem Satzungstext.

(3) Die vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten Teile der flr das Planungsgebiet
geltenden, gemal § 173 Abs. 3 Bundesbaugesetz (BBauG) Ubergeleiteten einfachen
Bebauungsplane werden durch diesen Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1998b
aufgehoben.

(4) Die vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten Teile des seit 28.04.1978
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 1127 (MUABI. 1978, S. 108) werden durch
diesen Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1998b verdrangt.

§2

Art der baulichen Nutzung

(1) Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA). Das Allgemeine Wohngebiet besteht
aus den Teilgebieten WA (1) bis WA (9).

(2) Im Allgemeinen Wohngebiet sind die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.
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Im Teilgebiet WA (3) ist im Erdgeschoss an der zum Quartiersplatz angrenzenden
nordostlichen Schmalseite des Bauraums auf einer Geschossflache von 100 m? Wohnen
ausgeschlossen.

In den Teilgebieten WA (3) und WA (9) ist im Erdgeschoss jeweils auf einer
Geschossflache von 860 m? ausschliel3lich eine Kindertageseinrichtung als
Gemeinbedarfseinrichtung mit einer dazu gehérigen Au3enspielflache zuldssig. Die
AuBenspielflache ist mit einer Mindestgrée von 740 m?2 im unmittelbaren Anschluss an
die jeweilige Kindertageseinrichtung anzuordnen.

MaR der baulichen Nutzung

(1)

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen als Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz mit zu rechnen.

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen der fur den Schallschutz
erforderlichen Schallschutzloggien unberucksichtigt.

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben gemar § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO die
Flachen von Tiefgaragenzu- und -ausfahrten unberticksichtigt.

Die in den Teilgebieten WA (1) bis WA (9) jeweils festgesetzte Geschossflache kann
gemal § 16 Abs. 6 BauNVO durch im Erdgeschoss vorgesehene Kinderwagen- und
Fahrradabstellrdume sowie durch Raume zur Aufbewahrung fester Abfallstoffe um die
Flache der Raume, einschliellich der zu ihnen gehérenden Umfassungswande,
uberschritten werden. Dabei darf die jeweils festgesetzte Geschossflache je 100 m? zu
errichtender Geschossflache fur Gemeinschafts-, Kinderwagen- und Fahrradabstellrdaume
um maximal 4 m? und fir Raume zur Aufbewahrung fester Abfallstoffe um maximal 1 m?
Uberschritten werden.

Die festgesetzten Grundflachen (GR) durfen durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflache von jeweils insgesamt
1.950 m? im WA (1),
1.450 m?2im WA (2),
2.700 m2im WA (3),
5.900 mZim WA (4),
4.750 m?im WA (5),

2.800 m?im WA (6),

1.500 m?im WA (7),

1.500 m2 im WA (8) und

1.050 m2im WA (9) Uberschritten werden.
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(6)

(7)

§4

Von den im Plan als zwingend festgesetzten Wandhéhen kann nach unten um bis zu
0,8 m abgewichen werden,

a) in den Teilgebieten WA (1) bis WA (6), wenn es bautechnisch erforderlich ist und es
durchgangig uber den gesamten Abschnitt eines Bauraums mit gleicher Wandhdhe
erfolgt,

b) in den Teilgebieten WA (7) bis WA (9), wenn die Abweichung bautechnisch erforderlich
ist.

Bei der im Plan festgesetzten Abgrenzung unterschiedlicher Hohen, kann auf der Seite
des Bauraums mit der héher festgesetzten Wandhoéhe von der Abgrenzungslinie
zuruckgewichen werden.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaichen, Durchgange

(1)

(2)
)

(8)

§5

Ein Vor- und Zurucktreten von Gebauden entlang der festgesetzten Baulinie ist bis
maximal 0,5 m zulassig.

Entlang der festgesetzten Baulinien sind Balkone und Erker nicht zulassig.

Vordacher sind nur im Bereich von Hauseingangen zulassig und durfen die Baulinien um
bis zu 1,5 m Uberschreiten, sofern sie insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der
jeweiligen Aulienwand des Gebaudes in Anspruch nehmen.

Entlang der festgesetzten Baulinien sind Terrassen nur in den Bereichen zulassig, in
denen Privatgarten errichtet werden kdnnen.
In den Teilgebieten WA (7) bis WA (9) sind Terrassen nicht zulassig.

Untergeordnete Gebadudeteile wie Vordacher und Balkone durfen die Baugrenzen um bis
zu 1,5 m und Terrassen um bis zu 2,5 m Uberschreiten, sofern sie insgesamt nicht mehr
als ein Drittel der Breite der AuRenwand des jeweiligen Gebaudes in Anspruch nehmen.

Der im Teilgebiet WA (3) festgesetzte Durchgang ist mit einer lichten Hohe von einem
Geschoss zu errichten und durch das Gebaude zu Uberbauen.

Der in den Teilgebieten WA (4) und WA (6) jeweils festgesetzte Durchgang ist mit einer
lichten Hohe von zwei Geschossen zu errichten und durch das Gebaude zu Gberbauen.

Im Teilgebiet WA (3) ist im festgesetzten Bereich eine eingeschossige Arkade zulassig.
Die Arkade bleibt bei der Ermittlung der Geschossflache unberucksichtigt.

Nebenanlagen

(1)

Im Allgemeinen Wohngebiet werden Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauGB auf3erhalb
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der Baurdume ausgeschlossen, soweit es sich nicht um

a) Nebenanlagen fur die Kindertagesstatten,
b) Anlagen nach Art. 7 BayBO (Kinderspielplatze),

c) Aufstellflachen fur Millbehalter zur Bereitstellung am Abholtag an den Tiefgaragenzu-
und -ausfahrten oder

d) nicht pflichtigen, nicht iberdachten Fahrradabstellanlagen
handelt.
In den Wohnungs- und Gemeinschaftsgarten ist je Gartenparzelle eine

Aufbewahrungsbox bis zu einer Lange von 2,0 m, einer Breite von 0,8 m und einer Hohe
von 1,0 m zulassig.

Hohenentwicklung

(1)

§7

Die festgesetzten maximalen Wandhohen beziehen sich auf folgende Bezugshéhen(lber
Normalnull) in den Teilgebieten:

a) WA (1), WA (4), WA (7), WA (8) und WA (9) auf eine Bezugshdhe von 535.90 m u.
NN,

b) WA (2) und WA (5) und WA (6) auf eine Bezugshdhe von 535.70 m . NN,

c) WA (3) auf eine Bezugshohe von 535.50 m . NN.

Die Oberkante Fertigfullboden der Wohnungen im Erdgeschoss darf auf maximal 0,8 m
Uber der festgesetzten Bezugshohe, angehoben werden.

Die Oberkante Fertigfullboden im Erdgeschoss darf die festgesetzte Hohenkote im Mittel
nicht unterschreiten.

Die Oberkante Fertigfullboden im Erdgeschoss der beiden festgesetzten
Kindertageseinrichtungen sowie weiterer gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO
zulassigen Nutzungen sind héhengleich an die 6ffentliche Stralenverkehrsflache
anzuschlieRen. Geringfligige Unter- und Uberschreitungen sind zuldssig.

Dacher und Dachaufbauten

(1)
(2)

)

Es sind nur Flachdacher zulassig.

Flachdacher sind ab einer Flache von 100 m? mindestens extensiv zu begrinen und in
dieser Weise zu erhalten. Fur die zu begrinenden Dachflachen ist jeweils eine durch-
wurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm (einschl. Dranschicht) vorzusehen.

Abweichend von Abs. 2 sind Flachen, auf denen technische Anlagen sowie nutzbare
Freibereiche, insbesondere Terrassen einschliel3lich Dachaufbauten angeordnet werden,
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von der Pflicht zur Begrinung ausgenommen.

(4) Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu
kombinieren.

(5) Im Allgemeinen Wohngebiet sind als Dachaufbauten nur Dachausstiege, auch mit
Abstellrdumen, zu Dachterrassen und technischen Dachaufbauten zulassig. Sie durfen
eine maximale Héhe von 2,50 m Gber ihrem DurchstoRpunkt durch die Dachflache nicht
uberschreiten. Sie sind mindestens um das die realisierte Wandhohe Ubersteigende Mal}
von den Gebaudeaullenkanten abzurticken.

(6) Ausnahmsweise dirfen Dachaufbauten die in Abs. 5 festgesetzten Héhen um bis zu 1 m
Uberschreiten, wenn dies aus technischen und/oder brandschutztechnischen Griinden
erforderlich ist.

(7) Die nach Abs. 5 zulassigen Dachaufbauten dirfen, soweit es sich nicht um Anlagen nach
Abs. 11 handelt, insgesamt eine Flache von maximal 15 % des darunter liegenden
Geschosses nicht Uberschreiten.

(8) Dachterrassen sowie sonstige nutzbare Freiflachen auf Dachern, die nicht gemaf Abs. 2
mindestens extensiv begrunt werden, dirfen insgesamt eine Gréf3e von maximal 20 %
des darunter liegenden Geschosses nicht tiberschreiten.

(9) Im Teilgebiet WA (3) sind oberhalb des siebten Vollgeschosses, in den Teilgebieten
WA (7) bis WA (9) sind oberhalb des sechsten Vollgeschosses Dachterrassen sowie
sonstige nutzbare Freiflachen nicht zulassig.

(10) Die nach Abs. 5 zulassigen technischen Dachaufbauten, mit Ausnahme der in Abs. 11
aufgeflihrten Anlagen, sind in den jeweiligen Baugebieten nur zuldssig, sofern sie dem
Nutzungszweck des jeweiligen Gebaudes selbst dienen.

(11) Technische Anlagen fur aktive Solarenergienutzung wie Solarzellen, Sonnenkollektoren,
Warmeenergierlickgewinnung sind zuldssig. Sie sind um das die realisierte Wandhdhe
Ubersteigende Mal} von der oberen Gebaudeaulenkante abzurticken.

(12) Antennen- und Satellitenanlagen sind ausschlieRlich auf den Dachern zulassig und
mindestens um das die realisierte Anlagenhohe Ubersteigende Mal} von der oberen
Gebaudeaullenkante abzurlicken.

§8

Werbeanlagen

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

(2) Werbeanlagen missen sich in Umfang, Gréflie, Form und Farbgebung sowie Materialwahl
in die Architektur der Gebaude und in das Straflien- und Ortsbild einfiigen.

(3) Werbeanlagen diirfen eine Flache von 0,8 m? pro Werbeanlage nicht Giberschreiten.
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Ausnahmsweise kénnen groliere Anlagen zugelassen werden, sofern es sich um einen
nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 oder Abs. 3 Nr. 1 bis 3 BauNVO zulassigen Betrieb handelt.

Freistehende Werbeanlagen sind unzuldssig.
Fensterflachen sind von Werbeanlagen freizuhalten.

Die Errichtung von Werbeanlagen Uber den realisierten Wandhdhen der Gebaude oder
den Oberkanten der Attika ist unzulassig.

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

Aufschittungen und Abgrabungen

(1)

)

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur zulassig in Form von Gelandemodellierungen

a) zur Anpassung der zu errichtenden Stral3enverkehrsflachen auf die in § 6 Abs. 1 als
Hohenbezugspunkt festgesetzten Hohenangaben,

b) zur Nivellierung der Flachen der Baugrundstiicke auf die Héhe der
ErschlieBungsstrale,

c) zur Gestaltung der AuRenspielflachen der Kindertagesstatten,

d) zur Gestaltung der 6ffentlichen Grinflachen.

Zur Gestaltung der Freiflachen in den Teilgebieten WA (7) bis WA (9) kénnen
ausnahmsweise Aufschittungen und Abgrabungen in geringem Umfang zugelassen
werden, sofern sie der Versickerung von Regenwasser oder der raumlichen Abgrenzung
zu den offentlichen Grunflachen dienen.

Wohnungsgarten sind vollflachig auf das Niveau Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss
der jeweiligen Wohnung anzuheben.

§10
Einfriedungen, Hecken, Sichtschutz

(1)

(2)

In den Teilgebieten WA (1) bis WA (6) sind Einfriedungen in Form eines offenen
Metallzauns nur auf der Innenseite von Schnitthecken zur Abgrenzung von den
StralRenverkehrsflachen zulassig.

In den Teilgebieten WA (1) bis WA (6) ist zusatzlich zu den nach Abs. 1 zuldssigen
Einfriedungen fir die Abgrenzung privater Wohnungsgarten von anderen Flachen ein
massiver Sockel bis auf das Niveau der Oberkante des FertigfuBbodens des
Erdgeschosses zulassig.

An der Sudgrenze der 6ffentlichen Grunflache sowie an deren Ostgrenze zur ,Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung® ist eine Abzaunung zuldssig.



Seite 16

(4) Entlang der AuRenseite der gem. § 20 Abs. 4 festgesetzten Schallschutzwand der
Kinderfreispielflache ist eine Schnitthecke anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

(5) Schnitthecken missen mindestens die Héhe des errichteten Metallzaunes oder der
errichteten Schallschutzwand aufweisen.

(6) In den ,parkartig zu gestaltenden und zu begriinenden" privaten Grinflachen der
Teilgebiete WA (4), WA (5) und WA (7) bis WA (9) sind Einfriedungen nicht zulassig.
Abweichend hierzu ist fur die Abgrenzung der Auflenspielflachen der Kindertages-
einrichtung im WA (9) ein offener Metallzaun zulassig. In den 6ffentlichen Grunflachen
sind nur die fir Spielplatze erforderlichen Schutzzaune zuldssig.

(7) Offene Metallzdune durfen

a) bei Wohnungsgarten eine Héhe von 0,9 m,
b) bei AulRenspielflachen der Kindertageseinrichtungen eine Héhe von 1,5 m,
c¢) an der Sid- und an der Ostgrenze der 6ffentlichen Griinflache eine Héhe von 1,5 m

nicht Uberschreiten.

(8) Die mogliche Gesamthdhe der in Abs. 1 bis 6 festgesetzten Sockel zuzlglich Schnitthecke
und einschliellich Metallzaun darf insgesamt die Héhe von 1,7 m nicht tGberschreiten.

(9) An der Grenze der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache und zu den Teilgebieten WA (6) und
WA (9) ein Schutzzaun als sockelloser, transparenter Metallzaun mit einer Héhe von
1,20 m zu errichten. Von der Errichtung des Schutzzaunes kann ausnahmsweise
abgesehen werden, wenn auf Seiten der Baugebiete Einfriedungen dauerhaft vorhanden
sind, die mindestens eine gleichwertige Schutzwirkung sicherstellen.

(10) Die zulassigen Metallzaune sind mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm
auszubilden, sofern sie nicht mit einem Sockel (Stutzmauer) kombiniert sind oder zur
Einfriedung der AuRenspielflache der Kindertageseinrichtungen dienen.

(11) Als Sichtschutz und Abgrenzung zwischen Wohnungsgarten sind je Baugrundstiick nur
einheitlich gestaltete Sichtschutzelemente bis zu einer Héhe von 2 m und einer Lange von
3 m im Anschluss an die Gebaude zulassig.

§ 1

Dienstbarkeitsflachen

(1) Fur die im Plan als dinglich zu sichernd gekennzeichneten Flachen (G) wird ein Gehrecht
zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

(2) Fur die im Plan als dinglich zu sichernd gekennzeichneten Flachen (R) wird ein
Radfahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
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(3) Fur die im Plan als dinglich zu sichernd gekennzeichneten Flachen (L) wird ein
Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

(4) Von der festgesetzten Lage und GroRRe der Dienstbarkeitsflachen kann abgewichen
werden, wenn beispielsweise technische oder gestalterische Griinde dies erfordern und
die Abweichungen unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar sind.

§12
Griinordnung allgemein

(1) Die offentlichen und privaten Grinflachen sind entsprechend den planlichen und
textlichen Festsetzungen zu begriinen. Ausgefallene Gehdlze sind nachzupflanzen.
Nachpflanzungen haben den festgesetzten Gliteanforderungen zu entsprechen.
Notwendige Zugange und Zufahrten sind von den Begriinungsfestsetzungen
ausgenommen.

(2) Fur nicht bebaute Flachen innerhalb der Baurdume gelten die angrenzenden
grinordnerischen Festsetzungen entsprechend.

(3) Bei Pflanzung von groRen Baumen (Endwuchshéhe > 20 m) in Belagsflachen ist eine
durchwurzelbare, spartenfreie Mindestflache von 24 m? vorzusehen, bei Pflanzung von
mittelgroen und kleinen Baumen betragt die Mindestflache 12 m2. Befestigte, tberdeckte
Baumscheiben sind zulassig.

(4) Die MindestpflanzgroRen fur als zu pflanzen festgesetzte Badume betragen:

a) fur groRe Baume (Endwuchshdhe grofRer 20 m) 20-25 cm Stammumfang,
b) fir mittelgrolle Baume (Endwuchshdhe 10-20 m) 18-20 cm Stammumfang,

c) fur kleine Baume (Endwuchshoéhe kleiner 10 m) 16-18 cm Stammumfang.

(5) Von den planlichen Festsetzungen sowie den Festsetzungen der §§ 12 bis 16 der
Satzung kann in Lage, Flache und den zu verwendenden Baumarten abgewichen werden,
soweit die Abweichung grunordnerisch vertretbar ist, die Grundzige der Planung nicht
berthrt werden und die Abweichung unter Wurdigung nachbarlicher Interessen jeweils mit
den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

§13
Griunordnung Allgemeines Wohngebiet

(1) Pro angefangene 200 m? der nicht Uberbauten Grundstlicksflachen sind mindestens zwei
kleine Laubbaume oder ein mittelgroRer Laubbaum zu pflanzen. Baumbestand, der
erhalten oder auf den dinglich gesicherten Gehrechtsflachen gepflanzt wird, ist darauf
anzurechnen.

(2) Die dinglich gesicherte Platzflache am Eingangsbereich ist unter Beachtung funktioneller
Erfordernisse als offentlich nutzbarer Quartiersplatz zu gestalten und mit mittelgrof3en
oder grof3en Laubbdumen zu bepflanzen.
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Die im Plan als ,Flachen zu begriinen und zu bepflanzen® festgesetzten Bereiche sind als
Rasen- oder Pflanzflachen mit Baumpflanzungen zu gestalten.

Die im Plan als ,Flachen parkartig zu gestalten und zu begriinen® festgesetzten Bereiche
der Allgemeinen Teilgebiete WA (4), WA (5) und WA (7) bis WA 9) sind mit Baum- und
Strauchpflanzungen sowie Rasen- und Wiesenflachen zu gestalten und zu begrinen.
Fuf’- und Radwege sind mit wassergebundenen Belagen auszubilden.

In den Teilgebieten WA (6) und WA (9) ist in einer Breite von bis zu 5 m vom 6stlichen
Rand der Baugrundstucke her die Pflanzung von Baumen und Strauchern nur bis zu einer
Wuchshdhe von max. 3,5 m zulassig.

Wohnungsgarten sind nur auf den im Plan festgesetzten Flachen in den Allgemeinen
Teilgebieten WA (1) bis WA (6) zuldssig. Sie dirfen nicht mehr als ein Drittel der
jeweiligen nicht Uberbauten Grundsticksfreiflachen einnehmen.

Die nach Art. 7 Abs. 2 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze sind ausschlieBlich in den
jeweiligen Baugebieten nachzuweisen. Fur die Baugebiete WA (1) und WA (2) ist auch die
Anlage eines gemeinschaftlichen Kinderspielplatzes mdéglich.

In den Teilgebieten WA (2), WA (3), WA (4) und WA (6) sind auf den dinglich gesicherten
Gehrechtsflachen mittelgro3e Laubbaume oder Kiefern zu pflanzen.

Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen auf den
Baugrundstilicken ist oberflachig und unter Nutzung der Filterwirkung des Bodens zu
versickern, z. B. in Sickermulden, Grinflachen oder Versickerungsgraben. Ausgenommen
davon sind die Freispielflachen der Kindertageseinrichtungen im WA (3) und WA (9). In
beengten Bereichen ist auch eine Versickerung tiber Rigolen oder Sickerschachte
zulassig.

§14
Griinordnung Offentliche Griinflichen

Die im Plan als parkartig zu gestalten und zu begrinen festgesetzten Flachen sind mit
Baumen und Strauchern zu bepflanzen und mit Rasen bzw. Wiesenflachen zu begrinen.
Bevorzugt zu entwickeln sind artenreiche, magere Wiesenstandorte. Fur alle Altersgruppen
sind Spielplatze zu integrieren.

§15
Griinordnung auf Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

(1)

Die im Plan als ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzten Bereiche sind, soweit nicht anderweitig festgesetzt,
naturnah als extensive artenreiche Trockenstandorte herzustellen und zu pflegen. Bei
Bedarf ist autochthones Saatgut aus den sidlich angrenzenden Biotopflachen
aufzubringen.
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(2) Die Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
ist als Biotopvernetzungszone unter besonderer Berlcksichtigung der Lebensrauman-
spruche von Zauneidechse, Blaufligeliger Odlandschrecke, Stechimmen und Idas-
Blauling anzulegen.

§ 16

Grinordnung auf Waldflachen

Die im Plan als ,Flachen fur Wald“ festgesetzten Bereiche sind als lichter Trockenwald zu
entwickeln bzw. zu erhalten und zu pflegen.

§17
Stellplatze fiir Kfz, Tiefgaragen, Grundstiickszu- und -ausfahrten

(1) Die nach Art. 47 BayBO erforderlichen Stellplatze sind je Teilgebiet WA (1) bis WA (9)
jeweils als Gemeinschaftstiefgarage herzustellen.

(2) In den Teilgebieten WA (1) bis WA (6) sind Tiefgaragenzufahrten in die Gebaude zu
integrieren.

(3) Alle Zufahrten aufRerhalb von Gebauden sind einzuhausen. In den Teilgebieten WA (7) bis
WA (9) ist die Einhausung der Tiefgaragenzufahrt landschaftlich zu integrieren, die
Dachflachen sind unabhéangig von ihrer GroRe mindestens extensiv zu begrinen.

(4) In den Teilgebieten WA (7) bis WA (9) sind Tiefgaragenzufahrten auch auf3erhalb der
Bauraume zulassig.

(5) Tiefgaragenzugange sind nur in den Gebauden zulassig.

(6) Ausgenommen von Abs. 5 sind Notausgange, deren Uberdachung oder Einhausung nicht
zulassig ist.

(7) Die Decken von Tiefgaragen sind aufderhalb von Gebauden, Terrassen, Zufahrten und
Zuwegungen mindestens 0,6 m unter das zukiinftige Gelandeniveau abzusenken und
ebenso hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu tiberdecken.

(8) Luftungsoéffnungen von Tiefgaragen sind mit einem Mindestabstand von 4,5 m zu sensibel
genutzten Bereichen (Turen und Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen,
Terrassen sowie Kinderfreispielflachen) anzuordnen. Soweit die Entliftung der
Tiefgaragen mechanisch erfolgt, ist diese in die Gebaude zu integrieren und Gber Dach zu
fuhren.

§18
Fahrradabstellanlagen

(1) Die nach der Fahrradabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Mianchen (FabS, MUABI.
2012, S. 281)) notwendigen Fahrradabstellplatze fir Wohnnutzungen sind innerhalb der
Gebaude oder in Tiefgaragen nachzuweisen.
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(2)

§19

Weitere Fahrradabstellplatze (Besucherinnen- und Besucherstellplatze) fir
Wohnnutzungen aulierhalb von Gebauden sind nur ausnahmsweise als offene, nicht
uberdachte Fahrradabstellanlagen im Bereich der Zugange zulassig, sofern sie von der
Anzahl angemessen sind und die Gestaltung der Vorgarten nicht beeintrachtigt wird.

SchallschutzmaBnahmen

(1)

(4)

()

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.

Beim Neubau von Gebauden im Plangebiet sind schutzbediirftige Aufenthaltsrdaume von
Wohnraumen mit lGftungstechnisch notwendigen Fenstern, an denen Verkehrslarmpegel
von mehr als 59 dB(A) tags oder 49 dB(A) nachts auftreten, mit schallgeddmmten
Laftungseinrichtungen oder gleichwertigen MaRnahmen auszustatten. Schallgedammte
Laftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete Malnahmen zur BelGUftung sind
beim Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen Aul3enlarm zu berlcksichtigen.
Ausnahmen sind zulassig, wenn diese Rdume durch ein weiteres Fenster an einer dem
Verkehrslarm abgewandten Hausseite bellftet werden kénnen.

Die Errichtung von Aulienwohnbereichen (private Wohnungsgarten, ebenerdige
Terrassen, offene Balkone 0.A.) im Bereich der nordwestlichen Fassade des Teilgebietes
WA (6) zur U-1719 ist nur zulassig, wenn die jeweilige Wohnung Uber einen weiteren
ausreichend grof3en Aulienwohnbereich zur U-1719 abgewandten Fassadenseite verfiigt.

Die Errichtung von Aufienwohnbereichen (private Wohnungsgarten, ebenerdige
Terrassen, offene Balkone 0.A.) im Bereich der nordwestlichen und norddstlichen Fassade
des Teilgebietes WA (3) hin zur Bahnlinie ist nur zulassig, wenn die jeweilige Wohnung
uber einen weiteren ausreichend gro3en Aulienwohnbereich zu einer der Bahnlinie
abgewandten Fassadenseite verfugt.

Entlang der Freispielflache der Kindertageseinrichtung des WA (3) ist zur U-1719 eine
aktive Schallschutzmalinahme mit einer Héhe von h = 1,5 m GGOK gemaR der
Festsetzung in der Planzeichnung sowie einer Schalldammung von Rw = 24 dB zu
errichten.

In den Teilgebieten WA (7), WA (8) und WA (9) sind im flnften und sechsten Geschoss
vor liftungstechnisch notwendigen (6ffenbaren) Fenstern schutzbeddurftiger
Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109 baulich-technische MaRnahmen (z. B. Rick-
sprunge, Balkone/ Terrassen mit larmabschirmenden Briustungen oder Verglasungen,
Loggien, Prallscheiben oder Ahnliches) erforderlich, die den AuRenlarmpegel 0,5 m vor
diesen Fenstern um mindestens 2 dB(A) reduzieren.

Von den baulich-technischen MaRnahmen kann in den Teilgebieten WA (7), WA (8) und
WA (9) jeweils anteilig oder zur Ganze abgesehen werden, wenn eine Reduzierung des
Aulenlarmpegels bereits durch Abstand, Lage oder Orientierung des jeweiligen Fensters
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bezogen auf den sudlichst moglichen Immissionsort gleicher Hohe gegeben ist.

Die Tiefgaragenrampen in den Teilgebieten WA (1) bis WA (9) sind einzuhausen oder in
die Gebaude zu integrieren. Die Innenwande der Rampen 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
auszuflihren.

Abdeckungen in der Tiefgaragenabfahrt, zum Beispiel flr eine Regenrinne, sind dem
Stand der Larmminderungstechnik entsprechend, mit verschraubten Abdeckungen oder
technisch Gleichwertigem, larmarm auszufihren. Die Garagenzufahrt (Garagenrolltor,
Schranke 0.A.) ist dem Stand der Technik entsprechend zu errichten und zu betreiben.
Der Larmbeitrag der baulich-technischen Einrichtungen (Rolltor, Regenrinne usw.) darf die
Gerauschabstrahlung an der Tiefgaragenzufahrt durch die Kraftfahrzeuge nicht
nennenswert (< 1 dB(A)) erhdéhen.

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Begriindung des Bebauungsplanes mit Griinordnung
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Planungsanlass

Im Jahr 2003 wurde das Ausbesserungswerk Neuaubing der Deutschen Bahn in
Munchen geschlossen. Seit dem befinden sich auf dem Geldnde im Suden des S-
Bahnhofes Neuaubing verschiedene Zwischennutzungen bzw. auch Leerstand.

Die aurelis Real Estate GmbH & Co. KG ist Eigentiimerin des ehemaligen
Ausbesserungswerks Neuaubing der Deutschen Bahn in Mlinchen und mochte die
Flachen in eine neue Nutzung Uberfuhren.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen hat daraufhin am 15.07.2007
beschlossen, fur den Bereich des ehemaligen Ausbesserungswerkes Neuaubing den
Bebauungsplan Nr. 1998 aufzustellen und den Flachennutzungsplan entsprechend zu
andern.

Mit dem Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes mit integrierter
Landschaftsplanung vom 19.12.2012 fir den Bereich 1V/23, Bahnlinie Minchen-
Herrsching (sudlich), Kravogelstrale (westlich), Stadtgrenze (ndrdlich), ehemaliges
Gleislager (6stlich) ist vorgesehen, dass der sudliche Teilbereich des
Ausbesserungswerkes als Gewerbegebiet entwickelt wird. Entsprechend wurde der
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1998a ,verlangerte Centa-Hafenbradl-Stralle
(sudlich), Kravogelstralde (westlich), Stadtgrenze (nordwestlich), ehemaliges
Gleislager (6stlich)“ am 05.12.2012 vom Stadtrat beschlossen, der hier u.a. ein
Gewerbegebiet festsetzt. Dieser Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung im
Minchner Amtsblatt am 09.08.2013 in Kraft getreten (MUABI. 2013, Seite 298).

Auf Grundlage des Bebauungsplanes entwickelt die aurelis Real Estate GmbH & Co.
KG auf dem Gelande seit Anfang 2014 den Gewerbe- und Businesspark , Triebwerk®.
Fur den nérdlichen Teilbereich — der Gleisharfe — sieht der aktuelle
Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung die Entwicklung eines
Wohngebietes vor.

Am 13.06.2012 hat der Stadtrat den Eckdatenbeschluss zur Durchflihrung eines
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbes flir den Bereich der
Gleisharfe mit dem Ziel, ein Wohnquartier mit den dazugehdrigen Freiraumnutzungen
sowie den erforderlichen Infrastruktureinrichtungen zu entwickeln, beschlossen.

Auf dieser Grundlage lobte die aurelis in enger Abstimmung mit der Landeshauptstadt
Minchen, einen stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerb flir den
Bereich der ,Gleisharfe Neuaubing“ aus. Im Oktober 2012 ging das Buro Marcel Meili,



Seite 24

2.2,
2.21.

Markus Peter Architekten mit dem Landschaftsarchitekturblro bauchplan als Sieger
aus dem Wettbewerb hervor.

Die Bekanntgabe des Ergebnisses des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen
Wettbewerbs ,Gleisharfe Neuaubing®“ erfolgte mit dem Beschluss des Ausschusses
fur Stadtplanung und Bauordnung vom 05.12.2012. Die Verwaltung wurde mit dem
Beschluss beauftragt, entsprechend der Empfehlung des Preisgerichts vom
05.10.2012, das Bauleitplanverfahren auf der Grundlage des Entwurfs des Bliros
Meili Peter Architekten mit bauchplan Landschaftsarchitekten durchzufihren.

Die Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) erfolgte vom 23.04. bis 26.05.2014.

Der Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung des Stadtrates hat am 21.01.2015
den Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 1998b fiir den im Betreff
genannten Bereich gebilligt. Nachdem die Voraussetzungen fur die 6ffentliche
Auslegung erfullt waren, erfolgte nach Bekanntmachung im Amtsblatt der
Landeshauptstadt Minchen Nr. 4 vom 10.02.2015 die o6ffentliche Auslegung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB wahrend der Zeit vom 19.02.2015 mit 19.03.2015.

Ausgangssituation
Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Das Planungsgebiet befindet sich am westlichen Stadtrand Minchens, im
22. Stadtbezirk Aubing-Lochhhausen-Langwied und umfasst den Bereich sudlich des
S-Bahnhofes Neuaubing, zwischen der Papinstrafl’e und der Kravogelstral3e.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gréf3e von ca. 8,7 Hektar und
beinhaltet die nachfolgenden Grundstucke in der Gemarkung ,,Aubing®:

Vollumfanglich die Grundsticke Flur Nr. 3501/6, 3539/3, 3539/6, 3539/70, 3539/71,
3539/102, 3539/103, 3539/106, 3539/129, 3539/135, 3539/136, 3539/138, 3539/139,
3539/140, 3539/141, 3539/142, 3501/40,sowie teilweise die Grundstiicke Flur

Nr. 3501/2, 3501/11, 3539/60, 3539/125.

Das Areal der ,Gleisharfe” befindet sich fast vollstandig im Eigentum der aurelis Real
Estate GmbH & Co. KG, nur die Grundstlicke Flur Nr. 3539/136, 3501/2, 3501/11 und
3539/125 sind im Eigentum der DB Netz AG, bzw. der Landeshauptstadt Minchen.

Stadtebauliche und griinordnerische Bestandsanalyse
Nutzungen und baulicher Bestand

Das Gebiet ist, bis auf eine denkmalgeschitzte Toranlage, das
Schrankenpostenwarterhduschen sowie eine ca. 140 m lange, ebenfalls
denkmalgeschiitzte Sichtziegelmauer im Nordosten sowie einige kleine,
abzubrechende Nebengebaude, und eine Treppenanlage unbebaut. Die Gleisanlagen
des ehemaligen Ausbesserungswerkes befinden sich zu einem Grolteil noch auf



2.2.2,

Seite 25

dem Gelande. Im Osten des Planungsgebietes befindet sich ein ca. 7.400 m? groRes
Kiefernwaldchen, das sich bis auf die sudlich angrenzenden Gewerbeflachen
erstreckt.

Im Norden und Nordwesten schliefen entlang der Papinstralie
Geschosswohnungsbauten der ehemaligen Eisenbahnersiedlung an den
Geltungsbereich des Plangebietes an. Das Wohngebiet wurde erst kirzlich durch
weitere Geschosswohnungsbauten erganzt.

Nordostlich angrenzend an das Planungsgebiet ist der S-Bahnhof Neuaubing, mit
seinem Vorplatz zur PapinstraRe hin. Ostlich des Planungsgebietes befindet sich die
kleinteilige Einfamilienhausbebauung entlang der Kravogelstralie, der das
Kiefernwaldchen vorgelagert ist.

Sudlich des Planungsgebietes liegen die denkmalgeschiitzten Hallen des ehemaligen
Ausbesserungswerkes, die gewerblich genutzt werden sollen. Direkt an den
Geltungsbereich angrenzend, wurde eine Logistikhalle fir den Paketumschlag der
DHL errichtet, weiter sudlich ist seit September 2014 eine 6ffentliche Boulderanlage
in Betrieb. Weitere gewerbliche Nutzungen sind geplant. Im Westen grenzt das
Planungsgebiet an das Gelande des Eisenbahnersportvereins (ESV Neuaubing) mit
einer Sporthalle und Freianlagen an.

Abb.1: Luftbild Planungsgebiet Stand 2012, Quelle: LH Minchen

Orts- und Landschaftsbild

Das Gelande ist weitgehend flach und liegt auf einer Héhe von ca. 535 bis 536 m Q.
NN. Im Gegensatz zum Sudteil des Ausbesserungswerkes, mit seinen grof¥flachigen
Hallenbauten, stellt sich der Bereich der ,Gleisharfe* derzeit als weitgehend offene
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2.2.3.

2.24.

Landschaft mit Einzelbdumen dar. Die baulichen Anlagen der Gleiskdrper werden von
niedrigwiichsigen Vegetationsbestadnden unterschiedlicher Auspragungen einge-
nommen. Im Osten wird der Bereich der ,Gleisharfe” von einem Kiefernwaldchen
begrenzt. Entlang der westlichen und nordwestlichen Grundstiicksgrenze wird das
Gelande von linearen Geholzstrukturen eingerahmt.

Ortsbildpragend ist der Eingangsbereich im Nordosten mit der unter Denkmalschutz
stehenden Toranlage und der an das Schrankenwarterhduschen anschlielfenden
Sichtziegelmauer.

Naturhaushalt

Wasser- und Bodenhaushalt sind durch verschiedene anthropogene Eingriffe in ihrer
naturlichen Funktionsfahigkeit beeintrachtigt (Auffillung, Versiegelung, Uberbauung
etc.).

Das Planungsgebiet ist iberwiegend unversiegelt. Die durch Stralten, Gebaude,
Wege- und Lagerflachen versiegelten Bereiche umfassen etwa 10 % des Gebietes.
Dabei sind die vorhandenen Gleisanlagen als teilversiegelte Flachen nicht
berucksichtigt.

Der mittlere Grundwasserflurabstand liegt innerhalb des Planungsgebietes bei ca. 10
bis 12 m. Die Hochstgrundwasserstande (HW 1940) befinden sich ca. 9 bis 10 m
unter Flur. Die GrundwasserflieRrichtung verlauft in Richtung Nordosten.

Die im Planungsgebiet aufgebrachten grobkérnigen dunklen Gleisschotter heizen sich
bei sommerlichen Temperaturen tagsiber stark auf und kihlen nachts schnell aus.
Dies bedingt relativ hohe Temperaturamplituden im Tages- und Jahresgang. Der
Gleisharfe kommt somit eine Bedeutung als nachtliche Kaltluftentstehungsflache zu.
Das im Osten gelegene Kiefernwaldchen und die zusammenhangenden Waldflachen
im Sitden (Planegger Holz) tragen au3erdem zur Frischluftproduktion bei.

Eine detaillierte Beschreibung der einzelnen Schutzgiter des Naturhaushalts ist dem
Umweltbericht zu entnehmen (Kapitel 7).

Flora, Fauna, Biotope

Der Bereich der ,Gleisharfe* wird von verschiedenen Ausbildungen trockener und
warmeliebender Magervegetation eingenommen, die Uberwiegend als Biotop in der
amtlichen Biotopkartierung erfasst sind.(Biotop-Nr. M-462, Teilflachen-Nr. 8, 12, 13
und 14, Stadtbiotopkartierung Minchen). Dabei handelt es sich hauptsachlich um
Altgrasfluren, welche z. T. mit artenreichen Besténden aus Pionier- und
Magerrasenarten durchsetzt sind. Einzelne Teilflachen fallen unter den Schutz nach
§ 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. Art. 23 Bayerisches
Naturschutzgesetz (BayNatSchG), Biotoptypen Kalk-Magerrasen und
warmeliebender Saum. Locker Uber die Flache verteilt sind einzelne Badume und
Gehdlzgruppen unterschiedlichen Alters.



2.2.5.

2.2.6.

Seite 27

Am Ostrand des Planungsgebietes befindet sich, im Anschluss an die bestehende
Bebauung an der Kravogelstralie, ein Kiefernmischwaldchen, das sich nach Siden in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 1998a fortsetzt und
als Landschaftsbestandteil Nr. 880 139 nach § 29 BNatSchG geschitzt sowie in der
Stadtbiotopkartierung unter der Nr. M-139-01 erfasst ist.

Am nordlichen/ nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches verlaufen linear
naturnahe Geholzbestande, die den dortigen FuRweg begleiten.

Die Flachen des ehemaligen Ausbesserungswerkes und das ehemalige Gleislager
bilden ein Populationsareal fur hoch bedrohte Tierarten. Auch im Planungsgebiet
wurden nach dem Bundesnaturschutzgesetz streng bzw. besonders geschitzte Arten
nachgewiesen, wie beispielsweise die Zauneidechse, die Blaufliigelige

Odlandschrecke sowie verschiedene Tagfalter- und Wildbienenarten.

Das Gebiet der ,Gleisharfe* wird aus der Sicht des faunistischen Artenschutzes
insgesamt als Gebiet von hoher Bedeutung eingestuft. Vorrangig wertbestimmend
sind dabei die Funktionen fir stark gefahrdete bzw. gefahrdete warme- und
trockenheitsliebende Insektenarten.

Eine ausfiihrliche Bestandsbeschreibung von Vegetation und Biotopfunktion ist dem
Umweltbericht zu entnehmen (Kapitel 7).

Erholungsflachenversorgung

Im Bereich der ,Gleisharfe” konnte sich aufgrund der Umzaunung bisher keine
Freiraumnutzung etablieren. Fur die Allgemeinheit zuganglich ist bislang lediglich der
bestehende Ful’- und Radweg, welcher am nérdlichen Rand des Planungsgebietes
verlauft und den S-Bahnhof Neuaubing mit den Sportanlagen des ESV verbindet.

Die an das Planungsgebiet angrenzenden Wohngebiete weisen eine
Unterversorgung mit 6ffentlichen Grinflachen auf. Die Defizite bestehen fur alle
Versorgungsebenen, insbesondere fiir die Nachbarschafts-, die Wohngebiets- und die
Stadtteilebene.

Geeignete Flachen fur die Naherholung befinden sich erst in groferer Entfernung
zum Planungsgebiet. Zu nennen sind hier beispielsweise der Paul-Diehl-Park in
Lochham, die Aubinger Lohe nordwestlich von Neuaubing oder der weiter nordlich
gelegene Langwieder See. Auch das sudlich der Autobahn A96 gelegene
ausgedehnte Waldgebiet (Grafelfinger/ Planegger Holz, Kreuzlinger Forst) ist fir die
Naherholung von Bedeutung, befindet sich jedoch bereits aulterhalb des Minchner
Stadtgebietes.

Verkehrliche ErschlieBung
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Planungsgebiet befindet sich stdlich angrenzend an den S-Bahnhof Neuaubing.
Der Haltepunkt der Bahnlinie Munchen-Herrsching wird in der Zeit von 6-9 Uhr und
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von 16-19 Uhr im 10-Minuten-, sonst im 20-Minuten-Takt angefahren. Die Flachen
des Planungsgebietes liegen im 600 m-Einzugsbereich des Haltepunktes.

Die Buslinie 267 hat eine Haltestelle in der Veldensteinstralie und verlauft entlang der
LimesstraRe-Brunhamstraflte. Somit ist das Gebiet mit den nérdlich und sudlich
gelegenen Stadtgebieten (iber das OPNV-Netz verbunden.

Motorisierter Individualverkehr

Im Nordosten ist das Planungsgebiet Giber die Papinstral3e an das 6ffentliche
StraRenverkehrsnetz angebunden. Die PapinstralRe verlauft im Norden parallel zu
den S-Bahngleisen, knickt dann Richtung Stiden ab und endet heute am westlichen
Rand des Planungsgebiet. Eine Durchfahrt zur Centa-Hafenbradl-Stralle ist heute nur
informell Gber ein Privatgrundstick moglich.

Im Osten verlauft die Kravogelstral3e, die dann im Norden, in H6he des S-Bahnhofes,
an die PapinstraRRe anschlielt. Ostlich des S-Bahnhofes bindet die Papinstrale an
die Brunhamstral3e an. Mit dem Anschluss Uber die Brunhamstralle an die
Bodenseestralle, der Uber einen beschrankten Bahnibergang fuhrt, ist die Anbindung
an das uberregionale Hauptstrallennetz gegeben.

Folgende Verkehrsmengen wurden in der Verkehrszéahlungen 2013 ermittelt:

Abb. 2: Verkehrsmengen in den umliegenden Strafen ermittelt aus den Verkehrszahlungen 2013
(DTVIKfz/24h), Quelle: Verkehrstechnisches Gutachten, Projektentwicklung AW Neuaubing — Wohnen
,Gleisharfe”, Ingenieurbiiro Véssing Minchen, Oktober 2014
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Im Sudwesten grenzt die in Richtung Ost-West verlaufende Centa-Hafenbradl-StralRe
an das Planungsgebiet an. Die Centa-Hafenbradl-Strale bindet das bestehende
Gewerbegebiet ,Triebwerk® (Gelande des ehemaligen Ausbesserungswerks) tber
das Gewerbegebiet Freiham an das Ubergeordnete Verkehrsnetz, unter anderem an
die BAB A96 und die BAB A99, an.

Die Papinstralie befindet sich im Eigentum der Deutschen Bahn AG und ist ab Hohe
S-Bahnhof Neuaubing eine Privatstralde, die formal auf Héhe des Planungsgebietes
endet. Eine Durchfahrt zur Centa-Hafenbradl-Strale wird rechtlich durch die
Eigentumerin aurelis nicht gestattet, ist baulich derzeit aber noch moglich und wird
auch genutzt.

Stellflachen fir Pkw im Planungsgebiet sind, bis auf wenige im Stidwesten, die vom
angrenzenden Gewerbe genutzt werden, nicht vorhanden.

FuR - und Radverkehr

Innerhalb des Planungsgebietes sind derzeit keine 6ffentlichen Ful3- und Radwege
vorhanden. Am nérdlichen Rand des Planungsgebietes verlauft jedoch, entlang der
bestehenden Einfriedung des ehemaligen Ausbesserungswerkes, ein teilweise
asphaltierter Weg auf Privatgrund, welcher den ESV-Sportplatz direkt mit dem S-
Bahnhof verbindet.

Im Nordosten des Gebietes ist liber die Papinstralte/ Brunhamstraf’e und im
Nordwesten Uber die Wege ,Am Bahnsportplatz“ und ,Sportlerweg®, mit einer
Unterfuhrung unter der Bahnlinie Munchen-Herrsching, die Verbindung fur Fulliganger
und Radfahrer Gber die Bodenseestralle auch zum nérdlich gelegenen Ortsteil von
Neuaubing gegeben.

Gemal dem Verkehrsentwicklungsplan ,Radverkehr® der Landeshauptstadt Minchen
(Stand: Marz 2006) sind um das Areal drei Nebenrouten des Radroutennetzes
ausgewiesen. Nordwestlich verlauft eine Route von der Brunhamstralde Uber die
Papinstrale und die Centa-Hafenbradl-Stral’e in Richtung Gut Freiham. Von Norden
kommend wird eine zweite Route von der Unterfihrung ,Sportlerweg” Uber das
Gelande des ESV und das Ausbesserungswerk in Richtung Stidosten nach Gréafelfing
gefluhrt. Die dritte Nebenroute verlauft, Gber die Limes- und Kravogelstralle, ebenfalls
in sudlicher Richtung nach Gréfelfing.

Infrastruktur und Versorgung

Im Planungsgebiet sind keine sozialen Infrastruktureinrichtungen vorhanden.

Im weiteren Umgriff befindet sich ein gut ausgebautes Netz an Beratungs- und
Betreuungseinrichtungen sowie sozialen Strukturangeboten. Angebote der Kinder-
und Jugendarbeit sind z.B. die Kinder- und Jugendfarm Neuaubing e.V.
(Ehrenburgstr. 9), die Freizeitstatte AWQ's Fredl (Bodenseestr. 186). Darliber hinaus
sind weitere Angebote im naheren Umfeld, insbesondere noérdlich der
Bodenseestralie vorhanden.
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2.2.8.
2.2.8.1.

2.2.8.2.

Das Planungsgebiet liegt im Schulsprengel der Grundschule an der Limesstralle, die
dreizligig ausgebaut ist. Die Grundschule kann aktuell die bestehenden Schulbedarfe
im Schulsprengel abdecken, zusatzliche Kapazitaten sind, wie auch in den anderen
Schulen in der weiteren Umgebung, nicht vorhanden.

Im Umfeld zum Planungsgebiet sind mehrere Kindertageseinrichtungen vorhanden.
Die nachste Kinderkrippe liegt an der Thuisbrunner Stral3e, die nachstgelegenen
Kindergarten befinden sich an der KravogelstralRe und Giechstralde. Es besteht
bereits jetzt im Umfeld des Planungsgebiets eine nicht ausreichende Deckung mit
Kindertagesstattenplatzen.

Einkaufsmdglichkeiten zur Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs befinden sich
an der Ecke Papin-/ Brunhamstral’e und Bodensee-/ Ecke Brunhamstral3e. Diverse
Arztpraxen sind im Quartierszentrum an der Limesstrale sowie an der Wiesentfelser
Strale vorhanden.

Die ErschlieBung mit Gas-, Strom- und Wasserleitungen, Telekommunikation und
Leitungen flr Fernwarme erfolgt Uber die Papinstrafl’e im Nordosten, Uber die
Eisenbahnersiedlung im Norden sowie tber das Gewerbegebiet im Siden.

Vorbelastungen
Altlasten

Das Planungsgebiet befindet sich im Umgriff des ehemaligen Ausbesserungswerkes
Neuaubing der Deutschen Bahn, das von 1904-1999 vielfaltig als Industriestandort
genutzt wurde. Aufgrund dieser jahrzehntelangen Nutzung sind Altlasten vorhanden.
Das ehemalige Ausbesserungswerk ist dementsprechend im Kataster des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt als Altlastverdachtsflache (Altstandort)
verzeichnet.

Auf dem Gelande treten flachendeckend Auffillungen zwischen 1 m und 3 m auf, die
sich aus Kies, Sand und Schluff zusammen setzen. Untergeordnet treten Ziegel-,
Beton-, Kohle-, Schlacke- und Aschebeimengungen auf.

Die analysierten Proben zeigen zahlreich erhéhte Werte fir polyzyklische
aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW) und
Schwermetalle an. Bei den Parametern BTEX (Leichtfllichtige aromatische
Kohlenwasserstoffe) und LHKW (leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe)
waren keine Uberschreitungen der Richtwerte nachweisbar. Ebenso konnte keine
nennenswerte Verunreinigung des Grundwassers festgestellt werden.

Zu weiteren Einzelheiten wird auf das Kapitel 6.3 der Begriindung sowie auf den
Umweltbericht (Kapitel 7) verwiesen.
Kampfmittel

Fur das gesamte Untersuchungsgebiet gibt es Hinweise auf Kriegseinwirkungen
infolge von Luftangriffen. Das Vorhandensein von Kampfmitteln im Untergrund ist
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daher nicht auszuschlieRen. Es besteht auf Grundlage der ausgewerteten Daten ein
Uberprifungsbedirftiger Anfangsverdacht fur eine Kampfmittelbelastung. Zu weiteren
Einzelheiten wird auf den Umweltbericht (Kapitel 7) verwiesen.

Larm

Pegelbestimmend fir den Standort sind die verkehrlichen Schallemissionen aus dem
schienen- und strallengebundenen Verkehr. Zudem wirken auf das Planungsgebiet
die anlagebedingten Schallemissionen aus dem sudlich angrenzenden
Gewerbegebiet und den sich westlich befindlichen Sportanlagen des ESV ein.

Zu weiteren Einzelheiten wird auf das Kapitel 4.14, Schallschutz, der Begriindung
sowie auf den Umweltbericht (Kapitel 7) verwiesen.

Verkehrslarm

Stralen- und Schienenverkehr:

Auf das Planungsgebiet wirkt der Verkehrslarm des Gibergeordneten Stralienverkehrs
wie der westlich gelegenen Autobahn BAB A99 (Autobahnring West) und der sidlich
gelegenen BAB A96 (Munchen-Lindau), der Bundesstralle B2 (Bodenseestralle)
sowie der angrenzenden GemeindestralRen (z.B. Brunhamstral3e, Kravogelstralle,
Papinstral3e) ein. Darlber hinaus befindet sich das Planungsgebiet im
Einwirkungsbereich des Schienenverkehrslarms der S-Bahnstrecke Miinchen-
Herrsching.

Im Planungsgebiet kann ebenerdig der fir Freiflachennutzungen relevante
Orientierungswert der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) am
Tag weitgehend eingehalten werden. Lediglich direkt angrenzend zur S-Bahnstrecke
Munchen-Herrsching am nordostlichen Rand sowie am westlichen Rand des
Planungsgebiets entlang der Papinstrale wird der Tagwert um bis zu 6 dB(A)
uberschritten.

In einer flir Gebaude mallgeblichen Héhe von 15 Metern Gber Grund treten an der
nordodstlichen Plangebietsgrenze Verkehrslarmpegel von bis zu 61/55 dB(A)
Tag/Nacht sowie entlang der westlichen Plangebietsgrenze von bis zu 60/51 dB(A)
Tag/Nacht auf.

Auf den weit Uberwiegenden Flachen des Planungsgebietes betragen die
Verkehrslarmpegel bis zu 54/47 dB(A) Tag/Nacht.

Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete
(WA) von 55/45 dB(A) Tag/ Nacht an der nordéstlichen Plangebietsgrenze um bis zu
6/10 dB(A), entlang der westlichen um bis zu 5/6 dB(A) tags/nachts Uberschritten. Im
weiteren werden die Orientierungswerte tagstber eingehalten und nachts um bis zu
2 dB(A) Uberschritten.

Die Berechnungsgrundlagen basieren, insbesondere was den Schienenverkehr
angeht, auf dem Rechts- und Berechnungsstand zum 31.12.2014. Soweit
erforderlich, erfolgt eine Anpassung auf Grundlage der zum 01.01.2015 geltenden
neuen Rechtslage bzw. der damit geltenden neuen Berechnungsmethoden (,Schall
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03“) spatestens bis zum Satzungsbeschluss.

Anlagenlarm

Sportanlagenlarm:

Westlich des Planungsgebietes befindet sich die Sportanlage des ESV-Neuaubing.
Das Sportzentrum besteht derzeit aus einer Sporthalle mit Gaststatte, einem
Hauptspielfeld mit Laufbahn, zwei Trainingsfeldern, einer Aufwarmflache fir den
FuRballbetrieb, Tennisfeldern sowie Kfz-Stellplatzen an der Papinstral3e. Dem
Hauptspielfeld sind jeweils westlich und 6stlich Zuschauerplatze zugeordnet.

Die hochsten Sportlarmpegel sind im Sudwesten des Planungsgebietes direkt
gegenuber den Sport- und Stellplatzanlagen des ESV zu erwarten.

Die malligebenden Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fir allgemeine
Wohngebiete von 50 dB(A) tags innerhalb der Ruhezeiten (an Sonn- und Feiertagen,
13.00 bis 15.00 Uhr), 55 dB(A) tags aufRerhalb der Ruhezeit und 40 dB(A) nachts
kdnnen ab einem Abstand von mehr als 50 m eingehalten werden.

Kurzzeitige Gerauschspitzen des Sportlarms kénnen bis zu 68/55 dB(A) tags/nachts
betragen. Damit wird das Spitzenpegelkriterium der 18. BImSchV zuverlassig
eingehalten.

Gewerbeldrm:

In der Nachbarschaft des Planungsgebietes befinden sich zahlreiche gewerblich
genutzte Flachen, deren Emissionen zum Teil im Rahmen von Bebauungsplanen
reglementiert wurden. Dies gilt fur die Gewerbeflachen des Siedlungsschwerpunktes
Freiham (Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1916a), fur das Gleisdreieck Pasing
(Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1907) sowie flir die sudlich angrenzenden
Gewerbebetriebe, fir die im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1998a im Rahmen
der Festsetzung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln die zukiinftige
Wohnbauentwicklung im Planungsgebiet bereits berlicksichtigt wurde. Dabei wurde
davon ausgegangen, dass die Emissionskontingente vollstandig ausgeschdpft
werden.

Daruber hinaus befinden sich noch zahlreiche Gewerbe- und Industriegebietsflachen
ohne rechtsverbindliche Bebauungsplane bzw. innerhalb von Bebauungsplanen ohne
Emissionsbeschrankungen in der weiteren Nachbarschaft. Dies betrifft das Gewerbe
Ostlich des Planungsgebietes (ehem. Dornierflachen), die Gewerbeflachen zwischen
Bodenseestralie und Bahnlinie sowie die geplante Nutzung der ehemaligen
Schlafwagenreparaturwerkstatten (Brunhamstral3e 19). Norddstlich des Plangebietes
befindet sich ein Discounter in der Brunhamstralle 18, der entsprechend seiner
Larmrelevanz und Nachbarschaftssituation im Schallgutachten bertcksichtigt wurde.

Bei Gewerbelarm zeigt sich, dass die malligebenden Immissionsrichtwerte der TA
Larm von 55/40 dB(A) Tag/ Nacht fir Allgemeine Wohngebiete grundsatzlich im
gesamten Planungsgebiet eingehalten werden koénnen. In direkter Nahe zur stdlichen
Plangebietsgrenze im Anschluss zum dortigen Gewerbe ist aber mit einer
Uberschreitung der Werte, in Hohen deutlich Gber dem Grund (insbesondere iber 10
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bis 15 Meter Hohe) zu rechnen.

Elektromagnetische Felder/ Erschiitterungen

Relevante elektrische und magnetische Felder, ausgehend von der elektrifizierten
Bahnstrecke Mlnchen-Herrsching, sind bei dem bestehenden Abstand zwischen der
Grenze des Planungsgebietes und den Gleisanlagen grundsatzlich nicht zu erwarten.

Gemal der erschitterungstechnischen Untersuchung werden die Anforderungen der
DIN 4150-2 hinsichtlich der Erschitterungsimmissionen bereits ab einem Abstand

von ca. 10 m zur ndchstgelegenen Gleisachse eingehalten. Die Anforderungen der TA
Larm bzw. der DIN 45680 hinsichtlich der Innenraumpegel der Sekundarluftschall-
immissionen werden ab einem Abstand von ca. 21 m zur nachstgelegenen
Gleisachse eingehalten.

Entsprechend werden auch die Mindestabstande zum Schutz gegen Erschitterungen
und sekundaren Luftschall eingehalten. Schutz- bzw. Kompensationsmaflinahmen
sind somit nicht absehbar erforderlich.

Luftbelastungen

Aus dem Luftreinhalteplan der Landeshauptstadt Minchen vom September 2004

(4. Fortschreibung vom September 2010 des Luftreinhalte-/ Aktionsplans) ist zu
entnehmen, dass die Immissionsgrenzwerte der 22. BImSchV (Verordnung tber
Immissionswerte fiir Schadstoffe in der Luft) fur Schwefeldioxid, Stickstoffoxide, Blei,
Feinstaub, Benzol und Kohlenmonoxid im Untersuchungsgebiet eingehalten werden
koénnen.

Dies korrespondiert auch mit der stadtrandnahen Lage und der Nahe zur sidlich
gelegenen Waldflache des Planegger Holzes, durch die ein ungehinderter
Luftaustausch mdglich ist. Ebenfalls sind relevante Emissionen aus den umgebenden
Gewerbegebieten und der Papinstralie nicht zu erwarten. Im Ergebnis ist die
Immissionssituation fur das Planungsgebiet im Vergleich zum sonstigen Stadtkorper
als glinstig einzustufen.

Planerische Ausgangslage
Regionalplan

Das Planungsgebiet ist im Regionalplan Miinchen, Karte 2 ,Siedlung und
Versorgung®, (Stand September 2009) des Regionalen Planungsverbandes Minchen
als Bereich, der flr die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt,
dargestellt.

Dem Textteil der Fortschreibung des Regionalplanes Mlnchen (Stand: 3. Juli 2012)
sind folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug auf die vorgesehene Planung zu
entnehmen:

In der gesamten Region soll die Wohnsiedlungsentwicklung einer Gemeinde die
Deckung des Bedarfs ihrer Bevolkerung sowie einer nicht unverhaltnismafkigen
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Bevdlkerungszuwanderung umfassen.

Innerértliche Freiflachen, die in Verbindung mit der freien Landschaft stehen, sind
zu erhalten. Diese sind mit den Grlinziigen zu vernetzen.

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Das Areal ist im geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung
als Allgemeines Wohngebiet mit einer ost-west-gerichteten ortlichen Granverbindung
dargestellt. Im sudlichen Anschluss ist als Trennung zu einem weiter sudlich
liegenden Gewerbegebiet eine Allgemeine Griunflache dargestellt, die mit der
Schraffur ,Flachen mit Nutzungsbeschrankungen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® Giberlagert ist. Der Ostlich der
geplanten Wohnnutzung liegende Bereich ist als 6kologische Vorrangflache
dargestellt, ebenso das als Landschaftsbestandteil Nr. 880_139 nach § 29 BNatSchG
geschutzte Kiefernmischwaldchen. Fur den Planungsbereich wurde bereits eine

Flachennutzungsplan-Anderung durchgefiihrt, die mit Veroffentlichung im Amtsblatt
Nr. 8 vom 20.03.2013 wirksam ist.

a ?L

.
J

S

N
iy

i

e
s

N
il
=

o

!

ok

)

e

ol

Abb. 3: Ausschnitt des Flachennutzungsplans mit integrierter Landschaftsplanung der Landeshauptstadt
Miinchen, Stand 03.2014, Quelle: LH Minchen

2.3.3. Wettbewerb ,,Gleisharfe*

Die aurelis Real Estate GmbH & Co. KG hat als Grundstlickseigentiimerin, in enger
Zusammenarbeit mit dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, den

stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Ideenwettbewerb zur Entwicklung des
Planungsgebietes ausgelobt.

Sieben ausgewahlte Teams aus Architektur-, Stadtplanungs- und
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Landschaftsarchitekturblros haben an diesem Ideenwettbewerb im kooperativen
Verfahren teilgenommen. Am 5. Oktober 2012 entschieden die Preisrichter, dass der
Entwurf des Biiros Marcel Meili, Markus Peter Architekten Zlrich/ Minchen und des
Landschaftsarchitekturbiiros bauchplan Minchen/ Wien als Sieger aus dem
Wettbewerb hervorgeht. Das Preisgericht empfahl den Siegerentwurf der weiteren
Planung zu Grunde zu legen.

Grundschulversorgung in Neuaubing, Aubing und Freiham

Zur Versorgung der in Neuaubing, Aubing und Freiham geplanten (und auch
bestehenden) Wohnbebauung sind im Planungsgebiet Freiham insgesamt vier neue
Grundschulen geplant.

Eine der vier neuen Grundschulen soll auf stadteigenen Flachen an der Anton-Bock-
Stral3e sudlich der Bahnlinie errichtet werden. Diese mit bis zu finf Zligen geplante
Grundschule soll dabei auch die ursachlichen Bedarfe von der nun vorliegenden
Planung ,Gleisharfe“ mit aufnehmen. Fir die neue Grundschule am Standort Anton-
Bdck-Stralle muss der Bebauungsplan Nr. 1916a geandert werden. Ein
entsprechender Entwurf eines Aufstellungsbeschlusses soll Anfang 2015 dem
Stadtrat vorgelegt werden.

Um bis zur Fertigstellung der geplanten Inbetriebnahme der neuen Grundschule
schon vorab die zu erwarteten Versorgungsbedarfe sidlich der Bodenseestralie
abzudecken, ist die Aufstellung einer Mobilen Schulraumeinheit auf eben diesem
Grundstiick beabsichtigt.

Hierdurch kdnnen auch alle Bedarfe aus dem Planungsgebiet Gleisharfe rechtzeitig
berlcksichtigt werden.

Die Planungen fur die Mobile Schulraumeinheit mit einer vorgesehenen Fertigstellung
im Sommer 2016 wurden vom Referat fir Bildung und Sport bereits eingeleitet.

Rechtliche Ausgangslage
Vorhandenes Baurecht

Planungsrechtlich ist das Gebiet dem AulRenbereich geman § 35 BauGB, mit
Ausnahme der Grundstlicke FI.Nr. 3539/6, 3539/70, 3539/71, 3539/129 und
3539/138, zuzuordnen. Diese flinf Grundstiicke, die sich im ndrdlichen Randbereich
des Planungsgebietes befinden, kdnnen nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen (Stralienbegrenzungslinien, Gbergeleitete
Baulinien) sind nicht vorhanden.

Im Nordosten umfasst das Planungsgebiet Teile des seit dem 28.04.1978 in Kraft
getretenen (MUABI. 1978, S. 108) Bebauungsplans Nr. 1127 ,Bodensee-, Brunham-,
Veldenstein-, Kravogel- und PapinstralRe®, der fiir diesen Bereich die
Erschlielungsflachen neu ordnet und planungsrechtlich sichert.

Im Suden grenzt das Planungsgebiet an den Geltungsbereich des am 09.08.2013 in
Kraft getretenen Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 1998a (MUABI. 2013, S. 298)
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und den am 20.10.2005 in Kraft getretenen Bebauungsplan mit Grinordnung
Nr. 1916a (MUABI. 2005, S. 434) an.

Das sonstige Baurecht fir die an das Planungsgebiet angrenzenden Bebauungen
des ESV (westlich), der Eisenbahnersiedlung (nérdlich) sowie der kleinteiligen
Wohnbebauung an der KravogelstralRe (6stlich) bemisst sich u.a. nach § 34 BauGB.

Satzungen und Verordnungen der Landeshauptstadt Miinchen

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich insbesondere folgender Satzungen und
Verordnungen der Landeshauptstadt Minchen, die durch den vorliegenden
Bebauungsplan in Teilen erganzt oder geandert werden:

Satzung uber Einfriedungen und Vorgarten vom 18.04.1990, zuletzt geandert
durch Satzung vom 13.01.2009: nunmehr Satzung Uber Einfriedungen
(Einfriedungssatzung),

« Satzung uber die Gestaltung und Ausstattung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstlicke und Uber die Begriinung baulicher Anlagen vom
08.05.1996 (Freiflachengestaltungssatzung),

« Satzung uber die Benitzung der Entwasserungseinrichtung vom 14.02.1980,
zuletzt geandert durch Satzung vom 28.11.2005 (Entwasserungssatzung),

Satzung uber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen Stellplatzen
fur Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung - StPIS) vom 19.12.2007,

« Satzung der Landeshauptstadt Minchen Uber die Herstellung und
Bereithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrader (Fahrradabstellplatzsatzung —
FabS) vom 22.08.1998, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.02.2012.

Denkmalschutz

Das ehemalige Ausbesserungswerk der Bayerischen Staatsbahnen bzw. der
Deutschen Reichsbahn und der Bundesbahn Neuaubing mit seinen Industrieanlagen
wurde zwischen 1902 und 1906 errichtet und zwischen 1921 und 1927 erweitert.

Im Planungsgebiet selbst befindet sich das Zufahrtstor im Nordosten
(Gusssteinpfosten mit Eisentoren, Teil der Einfassung in Blankziegel von 1902-06)
sowie die an das Schrankenpostenwarterhduschen angrenzende Ziegelmauer, die
nach Art. 4-6 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unter Denkmalschutz stehen und
zusammen mit den anderen baulichen Anlagen des ehemaligen Ausbesserungswerks
in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege unter der
Nummer D-1-62-000-8342 geflihrt werden.

Nordlich und westlich des Planungsgebietes befindet sich die ehemalige
Eisenbahnerwohnsiedlung an der Papinstralle, deren Gebaude grofitenteils unter
Denkmalschutz stehen. Hier gelten die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4-6
DSchG.

Sudlich des Planungsgebietes befinden sich noch einige historische Hallen und
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Gebaudes des ehemaligen Ausbesserungswerkes Neuaubing, die teilweise unter
Denkmalschutz stehen. Diese befinden sich vollumfanglich im Umgriff des
Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 1998a, als Art der Nutzung ist hier
Gewerbegebiet festgesetzt. Hier gelten die besonderen Schutzbestimmungen der
Art. 4-6 DSchG.

Westlich des Planungsgebietes befindet sich das Bodendenkmal D-1-7834-0332
(Kérpergraber des Endneolithikums oder der frihen Bronzezeit, Siedlung der friihen
Bronzezeit sowie Siedlung der Hallstattzeit). Jedoch ist die Ausdehnung des
Bodendenkmals nach Osten unbekannt, so dass mit dem Auffinden von weiteren
Bodendenkmalern gerechnet werden muss.

Dienstbarkeiten
Im Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplanes befinden sich folgende
Dienstbarkeiten zu Gunsten Dritter (Stand Februar 2015):
« eine im Nordosten des Planungsgebietes befindliche Dienstbarkeit fir
Telekommunikation zu Gunsten der Telekom AG

« eine StralRenverkehrsflache mit bahnrechtlicher Widmung fiir das Grundstiick
Flur Nr. 3501/40

« ein Abwasserkanal im Nordosten des Planungsgebietes zu Gunsten der
Landeshauptstadt Miinchen,

« eine Erdgasleitung, am 6stlichen Rand des Planungsgebietes, zu Gunsten der
SWM Infrastruktur GmbH,

« eine Immissionsduldungsverpflichtung im nérdlichen Planungsgebiet zu
Gunsten der DB Netz AG,

eine Abstandsflache fir das Grundstiick Flur Nr. 3539/138 zu Gunsten der
Eigentimer des Grundsticks Flur Nr. 3539/132 und der Landeshauptstadt
Minchen,

« ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Eigentimer der Grundstiicke Flur
Nr. 3539/89 und 3501/2,

« ein Kabelleitungsrecht im Nordwesten zu Gunsten der DB Netz AG,

+ eine Fernwarmetrasse und Wasserleitung im Westen zu Gunsten der
SWM GmbH,

eine beschrankte personliche Dienstbarkeit (Geh-, Fahr-, Leitungs-, Kanal-,
Tiefbaurecht und Baubeschrankung) sowie eine Reallast ebenfalls im Westen
zu Gunsten der Landeshauptstadt Minchen.

Gewidmete Bahnflachen

Im Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplanes liegen folgende Bahnflachen:

+ vollumfanglich das Grundstlck Flur Nr. 3539/136, das insbesondere mit dem
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Schrankenwarterhduschen bestanden ist,

eine Teilflache des Grundstlicks Flur Nr. 3501/11, welches bereits im
Bebauungsplan Nr. 1127 als Strallenverkehrsflache festgesetzt und als
Ortsstrale gewidmet ist,

eine Teilflache des Grundstlicks Flur Nr. 3501/2, welches teilweise als
Privatstral3e bzw. Bahnhofsvorfeld genutzt wird,

vollumfanglich das Grundstuck Flur Nr. 1501/40, das sich im Eigentum der
aurelis Real Estate GmbH & Co. KG befindet, welches auch nach Vollzug des
Bebauungsplanes eine eisenbahnrechtliche Widmung behalten wird.

Planungsziele
Stadtebauliche Ziele

Die stadtebauliche Uberplanung des Gebietes soll sich an folgenden Zielen
orientieren:

Entwicklung eines qualitativen, nachhaltigen Wohnstandortes in
Nachbarschaft der unmittelbar nérdlich angrenzenden Eisenbahnersiedlung,

Entstehung von ca. 500 Wohneinheiten einschlie3lich &ffentlicher Infrastruktur
sowie erganzende Nutzungen, wie z.B. Einzelhandel, Dienstleistungen etc.,

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, fiir Bewohnerinnen und Bewohner
mit unterschiedlichen Einkommens- und Haushaltsstrukturen,

Schaffung von familien- und kinderfreundlicher sowie barrierefreier
Wohnbebauung,

Errichtung eines qualitatsvollen Wohnumfeldes, das die Besonderheit des
Ortes berlcksichtigt,

Errichtung einer Baustruktur, die dem Planungsgebiet zu einer eigenen
Identitat verhilft, aber auch Verbindungen zu den Nachbarquartieren schafft
und mit den stadtebaulichen Vorgaben ein gesundes und attraktives Wohnen
und Arbeiten ermdglicht,

Errichtung einer ausreichenden Zahl von Kindertagesstatten zur Deckung von
Bedarfen aus der Neuplanung wie auch von bereits heute bestehenden
Bedarfen, die sich auf den umliegenden Wohnbauflachen ergeben,

Erhalt der denkmalgeschitzten Toranlage mit Mauer,

offentliche Bereiche, insbesondere der Quartierseingang, sollen als soziale
Treffpunkte flr das Wohnquartier selbst aber auch fir das unmittelbare Umfeld
gestaltet werden und zur Identifikation beitragen.

Griinordnerische Ziele

In einem 6kologisch bedeutsamen Bereich soll fir ein neu zu errichtendes
Wohngebiet Baurecht geschaffen werden. Die folgenden griinordnerischen Ziele
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bilden die Grundlage fur die Planung:

Erhalt und Entwicklung der faunistisch und floristisch besonders bedeutsamen
Flachen,

Nachweis der notwendigen Ausgleichsflachen fir unvermeidbare Eingriffe in
Natur und Landschaft,

Begrenzung der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die
Wohnnutzung durch entsprechende Schutzmalinahmen,

Schaffung eines attraktiven Freiraumsystems mit funktionsfahiger Zonierung
und Zuordnung privater, halboffentlicher und 6éffentlicher Grinflachen, zur
Gliederung, Durchlassigkeit und Durchgriinung der geplanten Baugebiete;
zusammenhangende, gut nutzbare Freirdume sollen vielfaltige Freizeit- und
Spielfunktionen fir unterschiedliche Nutzergruppen tbernehmen,

Starkung des Naturhaushaltes im Planungsgebiet, v.a. hinsichtlich Kleinklima,
Lufthygiene und Wasserhaushalt.

Verkehrsplanerische Ziele

Um das kiinftige Verkehrsaufkommen abwickeln zu kénnen, soll eine gute
verkehrliche Anbindung fir alle Verkehrsarten geschaffen werden. Sie soll auch in der
neuen inneren ErschlieBung des Planungsgebietes zum Ausdruck kommen:

Herstellung von leistungsfahigen verkehrlichen Anschliissen an das stadtische
Verkehrsnetz,

Reduzierung von Durchgangsverkehren im Planungsgebiet durch bauliche
Malnahmen,

Gute Orientierung durch ein einfaches und klares ErschlieBungskonzept,

Flachensparende und leistungsstarke innere ErschlieBung fur Pkw,
FuRgangerinnen und FuRganger sowie Radfahrerinnen und Radfahrer,

Anbindung an das vorhandene und geplante Ful3- und Radwegenetz,

Erhalt der Ful3- und Radwegeverbindung zur Sportanlage des ESV Neuaubing
vom S-Bahnhof Neuaubing,

Schutz der bestehenden Wohnbebauung und Vermeidung von
Durchgangsverkehren insbesondere in der Papinstrale und der
Kravogelstral3e.

Planungskonzept

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee

Die Entwurfsverfasser Marcel Meili, Markus Peter Architekten und bauchplan
Landschaftarchitekten beschreiben ihre Entwurfsidee wie folgt:



Seite 40

,Das Planungsgebiet Gleisharfe basiert auf der stddtebaulichen Idee einer
zusammenhédngenden Gewebestruktur, die sich in die bestehende, allseitig von
Griinrdumen umsédumte Lichtung der alten Gleisanlagen hineinlegt. Wie Stoffbdnder
durchziehen die Geb&ude das Areal und verbinden sich lber Liicken zwischen den
Gebéuden hinweg zu einem textilen Muster von flieBenden Baukérpern. Deren
Bewegung fiihrt vom friiheren Eingangstor weg in die Tiefe des Raumes hin zu den
gro3en Gewerbehallen. Diese Dynamik wiederholt damit die Bewegung der Gleise.
Die Gebé&ude schlieBen einander linsenférmige Hofrdume ein. Die Liicken und
Unterbrechungen zwischen den Geb&uden sowie die doppelgeschossigen
Durchbriiche sind Teil der Blickregie, die aus der Tradition des Landschaftsgartens
entliehen ist. Das Stral3en- und Wegesystem gleicht der Idee des Landschaftsgartens
und folgt sanft geschwungenen Spazierwegen, die zum Durchschreiten bzw.
Durchfahren einladen.

Im stadtebaulichen Gewebe des Areals Neuaubing wird bewusst eine gewisse
Autonomie der Form gewéhlt, welche mit der L&nge der Geb&ude nicht die
Dimension der nérdlichen feinkbrnigen Stadterweiterung sucht.

Die Grundstruktur der mdandrierenden Bénder zeichnet sich liber die
areallibergreifenden Banderfluchten und die Hbhenstaffelung der Baukérper ab.
Diese wird im Raum (iber die Zusammenhénge der Linsenhéfe und gleichméBigen
Attikalinien erlebbar. Bewusst gesetzte Engstellen zwischen den Geb&uden erhalten
den Zusammenhang der Gebdudezwischenrdume (ber die Baukbrpergrenzen
hinweg. Zwischen dem 7-geschossigen Hochpunkt am Quartierseingang und den
Gewerbehallen flieBen die Linien der Dachkanten auf Héhen von 3 bis 5
Geschossen. Die Endpunkte der Bewegungen werden durch 5 bis 6-geschossige
Baukorper markiert, die sich aus der Gebadudeflucht der Zeilen entwickeln und sich
sodann in einer Drehung zur umgebenden Landschaft und in den Park hinein 6ffnen.
Dimensionen der Zeilen finden sich in den Kantenbreiten dieser Baukdérper wieder.

Die langgestreckten, zeilenartigen Baukd6rper stehen in einem libergeordneten
rdumlichen Zusammenhang. Jedes Gebéude ist unterschiedlich und weist aufgrund
seiner Form und der unterschiedlichen Tiefe in sich einen grolRen Reichtum an
Wohnungen auf. Die siidlichen Baukdrper liegen an den Endpunkten des Gewebes
und innerhalb der Parklandschaft. Als Solitdre spielen sie sich von den nérdlich
ankommenden Richtungen der Bénder frei und suchen ihre eigenen landschaftlichen
Beziige. In die Parklandschaft eingebettet, erméglicht diese Lage fiir die Wohnungen
eine besondere Qualitat. Vielféltige Blickrichtungen liber das Areal und die
geschiitzten Freibereiche machen die Umgebung erlebbar. Die beiden
Kindertagesstétten im Wohngebiet befinden sich einerseits im Baukbrper am
Quartierseingang und im erweiterten eingeschossigen Bereich des stidéstlichen
Baufeldes.

Die Freirdume zwischen den Geb&auden weisen entsprechend ihrer Lage innerhalb
des Areals unterschiedliche Charaktere auf und vermitteln zwischen dem
Bahnhofsvorplatz im Norden und dem Landschaftspark im Siiden. Der Quartiersplatz
hinter der groBen denkmalgeschlitzten Toranlage und der langen historischen
Ziegelmauer libernimmt, verstérkt durch die 6ffentliche Erdgeschoss-Nutzung, eine
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wichtige vermittelnde Funktion zwischen dem Wohngebiet und dem Bahnhof
Neuaubing. Innerhalb der Linsenrdume verlauft die geschwungene
ErschlieSungsstral3e durch das Areal und verleiht diesen Rdéumen ebenfalls einen
offentlichen Charakter. Die Wohnhéfe sind den jeweilig angrenzenden Baukérpern
zugeordnet und besitzen einen privaten Charakter. Sie dienen vorrangig den
Anwohnern der unmittelbar angrenzenden Gebéude als Freizeitflache. Zwischen den
beiden Wohnhéfen liegt die Landschaftstasche, die den siidlich an das Areal
angrenzenden Offentlichen Gleisharfepark und die Parkgestaltung der daran
angrenzenden Freiflachen bis ins Arealinnere zieht. Die Parklandschaft, in der
Gestaltung an die vormals an diesem Ort vorhandenen Ruderalfldchen angelehnt,
wird so mit dem Wohnquartier verwoben und neu verortet.

Die unberiihrte Ruderallandschaft wird auf der éstlich an das Areal angrenzenden
Biotopzone konserviert. Hierfiir muss es von dem Wohngebiet physisch abgetrennt
werden. Durch unterschiedliche gestalterische Malinahmen sollen gezielt Beziige
hergestellt werden. Der bestehende Griinsaum grenzt das Wohngebiet nach Norden
hin ab und wird an spezifischen Stellen unterbrochen, um Blickbeziige und
Wegeverbindungen herzustellen.

Die gebogenen Zeilen sind lber einen leicht erhéhten Erdgeschossbereich und die
eigenen Privatbereiche vom 6&ffentlichen Raum abgesetzt und unterstlitzen zusétzlich
die weit geschwungene Geometrie der Hof- und Landschaftsréume.

Die HaupterschlieBung fiihrt an der historischen Toranlage vorbei in das
Wohngebiet. Die Stral3e l&uft als Teil des stédtischen Gewebes entlang der
Raumkanten der Zeilen und fiihrt im Ringschluss durch die Linsenrdume hindurch.

Die Gehbahnen erweitern sich in den Linsenrdumen um ein Wegerecht auf privatem
Grund, so dass beim Durchfahren bzw. Durchschreiten eine Abfolge
unterschiedlicher Raumsequenzen entsteht. Die FuBwege werden zu einem Netz aus
freieren Bewegungslinien, die sich von den Baukd6rpern I6sen und durch die griinen
Rénder hindurch das Quartier mit seiner Umgebung verkniipfen. Die Komposition aus
Gebéuden und Freirdumen eréffnet wechselnde Blickverbindungen innerhalb des
Quartiers und in die angrenzenden Freirdume. An der Zufahrt entsteht nach Siiden
ein tiefer Ausblick entlang der Biotopzone.

Neben den ErschlieBungswegen gibt es Durchbriiche innerhalb der beiden ldngsten
Gebéude des Areals. Uber den Durchgang im WA (4) soll eine Wegebeziehung zum
Wohnhof hergestellt werden. Der Durchbruch im WA (6) dient als halbéffentliche
Terrasse und Ausblickspunkt ,Balkon* (iber die geschlitzte Biotopzone. Beide
Verbindungen stérken die inneren Beziige und die nach aul3en.*

Art der baulichen Nutzung

Fir das Planungsgebiet wird als Gebietsart ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach
§ 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, um eine Belebung und
Nutzungsmischung des Wohngebiets mit den dem Wohnen verbundenen Nutzungen
(Café, Restaurant, kleinteiliger Einzelhandel, Dienstleistungen und Arbeitsmaoglich-
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4.3.

keiten vor Ort) zu erméglichen. Das Allgemeine Wohngebiet wird entlang der
Ringerschlieflung in neun Teilgebiete WA (1) bis WA (9) unterteilt, da mitunter fir
einzelne Teilgebiete unterschiedliche Festsetzungen getroffen werden.

Mit der Festsetzung zum Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind zusatzlich zur
Wohnnutzung auch Nutzungen wie z.B. Laden, Schank- und Speisewirtschaften und
nicht stdrende Handwerksbetriebe zulassig und erwiinscht, um Angebote fir die
Nahversorgung der Bewohnerinnen und Bewohner zu erméglichen.

Im WA (3) ist im Erdgeschoss eine Wohnnutzung zum Quartiersplatz hin nicht
zulassig, um dessen Offentlichen Charakter am Eingang zum Wohnquartier wie auch
im Ubergang zum S-Bahnhof Neuaubing, beispielsweise durch die Ansiedlung einer
offentlich wirksamen Nutzung, z. B. eines Cafés, zu starken.

Gartenbaubetriebe sind aufgrund ihrer zumeist gro3en Flacheninanspruchnahme und
Tankstellen durch die mit ihnen verbundenen Emissionen im Baugebiet nicht
zugelassen. Durch den Ausschluss der gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wird der Schutzbedurftigkeit des Wohnens
Rechnung getragen, Nutzungskonflikte und durch die Nutzung entstehender Verkehr
werden vermieden.

Im Nordosten, am Quartierseingang und in S-Bahnhofsnahe (WA (3)), sowie im
Sudosten (WA (9)) werden die Flachen flr zwei Kindertageseinrichtungen gesichert,
die dem Bedarf der Neubebauung dienen, aber auch den Umgebungsbedarf mit
abdecken konnen. Die festgesetzten Flachen ermdglichen jeweils die Unterbringung
einer Kindertageseinrichtung mit jeweils zwei Kinderkrippen- und Kindergarten-
gruppen einschlieBlich notwendiger Aul3enspielflachen.

MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Maf} der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet ergibt sich
aus der Festsetzung der zuldssigen Geschossflache (GF), der zuldssigen
Grundflache (GR), der Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal sowie der
Wandhdhe Uber einem jeweils festgesetzten Hohenbezugspunkt.

Geschossflachen

Insgesamt wird flr das Allgemeine Wohngebiet (WA) eine zuldssige Geschossflache
von 52.590 m? festgesetzt. Die Verteilung der Geschossflache auf die Teilgebiete
kann der unten angefihrten Tabelle (Abb. 4) enthommen werden.

Da zusatzliche Aufenthaltsraume in anderen Geschossen als den Vollgeschossen
u.a. Einfluss auf die Verkehrsmengen, den Bedarf an sozialer Infrastruktur und den
Griunflachenbedarf haben, wird festgelegt, dass deren Flachen, einschliellich der zu
ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlie3lich ihrer Umfassungswande, bei der
Ermittlung der zulassigen Geschossflache (GF) ganz mitzurechnen sind.

Tiefgaragenzu- und -ausfahrten in Gebduden bleiben bei der Ermittlung der
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Geschossflache unbericksichtigt, da die Geschossflache fur die beabsichtigten
Hauptnutzungen vollumfanglich zur Verfiigung stehen soll. Gerade durch die
planerisch gewunschte Integration der Anlage in das Gebaude sollen dem jeweiligen
Bauherrn keine Nachteile in der Ausnutzung des Baurechts entstehen.

Die festgesetzte Geschossflache kann u.a. fir Gemeinschafts-, Fahrradabstell-,
Kinderwagenabstell- und Mullrdume Uberschritten werden. Diese
Uberschreitungsregelung erméglicht die vollumfangliche Ausnutzung der
festgesetzten Geschossflache flr die beabsichtigten Hauptnutzungen (insbesondere
Wohnen) und erméglicht dennoch, dass die aus funktionalen, gestalterischen und
freiraumplanerischen Grunden gewunschte Anordnung dieser Rdume in allen
Vollgeschossen erfolgen kann. Die Uberschreitung ist auf 5 % der Geschossflache
beschrankt, um das fir diese Nutzungen im tblichen Umfang (und nur dieses) zu
ermaoglichen.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Durchgange sind nicht als Geschossflache
anzurechnen, da sie jeweils durch AuRenwande des Gebaudes im jeweiligen
Vollgeschoss abgeschlossen werden.

In Bezug auf die Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung gemaf § 17 Abs. 1
BauNVO kann die Obergrenze flr die Geschossflache, die Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,2 im Allgemeinen Wohngebiet nicht eingehalten werden. Die GFZ tber
alle Baugrundstlicke betragt im Mittel 1,41. Die Spannweite reicht tiber eine GFZ von
1,25 im WA (1) bis zu einer GFZ von 1,58 im WA (6).

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO koénnen die Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden
Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist
oder durch MalRinahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Fir die Uberschreitung der Obergrenzen liegen in diesem Fall stadtebauliche Griinde
vor. Die Uberschreitungen begriinden sich aus dem Uibergeordneten Ziel, den
Naturschutzbelangen durch Ausweisungen von Ausgleichsflachen im Planungsgebiet
gerecht zu werden, grof¥flachige Grun- und Erholungsflachen zu schaffen und
zugleich einen Beitrag zur Befriedigung des grolien Wohnungsbedarfs in Miinchen zu
leisten. Entsprechend wurden die Baugrundstiicke zu Gunsten der anderen im
Planungsumgriff liegenden Flachen flachenmaRig so begrenzt, wie es stadtebaulich
und freirdumlich fir sinnvoll und mdglich erachtet wurde.

Die Uberschreitung der GFZ ist bereits durch diese 0.g. Umstande ausgeglichen.
Weitere MalRnahmen, wie Festsetzungen in Bezug auf den Immissionsschutz sowie
in Bezug auf die Belichtung und Besonnung, stellen zusatzlich sicher, dass die
allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
eingehalten werden.

Ebenfalls ist sichergestellt, dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden koénnen. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird ein
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differenziertes System an offentlichen Grun- und Freiflachen gesichert, das fur eine
Auflockerung der Bebauung sorgt und gute Voraussetzungen fiir eine ausreichende
Belichtung und Beluftung im Plangebiet schafft. Durch die Verlagerung der
nachzuweisenden Stellplatze in Tiefgaragen bzw. Gemeinschaftstiefgaragen ent-
stehen zudem in den einzelnen Baugebieten vom motorisierten Individualverkehr frei
gehaltene ruhige und durchgriinte Bereiche.

Neben den geplanten 6ffentlichen Grinflachen, dem Erhalt von Wald- und
Biotopflachen und der Anpflanzung zahlreicher weiterer Bdume hat auch die
festgesetzte intensive und extensive Dachbegriinung folgende ausgleichende
Wirkungen: Der Energie- und Warmebedarf der Gebaude wird durch die Erd-/
Substratschichten auf den jeweiligen Flachen verringert. Das in der Substratschicht
gespeicherte Niederschlagswasser wird wieder im Gebiet verdunstet, wodurch der
Eingriff in den Wasserhaushalt gegentber dem unbebauten Zustand begrenzt werden
kann. Die Dachbegriinung wirkt staubbindend und ist zugleich Lebensraum von
Kleintieren. Abhangig von der Machtigkeit der Substratschicht wirkt die
Dachbegrunung kaltluftbildend und — bei austauschschwachen Wetterlagen — anre-
gend auf Ausgleichstréomungen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind —
wie in den entsprechenden Gutachten und Untersuchungen zu Immissionsschutz und
Stadtbildvertraglichkeit / Verschattung Uberprtift — nicht beeintrachtigt. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden. Durch die kompakte Bebauung
kann die Flacheninanspruchnahme im Umland minimiert werden. Mit der Planung
verbundene Eingriffe in Natur und Landschaft werden vollstandig ausgeglichen.

Grundflachen

Insgesamt wird flr das Allgemeine Wohngebiet (WA) eine zulassige Grundflache von
13.680 m? festgesetzt. Die Verteilung der Grundflache in den Teilgebieten kann der
unten angefihrten Tabelle (Abb. 4) enthommen werden.

Die drei in der Planzeichnung festgesetzten Durchgénge sind auf die jeweilige
Grundflache anzurechnen, da die Flache von baulichen Anlagen iberdeckt wird.

In Bezug auf die Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung gemaf § 17 Abs. 1
BauNVO kann die Obergrenze fir die Grundflache, die Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 Uber das gesamte Allgemeine Wohngebiet im Mittel sicher eingehalten werden.
Lediglich im Teilgebiet WA (6) wird eine GRZ von 0,47 und im Teilgebiet WA (5) wird
eine GRZ von 0,42 erreicht. Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an
die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt sind auch teilgebietsbezogen nicht zu erwarten.

Es wird insbesondere auf die vorstehenden AuRerungen im Kapitel Geschossflachen
verwiesen.

Im Weiteren ist gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO im § 3 Abs. 5 der Satzung ein
Maximalwert festgesetzt, der angibt bis zu welcher Obergrenze die in der
Planzeichnung festgesetzte GR fur Anlagen wie Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen,
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sonstige bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache Uberschritten werden
kann. Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend § 19 Abs. 4

Satz 2 BauNVO von 0,8 wird dabei insgesamt wie auch in allen einzelnen
Teilgebieten eingehalten.

Teilgebiet GroRe Grund- Grund- Grundflache Grund- Geschoss- | Geschoss-
Baufeld flaiche |flaichenzahl| (GR)nach | flichenzahl | flache (GF) |flachenzahl
[m?] (GR)[m?] (GRZ) § 19(4) (GRZ) nach [m?] (GF2)
BauNVO §19(4)
[m?] BauNVO
WA (1) 3.174 1.110 0,35 1.950 0,61 3.960 1,25
WA (2) 2.934 950 0,32 1.450 0,49 3.880 1,32
WA (3) 5.469 1.770 0,32 2.700 0,49 7.810 1,43
WA (4) 8.015 2.980 0,37 5.900 0,74 12.100 1,51
WA (5) 6.849 2.900 0,42 4.750 0,69 9.660 1,41
WA (6) 3.608 1.710 0,47 2.800 0,78 5.700 1,58
WA (7) 2.277 660 0,30 1.500 0,66 3.070 1,35
WA (8) 1.968 650 0,33 1.500 0,76 3.070 1,56
WA (9) 2.652 950 0,36 1.050 0,40 3.340 1,26
WA Gesamt | 36.946 13.680 0,36 23.600 0,62 52.590 1,41

Abb. 4: Flachengréfien und Kennwerte fir das Allgemeine Wohngebiet und die Teilgebiete

Vollgeschosse

Im Planungsgebiet werden Geschossigkeiten zwischen drei bis sieben
Vollgeschossen als Hochstmal} festgesetzt. Die stadtebaulichen Hochpunkte bilden
mit sieben Vollgeschossen der Baukdrper im Norden am Quartiersplatz (WA (3))

sowie die drei Baukorper im Stden des Planungsgebietes mit jeweils finf bis sechs

Vollgeschossen im HochstmalR(WA (7), WA (8), WA (9)). Zur Quartiersmitte

verringern sich die Wandhohen und Geschossigkeiten im Hochstmal} auf drei und
vier Geschosse.

Im WA (9) ist, um die Kindertageseinrichtung vollstandig im Erdgeschoss
unterzubringen, zusatzlich zu den funf und sechsgeschossigen Bereichen ein
Bauraum mit einem Geschoss im Hochstmald vorgesehen.
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Wandhohen

Im Bebauungsplanentwurf werden durchgehend Wandhohen als zwingend
festgesetzt, um den Entwurfsansatz der geschwungenen Raume mit einem einheitlich
durchlaufenden Hohenabschluss je Bezugsraum sowie der komponierten, strengen
Staffelung der Gebdudehdéhen Rechnung zu tragen. Um eine sichere Umsetzung im
Bauvollzug zu gewahrleisten, ohne dabei das Entwurfskonzept aufzulésen, wird unter
genau definierten Umstanden ein Abweichen von der zwingenden Héhenvorgabe
ermdglicht.

Die Wandhohe (WH) wird definiert als das Mal zwischen dem in § 6 Abs. 1 der
Satzung jeweils festgesetzten Bezugspunkt tber Normal-Null (N.N.) und der
Oberkante der Aufenwand. Diese schlie3t auch den Teil der AuRenwand mit ein, der
Uber das Dach hinausragt und die das jeweilige Flachdach oder die Dachterrasse
umschlief3t (Attika-Oberkante).

Fur den am Quartiersplatz gelegenen Teil des Bauraums mit sieben Vollgeschossen
WA (3) wird eine zwingende Wandhohe von 22,30 m festgesetzt.

Die weiteren ebenfalls als zwingend festgesetzten Wandhdhen staffeln sich dann
Uber die benachbarten Bauraume bei flinf Vollgeschossen auf 16,30 m und bei vier
Vollgeschossen auf 13,30 m ab. Fur Baurdume mit drei Vollgeschossen ist eine
zwingende Wandhéhe von 10,30 m festgesetzt. In den drei sudlichen Teilgebieten
WA (7) bis WA (9) mit der Festsetzung von funf und sechs Vollgeschossen sind
jeweils zwingende Wandhdéhen von 16,30 m und 19,30 m vorgeschrieben.

Die festgesetzten Wandhohen sind zwingend festgesetzt, da im jeweiligen Bauraum
und dort insbesondere die Gebaude in geschlossener Bauweise eine durchgehende
und einheitliche Héhe aufweisen sollen sowie im gesamten Planungsgebiet eine
durchgangig gleiche Hohe der Attiken benachbarter héhengleicher Gebaude (gleiche
Anzahl der Vollgeschosse) gesichert werden soll.

Bei der Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklungen innerhalb eines
Bauraums kann von der Lage der festgesetzten Abgrenzungslinie abgewichen
werden. Dies soll ermdglichen, dass der Baukdrper in einer einheitlichen Tiefe im
jeweiligen Geschoss errichtet werden kann, wie dies auch entlang einer Baugrenze
maoglich ware. Eine Wirkung wie eine Baulinie soll damit in Bezug auf die
Hoéhenstaffelung der Gebaude vermieden werden.

In den Teilbaugebieten WA (1) bis WA (6), in denen durchgangig eine geschlossene
Bauweise je Bauraum festgesetzt ist, kann von der zwingend festgesetzten
Wandhohe ausnahmsweise geringfligig nach unten abgewichen werden, sofern dies
bautechnisch sinnvoll ist und eine durchgehende Auflenwand gleicher HOhe Uber die
gesamte Lange des jeweiligen Hohenabschnitts im Bauraum eingehalten wird.
Hierdurch soll der Objektplanung ein konzeptioneller Handlungsspielraum eréffnet
werden, sofern hierdurch das stadtebauliche Konzept der H6henentwicklung nicht
beeintrachtigt wird.
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In den Teilbaugebieten WA (7) bis WA (9), in denen jeweils ein solitarer Baukorper
ermoglicht wird, kann von den zwingend festgesetzten Wandhdéhen ausnahmsweise
geringfugig nach unten abgewichen werden, sofern dies bautechnisch sinnvoll ist.

Da sich die eingeschossige Kindertageseinrichtung im WA (9) in Form und Nutzung
vom Ubrigen Baukérper unterscheidet, ist fur diese keine zwingende Wandhohe
sondern eine Wandhoéhe von 4,5 m Gber dem Bezugspunkt tGber N.N. als Hoéchstmal
festgesetzt.

Abstandsflachen, ausreichende Belichtung und Beliiftung

Die Abstandsflachen, die durch die Festsetzungen ermdglicht werden, kénnen
vollumfanglich im Planungsgebiet abgebildet werden. Eine Uberlagerung mit
Abstandsflachen, die sich aus der bestehenden Bebauung ergeben, insbesondere
der ndrdlich angrenzenden Wohnbebauung, erfolgt nicht.

In den Teilgebieten WA (1) bis WA (9) ermdéglichen die festgesetzten Wandhdhen
innerhalb der jeweiligen Baurdume aus stadtebaulichen Griinden Gebaudeabstande,
die gegenuber den nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO) einzuhaltenden
Abstandsflachen geringer ausfallen.

Durch ein Verschattungsgutachten (Eisenlauer 2013) konnte nachgewiesen werden,
dass die Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Bauvollzug eingehalten werden kdnnen. Dabei wurde die Belichtungs- und
Verschattungssituation auf Basis des jahres- und tageszeitlichen Sonnenverlaufs
gutachterlich Uberprift und optimiert.

Es wurde geprift, ob die Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens 1,0 h und im
Zeitraum der Tag- und Nachtgleiche (21. Marz) mindestens 4,0 h betragen (vgl.

DIN 5034-1). Mit Ausnahme von wenigen Fassadenbereichen werden im
Planungsgebiet diese Besonnungszeiten erreicht.

An einzelnen Fassadenbereichen, insbesondere im Erdgeschoss, werden diese
Anforderungen nicht erfillt. Betroffen sind vor Allem die Ostfassade des sidlichen
Baukdrpers im WA (4), Teilbereiche der Ostfassade des suddstlichen Baukdrpers im
WA (5) und die nach Nordwesten ausgerichtete Fassade des Baukdrpers im WA (6).
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Abb. 5: Abstandsflachen im Planungsgebiet

Eine ausreichende Besonnung in den kritischen Bereichen kann im Bauvollzug
grundsatzlich durch eine entsprechende Grundrissorientierung (durchgesteckte
Wohnungen, Besonnung Uber angrenzende Fassadenbereiche etc.) sowohl fur den
17. Januar und auch die Tag- und Nachtgleiche erreicht werden. Im WA (1) ist in
Teilen der Stdfassade im Erdgeschoss eine Optimierung der Anordnung von
zuldssigen Nutzungen (z.B. Anordnung von Nebenradumen im Erdgeschoss,
Masionettewohnungen Uber zwei Geschosse) im Bauvollzug zu prifen, da eine
ausreichende Besonnungdauer von einer Stunde am 17. Januar nicht nachgewiesen
werden kann. Da in dem betroffenen Bereich im Bauvollzug aber durchgangig mit
durchgesteckten und zur o6ffentlichen Griinflache gelegenen Wohnungen reagiert
werden kann, sind im Bebauungsplan regelnde MalRnahmen wie ein expliziter
Ausschluss der Wohnnnutzung nicht erforderlich. Es ist auch in diesem Bereich nicht
zu erwarten, dass die Belichtung oder die Beluftung im Bauvollzug nicht hinreichend
erreicht werden kann.

Im Bereich der im Norden an das Planungsgebiet angrenzenden Nachbarbebauung
werden die Besonnungszeiten eingehalten.

Lediglich bei dem Einfamilienhaus auf dem Grundstlick Flur Nr. 3539/137 noérdlich
des WA (3) kann die Besonnungszeit von einer Stunde am Stichtag 17. Januar an der
Sldseite des Bauraums im Erdgeschoss nicht nachgewiesen werden. Eine
ausreichende Besonnung Uber angrenzende Fassadenbereiche sowie Uber die
oberen Geschosse ist aber gegeben. Zudem liegt hier keine Abstandsflachenunter-
schreitung der Planbebauung nach Norden hin vor.
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Fur die Beeintrachtigung der Bellftung liegen keine Anzeichen vor. Die Flachen fur
Nebenanlagen werden ebenfalls mit diesem Bebauungsplan umfanglich geregelt.
Entsprechend berlcksichtigen die Festsetzungen des Bebauungsplans einschlie3lich
der zulassigen Hohenentwicklung, dass im Bauvollzug eine ausreichende Bellftung
und Belichtung der jeweilig benachbarten Nutzung nicht beeintrachtigt wird und
stellen zugleich die aus Brandschutzgriinden erforderlichen Mindestabstande sicher.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Durchgange, Arkade

Bauweise

Das stadtebauliche Konzept sieht sowohl im Strallenraum wie auch in den
Binnenbereichen die Bildung mehrerer linsenférmiger Raumabfolgen vor, die baulich
eng durch geschwungene Baukorper zu fassen sind. Dies erfordert einheitliche und
durchgehende Gebaudefronten die hierzu zwischen 35 und 130 Meter lang sind.
Entsprechend wird zur Umsetzung der Konzeption auch Uber die Baugrundstiicks-
grenzen hinweg nur fur die Teilbereiche WA (1) bis WA (6) eine geschlossene
Bauweise festgesetzt. In den Teilbereichen WA (7) bis WA (9) sieht der stadtebau-
liche Entwurf drei bauliche Solitare, freistehend auf jeweils einem eigenen
Baugrundstuck, vor. Die Solitare sind durch Baulinien und Baugrenzen jeweils einzeln
gefasst. Als Folge ist eine Regelung in Bezug auf den Grenzabstand der Gebaude
nicht erforderlich.

Baulinien

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen und Baulinien gebildet.
Baulinien, auf denen gebaut werden muss, sind zur Wahrung des stadtebaulichen
Entwurfsansatzes mit prazisen geschwungen und gekrimmten Raumkanten
insbesondere entlang der Offentlichen Strallenrdume festgesetzt. Dem entsprechend
ist ein Vor- und Zurlcktreten von Gebauden entlang der festgesetzten Baulinie in
geringfugigem Ausmal} nur bis maximal 0,5 m zulassig.

Im Planungsgebiet ist vorgesehen, zwischen einer strengeren Haltung an der
Strallenseite und einer etwas lockeren Haltung an den Hofseiten zu unterscheiden.
So sind, um eine durchgangige Fassadengestaltung zur Strallenseite zu erreichen,
Balkone und Erker an den Baulinien nicht zulassig, Loggien dagegen erwiinscht.

Vordacher sind nur im Bereich von Hauseingangen zulassig und dirfen die Baulinien
um bis zu 1,5 m Uberschreiten, sofern sie gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO als
untergeordnete Gebdudeteile insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der
AuRenwand des jeweiligen Gebaudes in Anspruch nehmen.

Baugrenzen

Zu den Binnenhoéfen sowie den rickwartigen Grundstiickflachen sind Baugrenzen
festgesetzt, hinter denen auch zuriickgeblieben werden kann. Die Baugrenzen sind
im WA (1) bis WA (6) so gezogen, dass gegenuber der Langseiten der
Referenzbebauung des stadtebaulichen Konzepts immer ein zusatzlicher Abstand
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4.5.

von rund 1,5 m angeboten wird. Hierdurch wird eine hinreichend flexible Umsetzung
im Bauvollzug erméglicht. Auf den Teilbereichen WA (7) bis WA (9) erméglichen die
Baugrenzen im Suden, den jeweiligen Einzelgebduden angemessen, eine
grofizugigere Flexibilitat im Bauvollzug.

Nach § 23 Abs. 3 BauNVO kann ein Vortreten von Gebaudeteilen Uber die
festgesetzten Baugrenzen in geringfligigem Ausmal} zugelassen werden. Um eine
individuelle Gestaltung des Gebaudes sowie eine Aufenthalts- und Wohnqualitat nach
heutigem Standard zu ermoglichen, durfen Balkone, Loggien und Vordacher als
untergeordnete Gebaudeteile die Baugrenze bis zu 1,5 m und Terrassen bis zu 2,5 m
Uberschreiten, sofern diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der
AuRenwand des jeweiligen Gebaudes in Anspruch nehmen. Diese Festsetzung
orientiert sich an der Regelung nach Art. 6 Abs. 8 Nr. 2 der BayBO.

Fir die Freiraumerholung soll es einem Grofteil der Bewohnerinnen und Bewohner
der Erdgeschosswohnungen erméglicht werden, einen privaten Wohnungsgarten zu
nutzen. Wo diese nach Planzeichnung errichtet werden kdnnen, sind Terrassen auch
zuldssig. Dagegen sind in den Teilgebieten WA (7) bis WA (9) private
Wohnungsgarten und Terrassen nicht zulassig, da die Baukorper als Solitare in der
Grinflache stehen und vom Griin ,umflossen® werden sollen. Hier ist es mdglich, im
Erdgeschoss Balkone oder Loggien zu errichten.

Durchginge/ Uberbauung

Zur Funktionstrennung zwischen der Kita und der sonstigen ebenerdigen Nutzung im
WA (3) ist ein eingeschossiger Durchgang mit einer Breite von 6 m in der
Planzeichnung festgesetzt, der Uberbaut werden muss.

Um punktuell inszenierte Durchblicke, als Teil der Blickregie, in einen Binnenraum
bzw. in die freie Landschaft zu ermdglichen, ist im WA (4) und WA (6) jeweils ein
Durchgang mit einer Breite von 6 m in der Planzeichnung festgesetzt, der Uberbaut
werden muss. Im weiteren ist in der Satzung geregelt, dass der Durchgang in einer
Hohe von zwei Vollgeschossen auszufuhren ist. Mit der Festsetzungen eines
zweigeschossigen Durchgangs soll sichergestellt werden, dass die gewlnschte
geschlossene Gebaudefront stadtrdumlich nicht unterbrochen wird, aber eine
hinreichend stadtebaulich wirksame Blickbeziehung geschaffen werden kann.

Arkade

Im Erdgeschoss des WA (3) ist es zulassig, eine Arkade zu errichten, um eine
Engstelle im Freispielbereich der Kindertageseinrichtung zu vermeiden und eine
grolizigigere und Uberdachte Freiflache realisieren zu kénnen. Die Lage der Arkade
ist der Planzeichnung als Hinweis dargestellt.

Nebenanlagen

In den Baugebieten sind aus stadtebaulichen wie auch aus gestalterischen und
granordnerischen Griinden Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO in die
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Baukorper zu integrieren, um die in begrenztem Umfang zur Verfligung stehenden
Freiflachen nicht unnétig zu mindern. Ausnahmen bilden nur die Anlagen der
Kindertageseinrichtungen, die Kinderspielplatze, Aufstellflachen fir Mullbehalter zur
Bereitstellung am Abholtag sowie die nicht pflichtigen (flir Besucherinnen und
Besucher), nicht Gberdachten Fahrradabstellanlagen, da die Baurdume eng auf das
zuldssige Nutzungsmal’ zugeschnitten sind.

Festsetzungen zu den Nebenanlagen in den privaten Wohnungsgarten wurden
getroffen, um grofRere Gerateschuppen zu vermeiden und einen griinen
Gesamteindruck zu sichern. Deshalb sind hier Aufbewahrungsboxen mit einer Lange
von 2,0 m, einer Breite von 0,8 m und einer H6he von 1,0 m zuldssig.

Im Plangebiet entsteht damit entsprechend dem stadtebaulichen Konzept eine klare
Ordnung. Die Freiflachen stehen fiir eine Begriinung und der Erholung der
Bewohnerinnen und Bewohner zur Verfugung.

Hoéhenfestsetzung

Wichtiges gestalterisches Element der Neubebauung ist eine durchgangig gleiche
Hohe der Oberkante der Aulienwande benachbarter Baukorper in den Linsenraumen.
Die Wandhohen beziehen sich auf festgesetzte Bezugshdhen in der offentlichen
Strallenverkehrsflache.

Die gestaffelte Abgrenzung von unterschiedlichen Hohenentwicklungen ermdglicht die
Ausbildung von Dachterrassen und -garten. Hierdurch kdnnen in den oberen
Geschossen wohnungsbezogene oder auch gemeinschaftlich nutzbare Freiflachen
von hoher Qualitat geschaffen werden.

Die Ermdglichung eines Uber das Umfeld angehobenen Erdgeschossniveaus dient
der Sicherung der Privatheit des Wohnens gegentber den Stralen und
gemeinschaftlichen Flachen. Die Oberkante Fertigfullboden Erdgeschoss uber der
Bezugshdhe darf bis maximal 0,8 m dber dem H6henbezugspunkt im jeweiligen
Bereich tiber N.N. liegen. Auf diesem Niveau sind dann auch die privaten
Wohnungsgarten zu errichten (§ 9 Abs. 2 der Satzung).

Daruber hinaus darf die Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses die
festgesetzte Hohenkote der angrenzenden &ffentlichen StralRenverkehrsflache im
Mittel nicht unterschreiten, um mit der Anhebung der Baukdrper gegenliber dem
Stralenniveau die Privatheit der Bewohnerinnen und Bewohner zu sichern.

Die Oberkante Fertigfullboden Erdgeschoss der beiden festgesetzten
Kindertageseinrichtungen sowie weiterer gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO
zulassigen Nutzungen sind héhengleich an die 6ffentliche StralRenverkehrsflache
anzuschlief3en. Diese Festsetzung ist erforderlich, um den engen funktionalen
Zusammenhang zwischen den Gruppenrdumen der Kitas und den dazugehdrigen
AuRenspielflachen zu gewahrleisten sowie weiteren Nutzungen Freibereiche zu
sichern.
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4.7.

4.8.

Dacher und Dachaufbauten

Um eine homogene Dachlandschaft zu schaffen und eine Begriinung der Dacher und
Nutzung als Freiflachen zu sichern, werden durchgehend Flachdacher festgesetzt.

Flachdacher sind ab einer Flache von 100 m? extensiv zu begriinen. Die Begriinung
der Dachflachen bewirkt eine Verbesserung des Mikroklimas und halt anfallendes
Niederschlagswasser zurlick. Fir Dachbegriinungen wird deshalb auch eine
durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm (einschliefdlich Dranschicht)
als Mindeststandard festgesetzt.

Die Vorgabe zur Anlage einer extensiven Dachbegrinung gilt nicht bei Anordnung
zuldssiger technischer Anlagen und nutzbarer Freibereiche/ Terrassen auf den
Dachern. Eine Nutzung der Dachbereiche als Freiflache bildet in den verdichteten
Baugebieten eine attraktive Erganzung des ubrigen Freiraumangebots.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind mit einer extensiven Dachbegriinung
zu kombinieren, denn eine Dachbegrinung erhdht deren Wirksamkeit. Eine extensive
Dachbegriinung kann bei entsprechender Gestaltung auch als Trittstein zur
Vernetzung der Trockenstandorte im Planungsgebiet und in der Nachbarschaft
dienen. Die Artenzusammensetzung sollte deshalb auf benachbarte Biotopbereiche,
mit der Zielsetzung ,magere Wiesenstandorte®, abgestimmt werden.

Dachaufbauten und Anlagen auf den Dachern werden hinsichtlich Art, Zweck, Hohe
und Flache auf das entsprechende Mal} beschrankt um insbesondere eine
hinreichende Begriinung der Dachflachen sicher zu stellen und dem Ziel einer
ruhigen und zuriickhaltenden Dachlandschaft Rechnung zu tragen. Hierzu sind
Dachaufbauten auch immer von der Gebaudekante ausreichend zurlickzuversetzen,
damit auch vom offentlichen Raum aus (Verkehrsflachen, 6ffentliche Grinflachen) die
Dachaufbauten nur zuriickgenommen in Erscheinung treten. Dabei werden Uber eine
entsprechende Ausnahmeregelung auch technische oder brandschutzrechtliche
Anforderungen berticksichtigt.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind ohne Flachenbegrenzung maoglich,
mussen aber zuriickgesetzt sein, um von der Stral3e aus nicht gesehen zu werden.

Antennen und Satellitenanlagen sind aus gestalterischen Grinden nur auf dem Dach
und auch nur zurlck versetzt zulassig.

Diese Regelungen sichern die stadtrdumlich wirksame Wandhdhe, eine ruhige
Dachlandschaft und das Freihalten von Flachen fir die Dachbegrinung und
Freiraumnutzung, ohne die Funktionsfahigkeit der Gebaude in Frage zu stellen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen nur hinweisenden Charakter haben, den Standort der
gewerblichen Nutzung kenntlich machen und madglichst wenig das stadtebauliche
Erscheinungsbild stéren. Sie werden daher in Umfang, GréRRe, Form und Farbgebung
begrenzt. In der Materialwahl sollen sich diese in die Architektur der Gebaude und in
das Stral3en- und Ortsbild einfligen.
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Im Allgemeinen Wohngebiet stehen die Bedlrfnisse des Gewerbes, in Bezug auf
Werbung vor Ort, gegenuber der Hauptnutzung Wohnen zurlick und missen sich
insbesondere deshalb den Schutzzielen fiir die Wohnnutzung unterordnen.
Werbeanlagen werden deshalb auf ein angemessenes Mindestmal} beschrankt. Sie
sollen auf zulassige Betriebe der Gebietsart hinweisen und nur einen deutlich
untergeordneten Teil der Fassade in Anspruch nehmen. Freistehende Werbeanlagen
werden ausgeschlossen und Fensterflachen sind von Werbeanlagen freizuhalten.

Um sicherzustellen, dass sich Werbeanlagen der baulichen Struktur unterordnen, ist
die Errichtung dieser Anlagen Uber der Wandhohe der Gebaude bzw. Gber der
Oberkante Gebaudeaulienwand nicht zulassig.

Das angestrebte einheitlich gestaltete, ruhige Bild des Wohngebietes soll nicht durch
stérende Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und
Wechselbeleuchtung sowie sich bewegende Werbeanlagen beeintrachtigt werden.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Umfangreiche Aufschittungen und Abgrabungen wirden dem ebenen Charakter des
Gelandes widersprechen und sind daher nur in beschrankten Mal} fir einzelne Falle
zuldssig. So sind Anpassungen im Detail an das Niveau der zu errichtenden
Stralenverkehrsflachen auf die festgesetzten Hohenkoten sowie zur Nivellierung der
Flachen der Baugrundstiicke auf die H6he der ErschlieRungsstralie zulassig.

Um eine ansprechende Spiel- und Freiflachengestaltung zu erreichen, sind
Gelandemodellierungen zur Gestaltung der Aul3enspielflachen der
Kindertageseinrichtungen sowie zur Gestaltung der 6ffentlichen Grinflachen zulassig.

In den Teilgebieten WA (7) bis WA (9) sind Abgrabungen und Aufschittungen in
geringem Umfang zulassig, um die Anlage von notwendigen flachigen
Versickerungsflachen sowie einer raumlichen Trennung der privaten Baugrundstiicke
von den o6ffentlichen Grinflachen (Landschaftselement ,Aha“) zu ermoéglichen. Der
Umfang der Bodenmodellierung darf dabei nicht zu einer wesentlichen, sichtbaren
Anderung des ebenen Erscheinungsbildes oder zu notwendigen
bauordnungsrechtlichen MalRnahmen (z.B. Absturzsicherung) fuhren.

Da die Wohnungsgarten dem privaten Raum und nicht der 6ffentlichen Flache
zugeordnet werden sollen und auch von der jeweiligen Wohnung barrierefrei
zuganglich sein sollen, sind diese vollflachig auf das Niveau der Oberkante
FertigfuBboden des Erdgeschosses der jeweiligen Wohnung anzuheben.

Einfriedungen, Hecken, Sichtschutz

Um den insgesamt offenen und weitlaufigen Charakter des Planungsgebietes und die
Durchlassigkeit zu sichern, werden die Einfriedungen im Sinne von Zaunen nur fir
die Bereiche zugelassen, wo es Sicherheitsbelange erfordern (z.B. Kitas) oder es
dem Schutzbediirfnis insbesondere der Nutzerinnen und Nutzer dient (z.B. private
Wohnungsgarten).
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Das Raumkonzept der flieenden Raume wird von geschnittenen Hecken, die den
baulichen Kanten und dem geschwungenen Stral3enverlauf folgen und die die
privaten Garten als Sockelzonen nachzeichnen, mitgetragen. Die Hecken befinden
sich auf privatem Grund, bestimmen aber malfgeblich die Wahrnehmung des
offentlichen Raums. So sind in den Teilgebieten WA (1) bis WA (6) Einfriedungen in
Form offener Metallzdune nur dann zulassig, wenn diese auf der Innenseite von
Schnitthecken, zur Abgrenzung gegeniber den StralRenverkehrsflachen, errichtet
werden.

Da die Wohnungsgarten gegenuber den angrenzenden Flachen auf das Niveau
Oberkante Fertigfullboden Erdgeschoss angehoben werden, ist zusatzlich zur
Einfriedung ein massiver Sockel zur baulichen Fassung zuldssig (Stlitzmauer). Der
Sockel ist in der Hohe auf das Maf} der Anhebung des Wohnungsgartens beschrankt.

An der Sudgrenze der 6ffentlichen Grunflache sowie an deren Ostgrenze zur ,Flache
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung® ist eine Abzaunung zulassig. Hiermit soll
zum einen das sudlich angrenzende Gewerbe gesichert und zum anderen die Flache
als Biotopvernetzungszone geschutzt werden.

Entlang der AuRenseite der flir die Aulienspielflache der Kita im WA (3) gemals § 10
Abs. 4 der Satzung festgesetzten Schallschutzwand ist aus gestalterischen Griinden
eine Schnitthecke anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

In den ,parkartig zu gestaltenden und zu begrinenden® privaten Grunflachen
zwischen den Allgemeinen Teilgebieten WA (4) und WA (5) sowie im WA (7) bis
WA (9) sind Einfriedungen unzulassig, da diese der Idee einer Offenheit und
Weitlaufigkeit des Gelandes entgegenstehen wirden. Nur fir die AuRenspielflache
der Kindertageseinrichtung im WA (9) ist aus Sicherheitsgriinden ein offener
Metallzaun zuldssig.

In den &ffentlichen Grinflachen sind nur die flr Spielplatze erforderlichen
Schutzzdune zulassig, um die Sicherheit der Kinder zu gewahrleisten und ein
Verunreinigen der Spielanlagen durch Hunde zu vermeiden.

Um einen insgesamt griinen Gebietscharakter zu erhalten, missen Schnitthecken
mindestens die Hohe des errichteten Metallzaunes oder der errichteten
Schallschutzwand aufweisen, offene Metallzdune dirfen bei Wohnungsgarten eine
Hohe von 0,90 m nicht Uberschreiten.Die mdgliche Gesamthdhe der festgesetzten
Sockel zzgl. Schnitthecke bzw. Metallzaun darf insgesamt die Héhe von 1,70 m nicht
Uberschreiten; diese Hohe reicht aus, um der Privatsphare und den
Schutzbedirfnissen der Bewohnerinnen und Bewohner Rechnung zu tragen.

Bei den Aulienspielflachen der Kindertageseinrichtungen sowie entlang der
AuRenkante der offentlichen Grinflache wird eine Héhe der Einfriedung von 1,50 m
ermoglicht, die ein einfaches Ubersteigen ohne besonderen Aufwand auch fir
erwachsene Personen grundsatzlich ausschlief3t.
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Die Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft soll im Hinblick auf die schitzenswerte Flora und Fauna, soweit moglich,
von Storungen freigehalten werden und steht daher nicht fur die Erholungsnutzung
zur Verfiigung. Zum Schutz dieser Flache ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache und zu
den Teilgebieten WA (6) und WA (9) ein Schutzzaun mit einer Héhe von 1,20 m zu
errichten. Von der Errichtung des Schutzzaunes kann ausnahmsweise abgesehen
werden, wenn auf Seiten des Allgemeinen Wohngebietes Einfriedungen dauerhaft
vorhanden sind, die mindestens eine gleichwertige Schutzwirkung sicherstellen.
Damit soll jedes Betreten und ungewollte Befahren dieser Flache, die kiinftig als
Ausgleichsflache vorgesehen ist, verhindert werden. Im Pflege- und
Entwicklungskonzept ist als weitere MalRinahme eine bereichsweise durchgehende
oder punktuelle Anpflanzung von Wildstrauchern wie Weiltdorn, Sanddorn und
Wildrose entlang des Zaunes vorgesehen. Durch diese heckenartige Anpflanzung
wird der Zaun als Barriere wahrgenommen.

Einfriedungen (Metallzaune) sind grundsatzlich mit einer Bodenfreiheit von
mindestens 10 cm auszubilden. Dies sichert die Durchlassigkeit fir Kleinsauger,
Amphibien und Reptilien. Wenn die Einfriedung jedoch mit einem Sockel
(Stltzmauer) kombiniert wird, ist die Durchlassigkeit fir bodengebundenen Tierarten
nicht mehr gegeben, so dass hier auf eine entsprechende Bodenfreiheit bei der
Einfriedung verzichtet werden kann. Bei den AuRenspielflachen der
Kindertagesstatten kann es aus Sicherheitsgriinden erforderlich sein, dass die Zaune
keine Bodenfreiheit aufweisen. Dies ist ebenfalls ausnahmsweise zulassig.

Um neben der Sicherung eines offenen und weitldufigen Charakters des
Planungsgebietes, gleichzeitig auch die Privatsphare der Bewohnerinnen und
Bewohner zu berucksichtigen, sind als Sichtschutz und Abgrenzung zwischen den
Wohnungsgarten nur einheitlich gestaltete Sichtschutzelemente bis zu einer Hohe
von 2 m und einer Lange von 3 m im Anschluss an die Gebaude zulassig.

Weiteres regelt der Gestaltungsleitfaden und der Freiflachenrahmenplan.

4.11. Dienstbarkeitsflachen

Der Quartiersplatz im Nordosten sowie die drei ,Linsenraume*” entlang der
Erschlieungsstralle sollen durch ein Gehrecht fur die Allgemeinheit dinglich
gesichert werden. Sie dienen den Bewohnern und Bewohnerinnen entweder zum
Aufenthalt (Quartiersplatz) oder zur kirzeren raumlichen Durchwegung im
Planungsgebiet.

Die Geh- und Radfahrrechtsflachen zwischen den WA (2) und WA (3) im Norden
sowie im Bereich der ,Landschaftstasche“ zwischen WA (4) und WA (5) stellen eine
Verknupfung zu den 6&ffentlichen Granflachen her und erganzen die Wege im Umfeld
zu einem durchgangigen Netz fur die Allgemeinheit. Aufgrund des begrenzten
Verkehrsaufkommens sind auch bei einer gleichzeitigen Nutzung fir Feuerwehr und
Rettungsfahrzeuge keine besonderen Konflikte zu erwarten.

Dartber hinaus sollen fir den Linsenraum und fir die Geh- und Radfahrrechtsflache
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4.12.
4.121.

4.12.2.

im WA (2) Leitungsrechte fur die Allgemeinheit dinglich gesichert sowie zuklnftig
inbesondere die Zuganglichkeit einer Fernwarmetrasse der SWM Infrastruktur GmbH
gewahrleistet werden.

Von der festgesetzten Lage der Geh- und Radfahr- und Leitungsrechtsflachen kann
ausnahmsweise geringfligig abgewichen werden, wenn z. B. technische oder
gestalterische Griinde dies erfordern und wenn die Abweichung unter Wirdigung der
nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Griinordnung
Griinordnung allgemein

Mit den Festsetzungen zur Griinordnung soll eine ausreichende Durchgrinung des
Plangebietes sichergestellt werden. Dies gilt sowohl fir die 6ffentlichen als auch flr
die privaten Freiflachen. Notwendige Zugange und Zufahrten sind von den
Begrinungsfestsetzungen ausgenommen.

Zur Erreichung einer qualitatvollen Begriinung werden Mindestgrofien fiir die zu
pflanzenden Laubbaume festgesetzt. Zudem mussen ausfallende Gehdlze
nachgepflanzt werden. Den Baumen ist in Belagsflachen ausreichend Wurzelraum
zur Verfugung zu stellen, der durchwurzelbar und spartenfrei sein soll, wobei auch
befestigte, Uberdeckte Baumscheiben in den Belagsflachen zuldssig sind.

Um der spateren Freiflachengestaltungsplanung und den Anforderungen bzgl.
Spartenverlegung noch einen gewissen Planungsspielraum zu ermdéglichen, kann
von den planlichen und textlichen Festsetzungen zur Griinordnung in Lage, Flache
und den zu verwendenden Baumarten in geringem Malle abgewichen werden.

Grunordnung Allgemeines Wohngebiet

Zur Sicherung ausreichender Grunstrukturen fur ein gesundes Wohn- und
Arbeitsumfeld und ein vertragliches Kleinklima werden in der Satzung entsprechende
Pflanzvorgaben fiir die privaten Freiflachen getroffen. Die Pflanzung von grol3en
Baumen ist im Hinblick auf eine mdgliche Verschattung der Erdgeschosswohnungen
nicht Gberall gewilinscht (Verschattungswirkung).

Die dinglich gesicherte Platzflache am Eingangsbereich des Planungsgebietes ist
unter Beachtung funktioneller Erfordernisse als offentlich nutzbarer Quartiersplatz zu
gestalten und mit mittelgro3en oder groRen Laubbaumen zu bepflanzen. Festgesetzt
wird aus gestalterischen Griinden eine regelmafige Anordnung der Baume.

Um eine ausreichende Durchgriinung des Wohngebietes zu gewahrleisten, sind die
privaten Freiflachen, sofern sie nicht fir Tiefgaragenzufahrten, Wegeflachen oder
Feuerwehrzufahrten bendtigt werden, als Rasen- oder Pflanzflachen mit
Baumpflanzungen zu gestalten.

Die geplante ,Landschaftstasche® zwischen den Teilgebieten WA (4) und WA (5)
sowie die privaten Freiflachen im Bereich der drei sudlichen Baukorper WA (7) bis
WA (9) bilden den Ubergang zu den angrenzenden &ffentlichen Griinflachen und
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sollen dementsprechend parkartig mit Baum- und Strauchpflanzungen sowie Rasen-
und Wiesenflachen gestaltet werden.

Die Teilgebiete WA (6) und WA (9) grenzen im Osten direkt an die ,Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft‘ an. Um
negative Auswirkungen auf die Biotopvernetzungszone durch Verschattung zu
vermeiden, wird auf einem Streifen von 5 m Breite am 6stlichen Rand von WA (6) und
WA (9) die Pflanzung von Baumen und Strauchern mit einer Wuchshéhe von tber
3,50 m ausgeschlossen.

Private Wohnungsgarten sind nur in den Teilgebieten WA (1) bis WA (6) zulassig, da
hier vorwiegend niedrigere Gebaude mit drei bis fliinf Geschossen geplant sind. Die
Baukorper im Bereich der Teilgebiete WA (7) bis WA (9) mit finf bis sechs
Geschossen sollen dagegen als Solitare inmitten einer parkartig gestalteten
Landschaft stehen. Die privaten Wohnungsgarten dirfen nicht mehr als ein Drittel der
nicht Gberbauten Grundstiicksfreiflache einnehmen, um den Gbrigen Bewohnerinnen
und Bewohnern ausreichende Freiraum- und Erholungsflachen anbieten zu kénnen.

In den Teilgebieten WA (1) bis WA (9) sind die nach Art. 7 Abs. 2 BayBO
herzustellenden Kinderspielplatze in den erforderlichen FlachengréfRen
nachzuweisen, um den Bewohnerinnen und Bewohnern und ihren Kindern
wohnungsnah Spielméglichkeiten anzubieten. Fur die Baugebiete WA (1) und WA (2)
ist auch die Anlage eines gemeinschaftlichen Kinderspielplatzes mdglich. Besonders
geeignet erscheinen daflr die geschitzten Hofrdume bzw. die straRenabgewandten
privaten Freiflachen. Bei der Anordnung der Kinderspielplatze ist jedoch auch der
Flachenbedarf fir die Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen zu bertcksichtigen.
Die genaue Lage und Gro3e der Kinderspielflachen innerhalb der Baugebiete ist erst
im Rahmen des Bauvollzugs nachzuweisen.

In den Teilgebieten WA (2), WA (3), WA (4) und WA (6) sollen im Bereich der
Linsenraume, dem geschwungenen Verlauf der StralRe folgend, mittelgroRe Baume
auf den Gehrechtsflachen angepflanzt werden. Neben Laubbaumen ist aus
gestalterischen Grunden hier auch die Pflanzung von Kiefern zulassig.

Das auf den Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser ist oberflachig und
unter Nutzung der Filterwirkung des Bodens zu versickern. Im WA (3) und WA (9),
jeweils im Bereich der Freispielflache der Kindertageseinrichtung, wird aus Griinden
des Unfallschutzes und der Hygiene auf eine oberflachige Versickerung verzichtet.

Griinordnung Offentliche Griinflichen

Der sudliche und westliche Teil des Planungsgebietes, welcher als ,Landschaftspark®
gestaltet wird, soll den zukinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern der ,Gleisharfe*
sowie den Bewohnerinnen und Bewohnern der angrenzenden Wohngebiete zur
Verfugung stehen und wird dementsprechend als ,6ffentliche Grinflache* festgesetzt.
Die vorhandene Grinstruktur am westlichen bzw. nordwestlichen Rand des
Planungsgebietes mit dem parallel verlaufenden FuRweg ist als Griinzug von
Bedeutung und wird daher ebenfalls als ,6ffentliche Grunflache ausgewiesen.
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Die offentlichen Grinflachen sind mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen und mit
Rasen bzw. Wiesenflachen zu begrunen. Bevorzugt zu entwickeln sind dabei
artenreiche, magere Wiesenstandorte in Anlehnung an die tiberplanten Offenland-
und Magerbiotope der Gleisharfe bzw. des ehemaligen Ausbesserungswerks. Die
Baumartenauswahl sollte sich an dem Erscheinungsbild der lichten Kiefern- und
Eichenmischwalder der Minchner Schotterebene orientieren.

Wahrend die Kinderspielplatze innerhalb der privaten Freiflachen ausschlieRlich den
jeweiligen Bewohnerinnen und Bewohnern zur Verfligung stehen, sind im Bereich der
offentlichen Grinflachen drei weitere Standorte fur Spielflachen vorgesehen, die auch
von der Allgemeinheit bzw. den Bewohnern und Bewohnerinnen der angrenzenden
Wohngebiete genutzt werden kdénnen. Hier sind insbesondere auch Spielflachen fir
altere Kinder und Jugendliche vorzusehen. Sofern erforderlich, kénnen die
Spielflachen entsprechend eingezaunt werden, auch innerhalb der 6ffentlichen
Grinflachen.

Von einer Begrinung auf den Verkehrsflachen wird abgesehen, um eine moglichst
schmale Profilierung der Stral3enflachen zu erzielen.

Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Das ehemalige Ausbesserungswerk mit Gleislager stellt durch die hohe Artenvielfalt
an trockenheitsliebenden Tier- und Pflanzenarten einen wichtigen Baustein im
Gesamtverbund der Trockenstandorte im Minchner Westen dar. Auf den Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft stehen
die Ziele des Natur- und Artenschutzes uneingeschrankt im Vordergrund.

Als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft“ wird die westlich an das vorhandene Kiefernwaldchen angrenzende
Flache ausgewiesen. Die in diesem Bereich bereits vorhandenen hochwertigen
Biotopstrukturen bleiben erhalten und werden durch entsprechende
Pflegemallnahmen weiter optimiert. So sollen beispielsweise durch Sukzession
aufgekommene Gehdlze entfernt werden, um wieder extensive artenreiche
Trockenstandorte zu entwickeln. Bei Bedarf ist autochthones Saatgut aus den sudlich
angrenzenden Biotopflachen aufzubringen.

Der als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft“ ausgewiesene etwa 35 m breite Korridor ist als Biotopvernetzungszone
unter besonderer Bericksichtigung der Lebensraumanspriche von Zauneidechse,
Blaufliigeliger Odlandschrecke und Idas-Blauling anzulegen.

Das detaillierte Malinahmenkonzept ist einem Pflege- und Entwicklungsplan zu
entnehmen. Die im Bereich der Biotopvernetzungszone vorgesehenen
Entwicklungsmalnahmen tragen dazu bei, die durch das Vorhaben ausgeldsten
Eingriffe in Natur und Landschaft zum Teil innerhalb des Planungsgebietes
auszugleichen.
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Waldflache

Das Kiefernmischwaldchen im Osten des Geltungsbereichs, das im Bebauungsplan
als Waldflache dargestellt und als Landschaftsbestandteil nach § 29 Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) geschutzt ist, bleibt erhalten. Durch entsprechende
Pflege- und Entwicklungsmaflinahmen soll der Waldbestand naturschutzfachlich
weiter optimiert werden. Entwicklungsziel ist ein lichter Trockenwald mit besonderer
Habitateignung fur im Gebiet vorkommende Vogelarten. Die vorgesehenen
MafRnahmen sind auch hier dem Pflege- und Entwicklungsplan zu entnehmen. Die
Waldflache ist als Teil der Ausgleichsflache aus naturschutzfachlichen Griinden
eingezaunt und ist fir eine Erholungsflachennutzung unzugéanglich.

Verkehr, ErschlieBung
Verkehrskonzept

Motorisierter Individualverkehr (Kfz)

Das Verkehrskonzept sieht die Anbindung des Planungsgebietes an das umgebende
StralRennetz zum einen nach Nordosten Uber den dstlichen Teil der Papinstral3e in
Richtung Brunhamstrafle und zum anderen nach Siidwesten an die Centa-
Hafenbradl-Stralte vor. Damit ist das Planungsgebiet leistungsfahig sowohl in
Richtung Neuaubing als auch in Richtung Freiham erschlossen.

Die PapinstralRe erhalt an ihrem stdwestlichen Ende eine neue untergeordnete
Anbindung, so dass die bestehenden Wohngebiete entlang der Bahnlinie Miinchen-
Herrsching nunmehr auch von der Centa-Hafenbradl-Strale angefahren werden
kénnen.

Im Inneren des Planungsgebietes sorgt eine RingerschlielRung fir die einfache
Anfahrt aller Baugebiete und Gebaude sowohl von Freiham als auch von Neuaubing
aus kommend.

Um Durchgangsverkehre (insbesondere Gewerbeverkehre) und Schleichverkehre
(z.B. bei SchrankenschlieRung in der Brunhamstralte) sowohl in den Bestands-
strallen (insbesondere Papinstrae und Kravogelstral3e) zu vermeiden sind folgende
konzeptionelle und bauliche Mallnahmen vorgesehen:

- Einrichtung einer Mittelinsel in der 6stlichen Papinstrafe auf Héhe der
Kravogelstralle, so dass aus der KravogelstralRe nur ein ,Rechts-raus® in
Richtung BrunhamstraRe maoglich ist. Hierdurch wird insbesondere in der
Kravogelstrale wirkungsvoll verhindert, dass Schleichverkehre parallel zur
Brunhamstral3e entstehen.

- Wohngebietstypischer Ausbau der Straflden einschlie3lich optimierter
Streckenfiihrung sowie rechtwinkliger Kreuzungsgeometrien, welche die
Fahrgeschwindkigkeit auf hochstens 30 km je Stunde begrenzen.

+ Untergeordnete Anbindung des Teilstlicks der Papinstralte an die U-1719.

- Einfahrverbot fir Lkw mit Anlieger frei an der Kreuzung zur Centa-Hafenbradl-
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Stral’e. Eine Anordnung kann bei erkennbarem Bedarf in einem
eigenstandigen stralenrechlichen Verfahren erfolgen, soweit sich hier ein
Erforderniss herausstellen sollte.

+  ErschlieBung der BaumalRnahmen und Fiihrung des Baustellenverkehrs von
der Centa-Hafenbradl-Stralle aus, Vermeidung einer ungehinderten
Durchfahrt durchs Planungsgebiet wahrend der baulichen Umsetzung tber
vorab angelegte Baustralien.

+  Monitoring der MalRnahmen nach vollstandiger Fertigstellung des
Wohngebietes; so weit erforderlich Nachsteuerung mit weiteren baulichen und
straenrechtlichen Malinahmen (z.B. Fahrbahneinengungen,
Langsamfahrstellen).

Verkehrsmengen

Im Planungsgebiet entsteht durch die Nutzungen von Wohnen und Gewerbe
Neuverkehr in Summe von ca. 2.300 Kfz/ Tag. Dieser Neuverkehr aus dem
Planungsgebiet muss zukiinftig vom umliegenden Straliennetz, zuséatzlich zum
bestehenden Verkehr, aufgenommen und weitergefiihrt werden. Im Weiteren wird
unterstellt, dass sich insbesondere aus dem naheren Wohnumfeld rund 450 Fahrten
ergeben, die anstatt Uber das Hauptstrallennetz durch das Planungsgebiet
vorgenommen werden.

Insgesamt wird deshalb angenommen, dass sich folgende Verkehrsmengen durch die
Neuplanung fir das Prognosejahr 2025 ergeben:

« ca. 2.050 Kfz/Tag in der U-1719 vor Einmindung Centa-Hafenbradl-Stralle
+ ca. 2.600 Kfz/Tag in der Papinstral3e, westlich Einmindung Kravogelstralie
« ca. 800 Kfz/Tag in der Papinstral’e westlich der S-Banhaltes Neuaubing

+ ca. 540 Kfz/Tag in der Kravogelstrale

Im Ergebnis sind sowohl bei der Betrachtung der absoluten Verkehrsmengen als
auch der zu erwartenden Veranderungen der Verkehrsmengen in den bestehenden
WohnstralRen im Umfeld keine verkehrlichen Auswirkungen zu erwarten, die
kleinrdumig gegen eine zweiseitige Anbindung des Plangebietes sprechen wirden.
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Abb. 6: Verkehrsmengen in den umliegenden Straf3en Planfall 2025 (schwarz) und Differenz zur
Verkehrszahlung 2013 (darunter in rot) (DTV/Kfz/24h), Quelle: Verkehrstechnisches Gutachten,
Projektentwicklung AW Neuaubing — Wohnen ,Gleisharfe®, Ingenieurbiiro Véssing Miinchen, Oktober
2014

Betrachtung der Leistungsfahigkeit des umliegenden StraBennetz

Fir das mafigebliche Stralennetz, insbesondere die Brunhamstralle, wird bei der
Prognose der Bemessungsverkehrsstarken fur das Jahr 2025 gegenuber dem
Verkehrsgeschehen heute, von einer leichten Zunahme des Pkw- und von einer
starkeren Steigerung des Lkw-Verkehrs ausgegangen, die sich aufgrund der
allgemeinen Verkehrsentwicklung einstellt. Fir die Bemessung der Verkehrsstarken
wird dabei absehbarer zusatzlicher Verkehr, der durch die bekannten
Wohnbauentwicklungen im 22. Stadtbezirk sowie weitere bekannte
Nutzungsanderungen (wie z.B. die Umnutzung des ehemaligen ,Schlafwagen-
reperaturbetriebes®, beabsichtigte Anderung des sogenannten Dornier-Gelandes)
entstehen wird, berlcksichtigt.

Im Prognose Nullfall (2025) kénnen somit fir die Brunhamstrafie ca. 8.000 Kfz am
Tag angenommen werden. Fir den Prognose Planfall — also nach vollstandiger
Umsetzung der Planung im Jahr 2025 — werden fUr die Brunhamstral3e ca. 8.600 Kfz
am Tag prognostiziert.

Bei den prognostizierten Verkehrsmengen (Bestands- und Neuverkehre) ist die
Leistungsfahigkeit aller betrachteten Knoten auch in den Spitzenverkehrszeiten am
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Morgen und Abend ausreichend gut gegeben.

Kurzfristige Verkehrsspitzen, wie sie als gro3ere Ruckstauungen gelegentlich nach
langeren Schrankenschlielungen auftreten, kénnen innerhalb verhaltnismafig kurzer
Zeit abgebaut werden.

Der stundliche Anteil der SchrankenschlieRung in der morgendlichen und abendlichen
Spitzenstunde betragt 37 % bzw. 45 %, die durchschnittliche Schrankenschlieung
dauert ca. zwei Minuten. In Richtung Stden auf der Brunhamstral3e entstehen vor
allem abends Ruckstauungen mit bis zu 26 Fahrzeugen. Wahrend am Morgen die
wartenden Fahrzeuge durchgangig in dem auf die SchlieRung folgenden gedéffneten
Zeitraum abflieRen kdnnen, bestehen abends vereinzelt auch Wartezeiten tiber mehr
als einen Schliel3zeitraum fiir diese Richtung.

Die gemessenen Offnungszeiten reichen fiir die Abwicklung des fiir 2025
prognostizierten Verkehrs aus.

Nach Vorschlag des Verkehrsgutachtens (Ingenieurburo Véssig, Minchen, Oktober
2014) kénnte aber die Koordination zwischen der Schranken- und Lichtsignalanlage
an der Kreuzung Bodenseestralle/ Brunhamstralie/ Limesstralle eine Verbesserung
herbeifihren, um auftretende Ruckstauungen vertraglicher abzuwickeln bzw.
schneller abzubauen.

Um flr die aus der Papinstrafte nach links in die Brunhamstralie einbiegenden
Fahrzeuge ein leichteres Einfadeln wahrend der Schrankenschliel3zeiten zu
ermoglichen, wird die Anbringung einer zweiten Haltelinie vor dem Knotenpunkt
empfohlen.

FuB- und Radverkehr

Die bestehende Nordost-Siudwest-Verbindung, die den Ful3- und Radverkehr vom
S-Bahnhof Neuaubing durch die 6ffentliche Grinflache bis zum Eisenbahnersport-
verein (ESV) in der Papinstral3e fuhrt, bleibt erhalten. Von dort ist Gber die Centa-
Hafenbradl-Stralte und das angrenzende Gewerbegebiet die Anbindung nach Siden
(Grafelfing) sowie nach Westen (Freiham) gegeben.

Daran schlief3t sich ein die offentliche Grinflache und Baugebiete durchziehendes
Wegesystem an, das der Idee des Landschaftsgartens folgend sanft geschwungenen
Spazierwegen gleicht, die zum Durchschreiten der Griinflachen einladen.

Sinnvolle Durchwegungen fur die Anwohnerinnen und Anwohner, insbesondere
zwischen den Baugebieten WA (2) und WA (3) sowie zwischen WA (4) und WA (5)
werden zugunsten der Allgemeinheit dinglich gesichert.

StraBenverkehrsflachen

Zur internen ErschlieBung des Planungsgebietes wird eine neue Stralie geplant
(U-1719), die sowohl an die Papinstra’e im Nordosten sowie an die Centa-
Hafenbradl-StralRe im Sudwesten anschlief3t. Im Weiteren sind im Sldosten die im
Umgriff gelegenen Teilflachen der bestehenden Papinstralle sowie der der
bestehenden KravogelstralRe als StralRenverkehrsflachen festgesetzt.
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Der stidwestliche Anschluss der Papinstrale an die U-1719 wird als
Strallenverkehrsflache festgesetzt. Es handelt sich um einen Anschluss an eine
Privatstralle der Deutschen Bahn AG. Die Anbindung des privaten Teilstlick der
Papinstralle auch an ihrem westlichen Ende ist erforderlich um kleinrdumige
Umwegsfahrten durch das neue Planungsgebiet zu vermeiden und insbesondere die
Anbindung des Gebietes zu verbessern. Im Weiteren ist auch eine ganzjahrig
verkehrssichere Ful3- und Radwegeverbindung - insbesondere auch als neuer
Schulweg zur in Freiham Sid geplanten neue Grundschule - notwendig. Der
entsprechende Mehraufwand an ErschlieBung und Unterhalt fiir die rund 160 m2
grol3e Teilflache hat demgegenulber zurick zu stehen.

Die gebietsinterne Erschliefung des Planungsgebietes erfolgt tGiber eine lassoférmige
Ringerschliefung und bindet alle Baugrundstlicke an das offentliche
StralRenverkehrsnetz an.

Die Verkehrsflache der U-1719 hat eine Regelbreite von 11 m und ist somit zugunsten
geringer Versiegelung optimiert. Die StralRenbreite ist beispielhaft mit 5,50 m und mit
wechselseitigen Besucherstellplatzen konzipiert. Beidseitig der Fahrbahn kénnen
2,75 m breite Gehsteige vorgesehen werden. Die Erschliessungsstralie sichert somit
eine einfache Orientierung im Planungsgebiet.

Die PapinstralRe soll im Umgriff des Bebauungsplans auf Héhe der Kravogelstrale
ein neues StralRenprofil erhalten, das u.a. einen Mittelteiler (Regelbreite 2,5 m)
umfassen soll, der zum einen als Querungshilfe fir die Zauneidechsen, zum anderen
zur Verkehrslenkung dient. Angrenzend zu den beiden Fahrbahnen (Regelbreite
3,25 m) sind zwei Gehwege und ggf. StraRenbegleitgriin vorgesehen. Im Ubrigen
erfolgt die Anbindung der privaten PapinstralRe mit einem analogen
Ausbauquerschnitt zur U-1719.

In der KravogelstraRe ist keine Anderung des bestehenden StraRenraumprofils
erforderlich. Sie wird deshalb mit der bestehenden Strallenbreite festgesetzt.

Besucherstellplatze kdnnen in ausreichender Anzahl (Schlissel von einem Stellplatz
je sechs Wohneinheiten) in der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache der U-1719
nachgewiesen werden. Diese werden als Langsparker wechselseitig im Straflenraum
angeordnet. Im Bereich des Quartierplatzes, mit einer mdglichen Cafénutzung,
werden Senkrechtparkplatze vorgeschlagen. Sie dienen auch als moglicher Ersatz fir
rund acht Stellplatze, die durch den Umbau der Papinstrale auf Héhe der
Einmindung der Kravogelstrale entfallen.

Fir das Bringen und Holen der Kinder sind flr ein kurzzeitiges Halten gut nutzbare
Stellplatze vor den Kindertageseinrichtungen

in der offentlichen Verkehrsflache maoglich. Auf das Vorhalten von Stellplatzen fur
diesen Zweck auf dem Grundstick kann damit verzichtet werden.
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Grundstiickszu- und -ausfahrten

Auf Grund des stadtgestalterisch gewlnschten Erscheinungsbildes und wenig
unterbrochenen Gartenzonen entlang der neuen ErschlieRungsstral3e wird die Anzahl
der Grundstlickszu- und -ausfahrten, insbesondere zu den Tiefgaragen, auf das
verkehrstechnische Minimum begrenzt.

Grundstlickszu- und -ausfahrten werden deshalb dort ausgeschlossen, wo sie die
Aufenthaltsqualitat in den Wohnungsgarten und ,Linsenrdumen® unnétig
einschranken wurden. Hierzu wurden in der Planzeichnung Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrten festgesetzt.

Stellplatze fiir Kfz, Tiefgaragen

Die erforderlichen Stellplatze sind zugunsten gut nutzbarer Freibereiche und einer
hochwertigen Gestaltung auf Privatgrundstiicken bei mehreren Eigentimern bzw.
Baugrundstiicken je Teilgebiet in Gemeinschaftstiefgaragen, ansonsten in
Tiefgaragen unterzubringen. Die Anzahl der Stellplatze ist nach der Stellplatzsatzung
der Landeshauptstadt Minchen in der jeweils glltigen Fassung zu ermitteln und
nachzuweisen. Die Stellplatze sind gemal’ den Regelungen der Satzung
auszustatten und zu gestalten. Oberirdische notwendige Stellplatze werden
ausgeschlossen.

Da Tiefgaragenzufahrten als eigenstandige Bauwerke oftmals deutlich prasent sind,
sind diese aus gestalterischen Griinden in den Teilgebieten WA (1) bis WA (6) in die
Gebaude zu integrieren.

In den drei sudlich gelegenen Teilgebieten WA (7) bis WA (9) stehen die Baukdrper
wie Solitare in der Grinflache, so dass auf den Grundstiicken mehr Freiflache zur
Verflgung steht. Tiefgaragenzufahrten sind in diesen Teilgebieten auch auf3erhalb der
Bauraume zulassig, sofern sie landschaftlich unauffallig gestaltet werden. Daflr sind
sie einzuhausen und mit einem Griindach zu versehen.

Tiefgaragenzugange sind aus gestalterischen Grinden nur in den Gebauden
zulassig. Ausgenommen hiervon sind Notausgange. Einhausungen oder
Uberdachungen von Tiefgaragen-Notausgangen sind ebenfalls aus gestalterischen
Grinden nicht zulassig.

Die Decken von Tiefgaragen sind auf3erhalb von Gebauden, Terrassen, Zufahrten
und Zuwegungen mindestens 0,60 m unter das Gelandeniveau abzusenken und
ebenso hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu Gberdecken. Damit werden die
festgesetzten Baumpflanzungen langfristig gesichert, ohne die Tiefgaragen
hinsichtlich ihrer Lage und Flache einzuschranken.

Um gesundheitliche Beeintrachtigungen durch Tiefgaragenimmissionen (stickoxid-
und feinstaubhaltig) auszuschliel3en, mussen Luftungséffnungen mindestens einen
Abstand von 4,5 m von zu 6ffnenden Fenstern und Tiren von Wohn- und
Arbeitsraumen einhalten. Dies gilt auch fir Rdume und Freiflachen von
Kindertagesstatten, fur Kleinkinderspielplatze sowie fur Terrassen und Ruhezonen.
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Fahrradabstellanlagen

Fahrradabstellplatze sind gemaf der Fahrradabstellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Munchen (FabS, MUABI. 2012, S. 281) herzustellen.

Danach sind fur alle Wohnungen leicht erreichbare und gut zugangliche Abstellraume
fur Kinderwagen, Fahrrader und Mobilitatshilfen erforderlich. Fir
Nichtwohnnutzungen sind ebenfalls ausreichend und gut benutzbare
Fahrradabstellplatze notwendig.

Aus gestalterischen und freiraumlichen Grinden sind die notwendigen Stellplatze
nach Fahrradabstellplatzsatzung in die Baukorper bzw. in die Tiefgaragen zu
integrieren. Fur Besucherinnen und Besucher bzw. die einfache Erreichbarkeit taglich
genutzter Fahrrader durfen im Allgemeinen Wohngebiet Abstellméglichkeiten im
Bereich der Hauszugange auch auflerhalb des Bauraums ausnahmsweise realisiert
werden. Eine Uberdachung oder Einhausung wird aus gestalterischen Griinden
ausgeschlossen.

Konzept FeuerwehrerschlieBung

Die FeuerwehrerschlieBung erfolgt von Nordosten Uber die Brunhamstralie/
Papinstralle und von Sidwesten von der Centra-Hafenbradl-Stralie aus Uber die neu
zu errichtende U-1719 ins Planungsgebiet.

Die Gebaude im Planungsgebiet sind Gebaude der Gebaudeklasse 5 gemal Art. 2
i.V.m. Art. 62 Abs. 3 BayBO. Aufgrund der Tageseinrichtungen fir Kinder sind die
Gebaude im WA (3) und WA (9) als Sonderbauten zu bewerten. Fir die Gebaude
wird der erste Rettungsweg baulich Gber notwendige Treppenraume sichergestellt.
Der zweite Rettungsweg ab dem 1. Obergeschoss kann Uber die Rettungsgerate der
Feuerwehr gesichert werden. Alternativ ware auch ein zweiter baulicher Rettungsweg
maglich.

Fur die Teilgebiete WA (1) bis WA (3) ist vorgesehen, die Gebaude von Norden, auf
privatem Grund und parallel zur Fassade, fiir die Feuerwehr zu erschlielen. Die
Wohnungen des 7-geschossigen Kopfbaus am Quartiersplatz kdénnen Uber eine
Feuerwehrzufahrt und eine Aufstellflache rechtwinklig zur Auenwand angeleitert
werden. Nur der westliche Bereich des Baukoérpers im WA (3) muss, aufgrund der
engen Lage zur denkmalgeschutzten Mauer, Gber den ,Linsenraum® von Studen her
fur die Feuerwehr anfahrbar sein.

Die Teilgebiete WA (4) und WA (5) kénnen fir die Feuerwehrrettung hofseitig,
ebenfalls auf privatem Grund und parallel zur Fassade, sowie Uiber den
dazwischenliegenden ,Linsenraum® erschlossen werden. Ebenso wird das WA (6)
von der RingstralRe Uber den ,Linsenraum® erschlossen. Die FeuerwehrerschlieRung
der drei im SUden des Planungsgebietes liegenden Bauraume der WA (7) bis WA (9)
erfolgt jeweils Uber mdgliche Aufstellflachen auf den Baugrundstiicken, parallel zur
Fassade der Gebaude.

Die Aufstellflachen fur das sidliche Gebaude im WA (4) sowie den noérdlichen Bereich
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des Baukdrpers im WA (6) werden auf dem o6ffentlichen StraRengrund sichergestellt,
sie werden nicht auf Parkstreifen oder Gehwegen angeordnet.

Die Feuerwehrerschlieung des WA (7) kann Uber mégliche Aufstellflachen auf dem
Baugrundstuck, parallel zur Fassade der Gebaude erfolgen. Fir die Baukorper in den
Teilgebieten WA (8) und WA (9) ist die Feuerwehrrettung zum einen tber
Aufstellflachen rechtwinklig zur AuRenwand und zum anderen Uber Aufstellflachen im
Strallengrund, die ebenfalls nicht auf Parkstreifen oder Gehwegen angeordnet
werden, vorgesehen.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Voraussetzungen
geschaffen, dass den Belangen der Feuerwehr bei der Realisierung der Bauvorhaben
ausreichend Rechnung getragen werden kann. Dariber hinaus weist das ,Konzept
Flachen fir die Feuerwehr - Rettungswege und Feuerwehraufstellflachen® (Teil des
Gestaltungsleitfaden der dem stadtebaulichen Vertrag beigelegt ist) die erforderlichen
Flachen fur die FeuerwehrerschlieBung nach.

Grundsatzlich tragt jeder Bauherr die Verantwortung fir die Belange des
Brandschutzes und muss die fur die Feuerwehr notwendigen Rettungswege auf
eigenem Grundstlick vorsehen.

Abb. 7: Konzept Rettungswege und Feuerwehraufstellflachen im Planungsgebiet
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Immissionsschutz
Schutz vor Verkehrslarm

Im Zuge des Planungsvorhabens ist die Neuerrichtung einer ErschlieBungsstral’e mit
Anschluss an die Papinstrale sowie die Centa-Hafenbradl-Stralle geplant.

In einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen des zukunftigen
Verkehrslarms durch das geplante Vorhaben prognostiziert und mit den
Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau entsprechend der DIN 18005
beurteilt.

Die Berechnungsgrundlagen basieren, insbesondere was den Schienenverkehr
angeht, auf dem Rechts- und Berechnungsstand zum 31.12.2014. Soweit
erforderlich, erfolgt eine Anpassung auf Grundlage der zum 01.01.2015 geltenden
neuen Rechtslage bzw. der damit geltenden neuen Berechnungsmethoden (,Schall
03“) spatestens bis zum Satzungsbeschluss.

Schallimmissionen

Die durch Verkehrslarmeinwirkungen verursachten Beurteilungspegel an den
Gebaudeseiten entlang der ErschlieBungsstralle betragen bis zu 61/54 dB(A) Tag/
Nacht. Im westlichen Bereich des Planungsgebietes treten Verkehrslarmpegel von bis
zu 56/48 dB(A) Tag/ Nacht und im sudéstlichen Bereich des Planungsgebietes treten
Verkehrslarmpegel von bis zu 55/48 dB(A) Tag/ Nacht auf.

Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir WA von 55/45 dB(A) Tag/
Nacht, insbesondere auf der Stidfassade des WA (3) sowie der nordwestlichen
Fassade des WA (6) um bis zu 6/9 dB(A) Tag/ Nacht und in den westlich gelegenen
Teilgebieten um bis zu 1/3 dB(A) Tag/ Nacht Gberschritten. Im Weiteren werden die
Orientierungswerte im Tageszeitraum im Wesentlichen eingehalten und im
Nachtzeitraum um bis zu 3 dB(A) Uberschritten.

In den ebenerdigen Freibereichen (Berechnungshéhe h=2 m tGber Gelandeoberkante)
betragen die Verkehrslarmpegel bis zu 60 dB(A) tags im norddstlichen Planungs-
gebiet und bis zu 57 dB(A) tags auf den ubrigen Freiflachen. Die Orientierungswerte
fur WA bzw. Parkanlagen von 55 dB(A) tags werden in den Teilgebieten WA (2),

WA (3) und WA (6) um bis zu 5 dB(A) tags Uberschritten, im Inneren des
Planungsgebietes aber eingehalten. Nachts entsteht auf Freibereichen keine
Betroffenheit.

Im WA (3) und im WA (9) sind AuRRenspielbereiche von Kindertagesstatten geplant.
Die Anforderungen der Landeshauptstadt Midnchen an Freiflachen fir Kinder (auf
zwei Drittel der Flache Pegel < 57 dB(A) und auf dem restlichen Drittel Pegel

< 59 dB(A) tags werden bei Verkehrslarmpegeln von bis zu 60 dB(A) tags im WA (3)
Uberschritten. Auf der AuRenspielflache im WA (9) kdnnen die Anforderungen
eingehalten werden.
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Schallschutzkonzept

Aufgrund der stadtischen Lage des Planungsgebietes in der Nahe von stark
befahrenen Verkehrswegen und aufgrund des Ziel-/ Quellverkehrs der Planung treten
an den Randern des Plangebietes hohe Verkehrslarmpegel und im Inneren des
Planungsgebietes mittlere bis geringe Verkehrslarmpegel auf, so dass ein
Schallschutzkonzept vorzusehen ist, um im gesamten Planungsgebiet gesunde
Wohnbedingungen zu gewahrleisten.

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der
Orientierungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen
stadtebaulichen Belangen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV i.d.R. einen gewichtigen Hinweis daftr
darstellt, dass einer Abwagung keine grundsatzlichen schalltechnischen
Gesichtspunkte entgegenstehen und (noch) gesunde Wohnverhaltnisse vorliegen.
Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betragen fur Wohngebiete 59/49 dB(A)
Tag/Nacht.

Gebaude

Es zeigt sich, dass im Planungsgebiet keine gesundheitsgefahrdenden
Verkehrslarmpegel zu erwarten sind und dass die Immissionsgrenzwerte (IGW) der
16. BImSchV in grofRen Teilen des Planungsgebietes eingehalten werden.
Uberschreitungen des IGW um bis zu 1/3 dB(A) Tag/ Nacht treten vor allem im
norddstlichen Planungsgebiet, entlang der zu errichtenden ErschlieRungsstralle
U-1719 und an der Nordfassade des norddstlichen Plangebaudes im WA (6) auf.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von AufRenbauteilen
(Wande, Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ergeben.
Aufgrund des Art. 13 Abs. 2 BayBO ist der/ die Bauherr(in) verpflichtet, die hierfir
erforderlichen Matnahmen nach der Tabelle 8 der DIN 4109, November 1989 im
Rahmen der Bauausfiihrungsplanung zu bemessen. Jedoch missen in den
Bereichen des Planungsgebietes mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV weitergehende aktive und/ oder passive Schallschutzmalnahmen
getroffen werden, die Uber die Mindestanforderungen zum Schallschutz von
AuRenbauteilen nach DIN 4109 hinausgehen.

Da im vorliegenden Fall (auch bei einer spateren Neuberechnung gemaf der
Rechtslage zum 01.01.2015) keine gesundheitsgefahrdenden Verkehrslarmpegel zu
erwarten sind, wird festgesetzt, dass der erforderliche Schallschutz der Neubebauung
durch passive MalRnahmen, d.h. durch ein ausreichendes Schallddmm-Mal der
AuRenbauteile (Fenster, Wande, Dach) in Verbindung mit Schalld@mmliftungen (bei
Pegeln > 59/49 dB(A) Tag/ Nacht), hergestellt werden muss. Fensterunabhangige
Liftungsméglichkeiten sind grundsétzlich bei Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV fir Wohngebiete notwendig, da die
Schallddmmung der AuRenbauteile nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen
sind. Insbesondere wahrend der Nacht, in der StoRliftung nicht moglich ist, muss
eine Bellftung der Rdume auch bei geschlossenen Fenstern mdglich sein, wenn die
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Hohe des AuRenlarmpegels (> 49 dB(A)) ein zumindest teilweises Offnen der Fenster
unmaoglich macht. Ausnahmen sind zulassig, wenn die betroffenen Raume Uber ein
Fenster an einer Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite (< 49 dB(A) Nacht)
bellftet werden kénnen.

Freiflachen

In den Aulienwohnbereichen (private Wohnungsgarten, Terrassen, Balkone usw.)
werden die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tagsuber, mit
Ausnahme von Teilen des WA (3) und des WA (6), eingehalten, so dass hier keine
SchallschutzmalRnahmen erforderlich werden.

Im nordwestlichen und norddstlichen Bereich des WA (3) zur Bahnlinie hin ist zu
erwarten, dass bei einer Neuberechnung gemaf dem Rechtsstand zum 01.01.2015
die IGW flr Freibereiche Uberschritten werden, so dass hier vorsorglich
schutzbedurftige Aufienwohnbereiche wie private Wohnungsgarten, Terrassen,
Balkone und Loggien nicht ohne weitere Regelungen zulassig sind. Deshalb wird
festgesetzt, dass in diesem Bereich zur Bahnlinie hin schutzbedurftige
Aufenthaltsflachen am Gebdude Uber alle Geschosse nur zuldssig sind, wenn die
Wohnungen Uber einen weiteren ausreichend groen ,Aufienwohnbereich® auf der
larmabgewandten Seite verfligen. Alternativ kbnnten AuRenwohnbereiche am
Gebaude durch spezielle Schallschutz-konstruktionen, wie z.B. eine Verglasung,
hinreichend geschuitzt werden (verglaste Loggien).

Im nordwestlichen Bereich des WA (6) zur U-1719 hin werden die IGW ebenfalls
Uberschritten, so dass hier schutzbeduirftige Aulenwohnbereiche wie private
Wohnungsgarten, Terrassen, Balkone und Loggien nicht ohne weitere Regelungen
zuldssig sind. Deshalb wird festgesetzt, dass in diesem Bereich schutzbedirftige
Aufenthaltsflachen von Wohnungen im Vorfeld des Gebaudes hin zur U-1719 sowie
am Gebaude Uber alle Geschosse nur zuldssig sind, wenn die Wohnungen Uber
einen weiteren ausreichend grof3en ,Aufienwohnbereich® auf der von der U-1719
larmabgewandten Seite verfugen. Alternativ kdnnten Aul3lenwohnbereiche am
Gebaude durch spezielle Schallschutzkonstruktionen, wie z.B. eine Verglasung,
hinreichend geschlitzt werden (verglaste Loggien).

Es zeigt sich, dass auf der siidéstlichen Freispielflache der Kita im WA (9) die
Anforderungen der Landeshauptstadt Miinchen fir Kinderfreispielflachen eingehalten,
aber auf der Freispielflache der Kita im WA (3) die Anforderungen tberschritten
werden. Es wird festgesetzt, dass eine Larmschutzwand gemaf der Festsetzung zur
Lage und Lange im Plan entlang der Erschlielfungsstralde bzw. der Seitenflachen
zwischen Stralen und Gebaude mit einer Héhe von mindestens 1,5 m Uber der
AuRenspielflache zu errichten ist.

16. BImSchV - Neubau und wesentliche Anderung von Verkehrswegen

Der Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen fallt in den
Anwendungsbereich der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV. Im Zuge des
Planvorhabens ist in diesem Zusammenhang die Neuerrichtung von
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ErschlieBungsstrallen mit Anschluss an die bestehende Papinstral’e geplant. Ein
baulicher Eingriff in Fahrspuren der Papinstralie erfolgt nicht.

Bestandsgebiete

Es zeigt sich, dass durch den StralRenneubau Verkehrslarmpegel von bis zu

52/43 dB(A) in der bestehenden Nachbarschaft der Planung (an der Papinstrale und
Kravogelstralle) auftreten. Somit werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
an allen Bestandsgebauden eingehalten. Durch den Stralenneubau sind keine
negativen Auswirkungen im Sinne der 16. BImSchV zu erwarten.

Neubau

Im Planungsgebiet wurden Werte von bis zu 60/52 dB(A) Tag/ Nacht ermittelt. Damit
werden die IGW der 16. BImSchV um bis zu 1/3 dB(A) Tag/Nacht tberschritten. Flr
die Planung selbst wurden bereits im Rahmen der Verkehrslarmbetrachtung die
erforderlichen SchallschutzmalRnahmen bestimmt (siehe oben). Durch die isolierte
Betrachtung des Strallenneubaus ergeben sich daher keine weiteren Erfordernisse
fur die Planung.

Schutz vor Anlagenlarm

Anlagenlarm durch Anlagen auBerhalb des Plangebietes (Sportlarm)

Die Sportanlagengerausche des ESV Neuaubing wurden nach 18. BImSchV, isoliert
von anderen Gerauscheinwirkungen, ermittelt und beurteilt. Die Gerduschemissionen
der mafigebenden Sportlarmquellen wurden im kritischen Zeitraum, sonn- und
feiertags, innerhalb der Ruhezeit der 18. BImSchV (13.00 bis 15.00 Uhr) ermittelt. Im
Nachtzeitraum wurden die Gerdusche der Kfz-Stellplatze der Sportanlage untersucht.

Die hochsten Sportlarmpegel treten demnach im WA (7) auf. Die mafligebenden
Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV von 55 dB(A) am Tag, 50 dB(A) am Tag in der
Ruhezeit und 40 dB(A) in der Nacht kénnen aber im WA (7) wie auch im gesamten
Planungsgebiet eingehalten werden. Kurzzeitige Gerduschspitzen des Sportlarms
kénnen an den nachstgelegenen Gebauden im WA (7) bis zu 68/55 dB(A) tags/
nachts betragen. Damit wird auch das Spitzenpegelkriterium der 18. BImSchV im
gesamten Plangebiet zuverlassig eingehalten.

MalRnahmen zum Schutz gegen Sportlarm sind daher nicht erforderlich. Das
Planvorhaben flhrt somit auch unabhangig von der bereits vorhandenen
Nachbarschaftssituation zwischen dem ESV und den Bestandswohngebauden an der
Papinstralle und an der StralRe ,Am Bahnsportplatz“ zu keiner Beschrankung der
Sportanlagennutzung.

Anlagenlarm durch Anlagen auBerhalb des Plangebietes (Gewerbelarm)

Die Ermittlung und Beurteilung der gewerblich-technischen Anlagengerausche
erfolgte im Rahmen der Bauleitplanung als Summenbetrachtung aller einwirkenden
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Anlagengerausche (Gewerbe-, Sport- und Freizeitanlagen) nach TA Larm.
Larmrelevante Freizeitanlagen wirken nicht auf das Plangebiet ein.

Es zeigt sich, dass bei Ansatz des planungsrechtlich zulassigen Anlagenlarms die
mafigebenden Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden und somit
keine Larmkonflikte durch Anlagen auf3erhalb des Planungsgebietes zu erwarten
sind. Eine stérungsfreie Entwicklung des Wohnens ist bei Einhaltung der festgelegten
Emissionskontingente durch die benachbarten Betriebe und Anlagen sichergestellit.
Insofern sind bei dieser Betrachtung keine SchallschutzmalRnahmen gegen den
Anlagenlarm erforderlich.

Durch die heranriickende Wohnbebauung des Planvorhabens kann es unabhangig
von den planungsrechtlich festgesetzten Emissionskontingenten zu Larmkonflikten
mit bestehenden Betrieben und Anlagen oder fir die gewerbliche Entwicklung auf
kontingentierten Flachen kommen, da zukiinftig durch die tatsachliche
Betriebstatigkeit Immissionsorte und Betroffenheiten entstehen kénnen.

Bestandsschutz und gewerbliche Entwicklung bei heranriickender
Wohnbebauung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 1998a wurde das Wohnen in der
Gleisharfe berucksichtigt. Die beiden sudlich an das Planungsgebiet angrenzenden
Gewerbeflachen sind emissionskontingentiert und es wurde von Immissionsorthéhen
von bis zu 13,7 m Uber GOK (5-geschossige Baukoérper) ausgegangen.

Fir die Gewerbeflache GE 1 (Bebauungsplan Nr. 1998a) existiert derzeit noch keine
konkrete Nutzung. Die vorhandene bauliche Situation ermdglicht jedoch dem Grunde
nach eine nérdliche Umfahrung der Halle. Fir die Gewerbeflache GE 2 wurde bereits
die Nutzung einer Logistikhalle fir den Paketumschlag genehmigt, die gemaf der
schalltechnischen Untersuchung zur Baugenehmigung als Paketverteilstation genutzt
werden soll.

Der geplante und genehmigte Betrieb der Logistikhalle im angrenzenden GE 2
schopft das zuldassige Kontingent bereits mit Schallschutzmafinahmen
(Abschirmwanden usw.) im funften Geschoss (4. OG) (13,7 m Uber GOK) nahezu
vollstandig aus, weshalb untersucht wurde, wie sich bei einer vollstandigen Nutzung
aller gewerblichen Flachen (GE 1 und GE 2) die Schallimmissionen im
Planungsgebiet, insbesondere in Bezug auf die angrenzende Wohnbebauung
entwickeln werden.

Der Bebauungsplan schafft im Siden des Geltungsbereiches Baurecht fur Baukérper
mit bis zu sechs Vollgeschossen (Wandhohe bis 19,3 m Gber GOK).

Als Immissionsort ist nach TA Larm die Fenstermitte von schutzbedurftigen Rdumen
maligebend.

Auf Hohe des sechsten Geschosses (5. OG) wirde die suidlich angrenzende
Paketverteilstation Uberschreitungen des Kontingentes von 0,1 dB(A) tags im WA (9)
sowie von 0,9 dB(A) nachts im WA (7) verursachen. Im WA (8) sind keine
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Uberschreitungen zu erwarten. Ebenfalls unkritisch sind die 5-geschossigen
Baukorper im WA (8) und WA (9). Im WA (7) wurden auf Hohe des flinften
Geschosses (4. OG) ebenfalls Uberschreitungen des Kontingentes in der Nacht
ermittelt.

=

B

Abb. 8: Fassadenseiten, an denen in Teilbereichen baulich- technische MalRnahmen zum Schallschutz
vorgenommen werden missen, Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Méhler+Partner Ingenieure
AG, Minchen, Juni 2014.

Aufgrund der Richtwertuberschreitungen der TA Larm in der Nacht und insbesondere
zum Schutz der gewerblichen Betriebe, die in dem angrenzenden Gewerbegebiet
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 1998a zuldssig sind, sind im

WA (7) fur schutzbedurftige Wohnraume im flinften und sechsten Geschoss (4. und
5. OG) nicht 6ffenbare Vorbauten (Festverglasungen, Loggien, Vorhangfassaden o.
A.) oder vergleichbare wirksame MaRnahmen auf der stidwestlichen, siidlichen und
sudostlichen Fassadenseite, ggf. auch in Verbindung mit der Moglichkeit einer
BelUftung der Rdume Uber die geschiutzten Nordseiten, vorzusehen. Das gleiche gilt
fur das sechste Geschoss (5. OG) im WA (9).

Im Bauvollzug ist es ebenfalls moglich durch die Errichtung von
Schallschutzbristungen fur Dachterrassen die Schallausbreitung so zu minimieren,
dass vor den Fenstern die relevanten Werte der TA Larm eingehalten werden kénnen.

Schutzbedirftige Aullenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) sind in Bezug
auf Anlagenlarm nicht beschrankt, so dass fur diese nutzbaren Freiflachen - egal in
welcher Hohe - keine Regelung zu treffen ist.
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Anlagenlarm durch Anlagen innerhalb des Plangebietes (Zusatzbelastung)

Nach § 4 BauNVO sind in einem Allgemeinen Wohngebiet grundsatzlich Laden, die
der Versorgung des Gebietes dienen, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe zulassig. Larmrelevante Nutzungen sind derzeit noch
nicht absehbar; die notwendigen Larmschutzmalinahmen fir wohngebietstypische
Gewerbebetriebe kdnnen entsprechend vergleichbarer Verfahren im Rahmen des
Bauvollzugs geregelt werden. An den vom Anlagenlarm vorbelasteten Randern des
Planungsgebietes, insbesondere den Teilgebieten WA (7), WA (8) und WA (9),
werden aber héhere Anforderungen an den Schallschutz bei der Errichtung von
Gewerbenutzungen im Planungsumgriff notwendig.

Tiefgaragenzufahrten

Bei Tiefgaragen von Wohnanlagen handelt es sich nicht um gewerbliche Anlagen im
Sinne der TA Larm. Fur die Beurteilung von Parkplatzimmissionen durch
Wohnnutzung liegt derzeit kein technisches Regelwerk vor. Grundsatzlich sind
Immissionen durch Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem durch die zugelassene
Wohnnutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem Wohngebiet
hinzunehmen, da sie zu den Ublichen Alltagserscheinungen in Wohngebieten
gehodren. Dennoch wurde die Beurteilungsmethodik der TA Larm fur eine Optimierung
der Planung aus schalltechnischer Sicht hilfsweise herangezogen.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die hilfsweise verwendeten
Immissionsrichtwerte der TA Larm in den unmittelbar Giber den Zufahrten liegenden
Obergeschossen um bis zu 5 dB(A) nachts Uberschritten werden. Im Tageszeitraum
werden die Immissionsrichtwerte eingehalten. Das Spitzenpegelkriterium der TA Larm
wird alleine aufgrund des Abstandmales ab einem Abstand zum geometrischen
Mittelpunkt der Garageneinfahrten von etwa 10 m nachts eingehalten.

Relevante Larmbelastungen sind vor allem im direkten Nahbereich der
Tiefgaragenzufahrten zu erwarten. Zum Larmschutz fir die unmittelbar oberhalb
sowie seitlich an die Tiefgaragenrampen angrenzenden Wohnnutzungen wird
festgesetzt, dass die Tiefgaragenrampen in die Gebaude integriert werden bzw.
einzuhausen sind sowie an den Innenwanden und -decken schallabsorbierend
ausgekleidet werden. Dabei sind die inneren Seitenwande und die Decke der
eingehausten bzw. in die Gebaude integrierten Rampen mit schallabsorbierendem
Material zu verkleiden (z.B. Tektalan oder technisch vergleichbares Material). Als
akustische Mindestanforderung wird ein Absorptionskoeffizient asoo 1z = 0,6 bei 500 Hz
festgesetzt.

Sonstige Regelungen des Bebauungsplans

Uberlagerung Bebauungsplan Nr. 1127

Im Nordosten umfasst das Planungsgebiet Teile des Bebauungsplans Nr. 1127
,Bodensee-, Brunham-, Veldenstein-, Kravogel- und Papinstrale®, der fir diesen
Bereich die Erschliefungsflachen neu ordnet und planungsrechtlich sichert. Die sich
Uberlagernden Teile des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 1127 werden durch
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diesen Bebauungsplan Nr. 1998b verdrangt. So wird die bestehende
StralRenbegrenzungslinie an der westlichen Ecke Papinstralle/ Kravogelstralle
aufgehoben und durch die neu festgesetzte StraRenbegrenzungslinie ersetzt.

Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Altlastenverdachtsflachen

Im Suden des Planungsgebietes befinden sich zwei Altlastenverdachtsflachen, die mit
dem Planzeichen Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet sind.

Bahnanlage

Im Nordosten des Planungsgebietes befindet sich das
Schrankenpostenwarterhduschen, von dem aus die SchlieRung und Offnung des
beschrankten Bahnibergangs Brunhamstralle gesteuert wird. Seine Lage wird im
Plan nachrichtlich Gbernommen, die Flache entsprechend dargestellit.

Eine Teilflache der nérdlichen StralRenverkehrsflache der U-1719 bleibt bahnrechtlich
gewidmet. Die bahnrechtliche Widmung in Uberlagerung mit der
StralRenverkehrsflache ist durch ein eigenes Planzeichen dargestellt.

Die bestehende Treppenanlage auf dem Grundstiick 3501/2 wird ebenfalls
Bahnflache und im Plan entsprechend dargestellt.

Denkmalschutz

Im Planungsgebiet wird das in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege unter der Nummer D-1-62-000-8342 (zusammen mit den anderen
baulichen Anlagen des ehemaligen Ausbesserungswerks Neuaubing) eingetragene
Zufahrtstor, mit der an das Schrankenpostenwarterhduschen angrenzenden
Ziegelmauer, nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

Das sich im WA (3) auf dem Quartiersplatz befindliche Tor markiert den Eingang in
das neue Wohnquartier. Die Torfligel sollen zukunftig nach innen gedffnet und
befestigt werden. Einzelne Mauerdurchbriiche werden zugunsten einer direkten
Wegebeziehung zum S-Bahnhof Neuaubing vorgeschlagen.

Im Umfeld des Planungsgebiets sind folgende Denkmale nachrichtlich in die
Planzeichnung ibernommen worden:

« mehrere Wohnhauser, teilweise mit Gartenhausern der ehemaligen
Eisenbahnersiedlung in der Papinstralde mit den Hausnummern: 9, 11, 15, 17,
19, 21, 23, 25, 27, 33, 35, 37, 39, 47d, 47e, 47f, 479g, 49 und 51

« Hallen des ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes in der Ria-Burkei-
StralRe, Hausnummern: 2 und 5
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Geschiitzer Landschaftbestandteil Wald

Das am Ostrand des Planungsgebietes liegende Kiefernmischwaldchen ist als
Landschaftsbestandteil Nr. 880 139 nach § 29 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) geschutzt und in der Stadtbiotopkartierung unter der Nr. M-139-01
erfasst.

Nachhaltigkeit

Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll bei der Aufstellung von Bauleitplanen den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malinahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden. Die kiinftige stadtebauliche Entwicklung soll im
Sinne der Nachhaltigkeit erfolgen. Bei der vorliegenden Bebauungsplanung kénnen
insbesondere die nachfolgend aufgefiihrten Festlegungen zu Folgendem beitragen:

« Reduktion von Emissionen, Férderung der Nutzung regenerativer Energien
- Fdrderung des FuRganger- und Radverkehrs sowie des OPNV durch
Aufbau eines attraktiven Wegenetzes,
- Flachen auf den Dachern zur Nutzung der Solarenergie;

«  Verdunstung von Niederschlagswasser
- Begrenzung der Bodenversiegelung,
- Minimierung der ErschlieRungsflachen,
- Dachbegrunung,
- Baumpflanzungen;

- langfristige Nutzbarkeit
- Bau- und Gestaltungsqualitat,
- Barrierefreiheit.

Die Festsetzungen ermdglichen es, den Bedarf an klimaschadlicher, nicht
erneuerbarer Energie gering zu halten, ohne wesentliche Einschrankungen der
Wohn- und Lebensqualitat hinnehmen zu muissen.

Konkrete MaRnahmen und Zusammenhange sind im Umweltbericht (Kap. 7.)
erlautert.

Wesentliche Auswirkungen
Stadtebau

«  Umnutzung brachgefallener Bahnflachen des ehemaligen
Ausbesserungswerkes Neuaubing,

« Schaffung von Wohnbauflachen auf ca. 3,7 ha, fur ca. 1.200 Einwohnerinnen
und Einwohner, zur Deckung des Wohnraumbedarfs in Munchen,

- Errichtung von zwei Kindertagesstatten zur plangebietsinternen und teilweise
auch zur Deckung bestehender Bedarfe in der Umgebung, Errichtung einer
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neuen Grundschule an der Anton-Bdck-Stralde auch zur Deckung von
Bedarfen aus dem Plangebiet,

- das Gebaude am Quartierseingang und die drei stdlichen Baukdrper
markieren den Eingang bzw. den Abschluss des Quartiers und setzen sich
somit in ihrer Hohe von der umgrenzenden Bebauung ab,

Erhalt der denkmalgeschuitzten Toranlage mit Mauer.

Da das Wohngebiet im Osten durch eine Ausgleichsflache und den geschitzten
Landschaftsbestandteil Kiefernwald sowie im Norden, Stiden und Westen durch eine
offentliche Grunflache begrenzt wird, sind die belastenden Auswirkungen auf die
nachstgelegenen Siedlungsbereiche begrenzt und die Flachenausweisung flr diese
Nutzung mdglich. Gestaltungsfestsetzungen, Hohenfestlegungen sowie Festlegungen
zur Eingrinung gewahrleisten, dass sich die geplante Bebauung vertraglich in die
Umgebung einfugt.

Umwelt

Mit den Festsetzungen zur Griinordnung werden die folgenden positiven
Auswirkungen erzielt:

die Sicherung naturschutzfachlich wertvoller Flachen in Teilbereichen
(Biotopvernetzungszone),

« die Schaffung von gut nutzbaren privaten, gemeinschaftlichen und 6ffentlichen
Frei- und Gunflachen,

teilweiser Erhalt des vorhandenen Baumbestandes (bzw. entsprechende
Ersatzpflanzung im Falle einer Rodung aufgrund der erforderlichen
MafRnahmen zur Kampfmittelraumung),

Erhalt des als Landschaftsbestandteil ausgewiesenen Kiefernwaldbestandes
am Ostlichen Rand des Gebietes,

- Erhaltung und Aufwertung der Lebensraume geschutzter Tierarten im Bereich
der Biotopvernetzungszone und innerhalb des als Landschaftsbestandteil
geschutzten Waldbestandes.

Negative Auswirkungen resultieren vor allem aus der Versiegelung bzw. Uberbauung
von Flachen:

« Versiegelung durch die Baugebiete von ca. 2,4 ha. Zusammen mit den
Verkehrsflachen ergibt sich fir das gesamte Planungsgebiet ein
Versiegelungsgrad von ca. 3,6 ha (ca. 42 %),

« Verlust vorhandener Lebensraume von Flora und Fauna.

Im Planungsprozess wurde darauf hingewirkt, die Auswirkungen auf die Umwelt so
weit als moéglich zu minimieren. Hierzu tragen auch die getroffenen grinordnerischen
Festsetzungen bei. Nicht vermeidbare Auswirkungen werden zum Teil durch gezielte
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AufwertungsmafRnahmen innerhalb des Planungsbereichs, in unmittelbarer
Benachbarung zum Eingriffsort, ausgeglichen.

Mit der zusatzlichen Umsetzung von AusgleichsmaRnahmen auf3erhalb des
Planungsgebietes im Bereich der ,Langwieder Haide“ verbleiben keine erheblichen
und nachhaltigen Auswirkungen auf Natur und Landschaft.

Verkehr
+ Neubau einer Erschlieungsstralie,

Schaffung von Ful- und Radwegebeziehungen und Einbindung des Areals in
das bestehende Wegenetz

Das berechnete Verkehrsaufkommen innerhalb des Planungsgebietes kann
ausreichend leistungsfahig abgewickelt werden. Der Neuverkehr aus dem
Planungsgebiet wird vom umliegenden StralRennetz, zusatzlich zum bestehenden
Verkehr, aufgenommen und weitergefihrt.

Durch die Offnung des Planungsgebietes wird die Durchlassigkeit und Flexibilitat flr
die zukinftigen Bewohnerinnen und Bewohner gefoérdert. Durch geeignete
Maflnahmen wird der Durchgangsverkehr minimiert. Die Verkehre werden zukinftig
Uber das HauptstraRennnetz insbesondere die BrunhamstralRe, Bodenseestralle und
die Centa-Hafenbradl-Strale gelenkt. Der ESV und die Tennisanlage sind sowohl
Uber die Papinstralle von Nordosten als auch tber die Centa-Hafenbradl-Stralie von
Sudwesten aus verkehrlich angebunden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der Bebauungsplan Nr. 1998b begrindet Eingriffe in private Eigentumsrechte. Es
werden innerhalb privater Flachen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fir die
Allgemeinheit gesichert.

Die im Bebauungsplan gewahlte Form der Festsetzung (textliche Festsetzung in
Verbindung mit der Darstellung im Plan) gibt dem Eigentimer in Bezug auf die Lage
der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte innerhalb seiner Grundstiicksflachen groliere
eigene Gestaltungsfreiheit und ermdglicht es, die Wegefihrung so zu wahlen, dass
den offentlichen Interessen mit den geringst mdglichen Beeintrachtigungen fur die
privaten Belange entsprochen werden kann.

MaBnahmen
Fir die Umsetzung des Planungskonzeptes sind Uber das Bauleitplanverfahren
hinaus folgende MalRnahmen notwendig:
« Planung und Ausfuhrung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaf3nahmen,
«  Grunderwerb fur offentliche StralRenflachen und Griinflachen,
Dienstbarkeiten,

Altlastensanierung und Kampfmittel,
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« erstmaliger Ausbau und Umbau von bestehenden Stral3en, insbesondere zur
Vermeidung von Durchgangsverkehren,

« ErschlieBung der Baustellen von Centa-Hafenbradl-Stralie,
«  Monitoring von Verkehrsmengen nach Fertigstellung der Bebauung,

- SoBoN/ Stadtebaulicher Vertrag/ Kostenibernahme ErschlieBungsvertrag.

Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen

Fir den Bebauungsplan mit Griinordnung wurde unter Anwendung des Bayerischen
Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ein
Konzept zum naturschutzfachlichen Ausgleich des durch den Bebauungsplan
verursachten Eingriffes erstellt.

Die Berechnung und der Nachweis der Ausgleichsflachen ist im Umweltbericht
Kapitel 7.3. erlautert. Insgesamt I6st der durch die Planung verursachte Eingriff in den
Naturhaushalt einen Bedarf von ca. 4,1 ha Ausgleichsflachen aus.

Innerhalb des Planungsbereichs werden ca. 1,7 ha als Ausgleichsflache
ausgewiesen. Da die Ausgleichsflachen im Planungsgebiet aktuell z. T. bereits eine
hohere Wertigkeit aufweisen, gehen diese mit unterschiedlichen Faktoren in die
Ausgleichsbilanz mit ein. Von dem insgesamt zu erbringenden Ausgleichsbedarf
werden im Planungsgebiet ca. 1,3 ha abgedeckt. Der verbleibende Ausgleichsbedarf
von ca. 2,8 ha wird aul3erhalb, auf der 6kologischen Ausgleichsflache in der
Langwieder Haide, nachgewiesen.

Dienstbarkeiten

In den Baugebieten wurden insgesamt sechs Flachen als dinglich zu sichern
zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Mit diesen Festsetzungen sollen die innere ErschlieBung des Baugebietes flir die
Anwohnerinnen und Anwohner verbessert sowie Leitungsrechte gesichert werden.

Altlasten und Kampfmittel

Bei der Bauausflhrung ist entsprechend den Ergebnissen der durchgefiihrten
Altlasten- und Kampfmittelerkundungen (vgl. Kapitel 2.2.8.1 ,Altlasten® und 2.2.8.2
-Kampfmittel“) vorzugehen.

Bodenverunreinigungen

Im Planungsgebiet sind zum Teil erhebliche Bodenverunreinigungen vorhanden.
Nach abfallrechtlichen Gesichtspunkten sind die Béden als Material der
Zuordnungsklasse Z 0 - > Z 2 gemal LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
Regelwerk fur die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen) einzuordnen.
Grundsatzlich sind Aushubtatigkeiten vor Ort von einem Fachgutachter zu begleiten,
um vor dem Hintergrund der geforderten Abfallminimierung eine organoleptische
Trennung unterschiedlich belasteter Fraktionen vornehmen zu kénnen. Das
Aushubmaterial ist nach Durchflihrung entsprechender Deklarationsuntersuchungen
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einer geordneten Entsorgung/ Verwertung zuzuflhren. Detaillierte Auflagen werden
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens formuliert werden.

Oberbodenproben

Fir Bereiche, in denen der Prifwert fir Blei fir Park- und Freizeitflachen
Uberschritten wurde, ist ein Bodenaustausch oder eine Uberdeckung vorzusehen.

Im Bereich in dem sich kritische Schwermetalle befinden, missen ebenfalls
MafRnahmen zur Altlastensanierung ergriffen werden. Hier sollte eine Sanierung von
Bodenbelastungen mittels Bodenaustausch erfolgen, um einer potentiellen
Gefahrdung der Schutzgiter Mensch und Grundwasser vorzubeugen.

In Bereichen mit sensiblen Nutzungen (Spielplatze, Liegewiesen etc.) sollten die
schadstoffbelasteten Aufflllungen ebenfalls mittels Bodenaustausch saniert werden
oder es sollten detaillierte Oberbodenuntersuchungen hinsichtlich des
Wirkungspfades Boden-Mensch vorgenommen werden. Im zukinftigen Wohngebiet
sollten oberflachennah verbleibende Auffiillungen hinsichtlich des Wirkungspfades
Boden-Mensch untersucht werden. In Bereichen in denen eine Entsiegelung von
Oberflachen stattfindet, ist gegebenenfalls eine Neubewertung méglicher
Gefahrdungen erforderlich.

Nach Abschluss der BaumalRnahmen sind zudem auf den Baugrundsticken und der
offentlichen Grinflache, in denen aus bautechnischen Grinden bzw. im Zuge der
Baufeldfreimachung kein Bodenaustausch stattgefunden hat, in Abstimmung mit dem
Referat flir Gesundheit und Umwelt (RGU) noch Oberbodenuntersuchungen
entsprechend der jeweiligen Nutzung vorzunehmen.

In Abhangigkeit von den Ergebnissen der noch durchzufiihrenden Oberboden- und
Bodenuntersuchungen und der Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes
Minchen sind ggf. noch erganzende Sanierungs- oder Sicherungsmalinahmen
vorzunehmen.

Kampfmittel

Auf Grund der geplanten Baumalnahmen sind die nachfolgenden MalRnahmen zur
technischen Kampfmittelerkundung fir das Untersuchungsgebiet vorzunehmen:

« Bei Erkundungsarbeiten im Untersuchungsgebiet ist eine Stérkérperortung durch
geophysikalische Methoden (i.d.R. geomagnetische Oberflachendetektion) durch-
fuhren zu lassen.

- Bei geplanten Baumalnahmen/ Erdarbeiten insbesondere stark erschitterungs-
verursachenden Arbeiten (z. B. bei der Tiefenenttrimmerung) sollte im Vorfeld der
Malnahmen eine geophysikalische Flachenerkundung (Geomagnetik, bzw. Geo-
Radar in Abhangigkeit des Vorhandenseins von Permanentstérern) des Baufeldes
zur Detektion von potenziellen Blindgangern bzw. Flakgranaten durchgefiihrt wer-
den.Anschliefiend sollte baubegleitend eine Nachsuche der Befunde bzw. eine
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Freigabe der Fladchen durch den verantwortlichen Befahigungsscheininhaber § 20
SprengG erfolgen. Fir Bereiche, die im Vorfeld durch geophysikalische Methoden
nicht zu erkunden sind (z.B. aufgrund des Vorhandenseins einer anthropogenen
Auffullung mit Beimengungen an Bauschutt), ist eine kampfmitteltechnische Bau-
begleitung durch einen Befahigungsscheininhaber § 20 SprengG vorzusehen. Die
Arbeitstechniken sind in Abstimmung mit dem GUberwachenden Feuerwerker an
das Gefahrenpotenzial anzupassen. Die Empfehlungen Uber die weitere Vorge-
hensweise sind auf die geplanten Arbeitsmethoden sowie den Bauablauf im Detail
abzustimmen und vom beauftragten Kampfmittelgutachter im Vorfeld zu Uberpru-
fen und vor Ort anzupassen.

«  Durchfuhrung eines Untersuchungskonzeptes zur technischen Kampfmittelnach-

suche durch ein qualifiziertes Buro.

Sozialgerechte Bodennutzung/ Kosten/ MaRnahmen

Fur den vorliegenden Bebauungsplan finden die Verfahrensgrundsatze der
Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) Anwendung. Eine entsprechende
Grundzustimmung der aurelis Real Estate GmbH & Co. KG liegt vor.

Im Zusammenhang mit der Schaffung von Planungsrecht fir das Gebiet des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 1998b wird zwischen der Landeshauptstadt
Munchen und der Eigentimerin ein staddtebaulicher Vertrag bzw. ein
ErschlielBungsvertrag geschlossen, der eine Umsetzung des gemeinsamen
stadtebaulichen Konzeptes ermdglicht.

Die Eigentimerin ist bereit, insbesondere folgende Lasten zu (ibernehmen:

- Herstellung zweier integrierter Kindertagesstatten und Ubertragung auf die Stadt
gegen Entgelt fur die nicht planungsursachlichen Anteile,

- Ubernahme von Lasten aus dem geforderten Wohnungsbau in Héhe von 30 %
des neu geschaffenen Wohnbaurechts,

- Bestellung und unentgeltliche Uberlassung von Dienstbarkeiten und Reallasten,

+ Herstellung von Verkehrs-, Dienstbarkeits- und 6ffentlichen Grunflachen,

+ Einhaltung von Gestaltungsregelungen sowie Durchfiihrung einer
Beratungsgruppe zur Gestaltung von Gebauden und Freiflachen,

+  Monitoring von Verkehrsmengen und Pflicht zur Nachbesserung bzw.
nachtraglichen baulichen MaRnahmen an StralRen und Wegen bei unerwartet
hohen Durchgangsverkehren,

«  Verpflichtung zu Bauen innerhalb eines angemessenen Zeitraums.

- Leisten eines Kostenbeitrags fur die Bereitstellung stadtischer Grundstlcke fur
einen neuen Grundschulstandort im Umfeld des Planungsgebietes,

+ Regelung zum Baustellenverkehr.

Die getroffenen Festsetzungen sind das Ergebnis einer gerechten Abwagung aller
erkennbaren 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander.
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Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1998b wurde dem Stadtrat zur Billigung zu
einem Zeitpunkt vorgelegt, zu dem zwar der stadtebauliche Vertrag ausverhandelt,
aber noch nicht abgeschlossen war. Der Erwerbsvorgang fur die sich im
Bebauungsplan befindlichen Kindertageseinrichtungen musste gesondert durch den
Kommunalausschuss beschlossen werden. Die Billigung war in diesem Fall
angebracht, da der Kommunalausschuss bzw. die Vollversammlung zum Erwerb der
Flachen zeitlich unmittelbar nach dem Billigungsbeschluss befasst wurde.

Die referatstibergreifende Arbeitsgruppe ,Sozialgerechte Bodennutzung“ hat diesem
Vorgehen in ihrer Sitzung am 10.12.2014 zugestimmt.

Im Umfeld des kiinftigen Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 1998b sind 6ffentliche
Abwasserkanale vorhanden (Kravogel-, Brunham-, Papinstralde, verlangerte Bertha-
Kipfmuller-Strae) sowie eine DB-eigene, dinglich zu Gunsten der Landeshauptstadt
Minchen gesicherte Sammelgrundleitung (DN 350), die derzeit Ubergangsweise bis
zur endgultigen Kanalisierung des Baugebiets durch die Munchner Stadtent-
wasserung (MSE) genutzt wird.

Fir die weitere Kanalisierung des Baugebietes (bisher unbenannte Erschlielungs-
strallen, U 1719 fallen bei der Miinchner Stadtentwasserung Abwasserbeseitigungs-
kosten in Hohe von ca. 0,45 Mio. Euro an. Dieser Kostenansatz kann sich noch
entscheidend erhdhen, falls in den Grabungsbereichen kontaminiertes
Bodenmaterial, das je nach Art und Menge der Altlasten entsprechend zu entsorgen
ist, angetroffen wird.

Die Finanzierung des Kanalbaus erfolgt Uber die Pauschale ,Kanalbau i. V. m.
Schaffung neuen Baurechts und Gewerbebau®.

7. Umweltbericht
7. Einleitung
7.1.1. Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Das ehemalige Ausbesserungswerk Neuaubing der Deutschen Bahn, das im Jahr
2003 geschlossen wurde, soll einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Der sudliche
Teil des Areals mit den vorhandenen denkmalgeschutzten Hallen wird als
Gewerbestandort entwickelt. Fir diesen Bereich wurde der Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 1998a aufgestellt (Satzung vom 05.12.2012, in Kraft getreten seit
09.08.2013).

Auf dem Nordteil, der sogenannten ,Gleisharfe®, soll ein Wohnquartier mit den
dazugehorigen Freiraumnutzungen sowie den erforderlichen Infrastrukturein-
richtungen entstehen. Hierzu wird der vorliegende Bebauungsplan mit Griinordnung
Nr. 1998b aufgestellt.

Die wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes und das Planungskonzept sind den
Kapiteln 3 und 4 der Begriindung zu entnehmen.
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Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Naturschutz- und Denkmalschutzgesetzen, Abfall-, Boden- und Wassergesetzgebung
sowie den Gesetzen zum Immissionsschutz sind auch untergeordnete Regelwerke
(DIN-Normen etc.) zu bertcksichtigen. Von Bedeutung sind im vorliegenden Fall auch
die Ziele des Arten- und Biotopschutzprogramms der Landeshauptstadt Miinchen
sowie die Darstellungen des Flachennutzungsplanes mit integrierter Landschafts-
planung, insbesondere im Hinblick auf 6kologische Vorrangflachen.

Fur die Ermittlung der Auswirkungen des Vorhabens wurden Fachgutachten zu den
Themen Larm, Erschitterungen, Besonnung / Verschattung, Verkehr, Altlasten,
Kampfmittelbelastung sowie Vegetation / Flora / Fauna und Artenschutz erstellt,
deren Ergebnisse im Umweltbericht bericksichtigt wurden. Die zum Bebauungsplan
mit Grinordnung Nr. 1998b vorliegenden umweltrelevanten Fachgutachten sind dem
Kap. 9 zu entnehmen.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Am 02.08.2007 wurde zur Festlegung des Untersuchungsumfangs ein Scoping-
Termin mit den betroffenen Fachbehoérden durchgefihrt. Dabei wurde das gesamte
Gebiet des ehemaligen Ausbesserungswerks Miinchen-Neuaubing betrachtet, also
der Geltungsbereich der Bebauungsplane mit Grinordnung Nr. 1998a (Gewerbe) und
1998b (Wohnen). Die Ergebnisse des Scopings bilden die Grundlage fur die im
vorliegenden Umweltbericht berlcksichtigten Umweltbelange und fur den Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung. Folgende Aspekte wurden im Rahmen
des Scopings als nicht relevant eingestuft und werden daher im Umweltbericht nicht
weiter bericksichtigt:

« L&rm — Sonstiger Larm:
In etwa 10 km Entfernung zum Plangebiet befindet sich der Sonderflughafen
Oberpfaffenhofen. Fir das Planungsgebiet ist nicht mit Belastungen zu rechnen,
die Uber das allgemeine Mal} im stadtischen Umfeld hinausgehen. Untersuchun-
gen sind nicht notwendig.

- Elektromagnetische Felder:
Aufgrund des Abstandes zur Bahntrasse ist im Plangebiet nicht mit relevanten
elektrischen und magnetischen Feldern zu rechnen. Nahere Untersuchungen hier-
zu sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

+  Schutzgut Klima — Verwirbelungen:
Die geplanten Gebaude sind tUberwiegend als drei- bis flinfgeschossige Baukor-
per (bis maximal 7 Geschosse) konzipiert. Erhdhte Windbelastigungen durch Di-
sen- und Eckeneffekte, die die Nutzbarkeit der betroffenen Freiflachen erheblich
einschranken kénnten, treten nur bei Hochhausern auf und kénnen daher im vor-
liegenden Fall ausgeschlossen werden. Weitergehende Untersuchungen hierzu
sind nicht erforderlich.
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / seine Gesundheit / Bevolkerung

7.2.1.1. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Larm

7.2.1.1.1.Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen

Umweltzustands

Das Planungsvorhaben unterliegt einer mittleren Verkehrslarmbelastung des
Schienenverkehrs der Bahnstrecke Minchen — Herrsching (S-Bahnverkehr) mit dem
S-Bahnhof Neuaubing sowie der angrenzenden (Papinstral3e, Centa-Hafenbradl-
Stral’e) und Ubergeordneten (Bodenseestralle, Brunhamstralle, Kravogelstralle, A96)
StralRenverkehrswege. Dariber hinaus unterliegt das westliche und stdliche
Plangebiet den Anlagenlarmimmissionen der Sportstatten des ESV Neuaubing sowie
des ehemaligen Ausbesserungswerks der Deutschen Bahn und weiterer
Gewerbeflachen in der Nachbarschaft.

Im Hinblick auf die bestehende Verkehrslarmbelastung aus dem Strallen- und
Schienenverkehr zeigt das Schallgutachten, dass auf grof3en Flachenanteilen des
Planungsgebietes die Orientierungswerte tagsiber eingehalten werden kénnen bzw.
um bis zu 2 dB(A) Uberschritten werden. An den Randern des Planungsgebietes
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete (WA) von
55/45 dB(A) Tag/Nacht, insbesondere an der norddstlichen Planungsgebietsgrenze
um bis zu 6/10 dB(A) tags/nachts, Gberschritten.

Westlich des Planungsgebietes befindet sich die Sportanlage des ESV — Neuaubing.
Es ist davon auszugehen, dass die Immissionsrichtwerte fur Sportanlagenlarm
gemal § 4 Abs. 4 der 18. BiImschV (sog. Altanlagenregelung) um nicht mehr als

5 dB(A) Uberschritten werden und somit nur die direkt angrenzenden Flachen von
einer méglichen Uberschreitung betroffen sind. Eine Wirkung in die Tiefe des
Planungsgebietes ist aber nicht anzunehmen.

In der Nachbarschaft des Planungsgebietes befinden sich zahlreiche gewerblich
genutzte Flachen, deren Emissionen zum Teil im Rahmen von Bebauungsplanen
reglementiert wurden. Darlber hinaus befinden sich noch zahlreiche Gewerbe- und
Industriegebietsflachen ohne rechtsverbindliche Bebauungsplane bzw. innerhalb von
Bebauungsplanen ohne Emissionsbeschrankungen in der weiteren Nachbarschaft.

Wesentliche gewerbliche Schallquellen sind die zulassigen Gewerbeflachen stdlich
des Planungsgebietes, deren Storgrad durch eine Immissionskontingentierung im
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1998a geregelt worden ist. Dabei wurde in der
Abwagung auch eine mdgliche Wohnbebauung im Planungsgebiet grundsatzlich
berucksichtigt.

Weitere Einzelheiten zum Thema Larm sind dem Kapitel 2.2.8.3 der Begriindung
sowie dem Gutachten der Méhler+Partner Ingenieure AG, Miinchen zu entnehmen.
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7.2.1.1.2.Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Verkehrslarm

Die ermittelten Verkehrslarmpegel betragen entlang des nordéstlichen Abschnitts der
ErschlieBungsstrale (U-1719) bis zu 61/54 dB(A) Tag/Nacht. Im weiteren treten
Verkehrslarmpegel von bis zu 56/48 dB(A) Tag/Nacht auf. Somit werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur WA von 55/45 dB(A) Tag/Nacht im
nordostlichen Bereich der ErschlieRungsstrale um bis zu 6/9 dB(A) Tag/Nacht, im
weiteren um bis 1/3 dB(A) Tag/Nacht Gberschritten.

Wahrend die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete im
Planungsgebiet teilweise Uberschritten werden, kbénnen die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV von 59/49 dB(A) Tag/Nacht in grof3en Teilen des Planungsgebietes
eingehalten werden.

Uberschreitungen treten vor allem im nordéstlichen Planungsgebiet entlang der
Bahnlinie, der Planstralle (U-1719) und an der Nordfassade des norddstlichen
Gebaudes im WA (6) auf. Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass der
erforderliche Schallschutz der Gebaude durch passive MaRnahmen, d.h. durch ein
ausreichendes Schalldammmal der Aulenbauteile (Fenster, Wande, Dach) in
Verbindung mit Schalldammliftungen (bei Pegeln > 59/49 dB(A) Tag/Nacht),
hergestellt werden muss. Durch entsprechende Festsetzung der notwendigen
Schallschutzmaflinahmen kénnen gesunde Wohnverhaltnisse innerhalb des
Plangebietes hergestellt werden.

In den Auflienwohnbereichen (private Wohnungsgarten, Terrassen, Balkone usw.)
werden die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tagstber fast tiberall
eingehalten, so dass hier keine SchallschutzmalRnahmen erforderlich werden. Nur im
nordwestlichen bzw. norddstlichen Bereich des WA (3) als Vorsorgemalinahme sowie
im nordwestlichen Bereich des WA (6) werden die Imissionsgrenzwerte (IGW)
Uberschritten, so dass hier Aulenwohnbereiche nur zulassig sind, wenn je Wohnung
ein zweiter AuRenbereich auf der schallabgewandten Seite vorgesehen ist. Alternativ
koénnten Aufienwohnbereiche durch spezielle Schallschutzkonstruktionen, wie z.B.
eine Verglasung, hinreichend geschitzt werden (verglaste Loggien).

Im norddstlichen und siidostlichen Bereich des Plangebietes sind Au3enspielbereiche
von Kindertagesstatten geplant. Bei der Kita im Nordosten sind Verkehrslarmpegel
von bis zu 60 dB(A) tags zu erwarten. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass entlang der Freispielflache eine Larmschutzwand mit einer Hohe von
mindestens 1,5 m Uber der AuRenspielflache zu errichten ist. Damit kann auf zwei
Drittel der Flache ein Pegel kleiner 57 dB(A) und auf dem restlichen Drittel ein Pegel
kleiner 59 dB(A) tags eingehalten werden.

Anlagenlarm durch Anlagen auBerhalb des Plangebietes (Sportlarm)

Bei der Betrachtung der Sportanlagengerausche des ESV Neuaubing zeigt sich, dass
die héchsten Sportlarmpegel im WA (7) auftreten. Die mafl3gebenden
Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV werden jedoch eingehalten. Malnahmen zum
Schutz gegen Sportlarm sind nicht erforderlich.
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Anlagenlarm durch Anlagen auBerhalb des Plangebietes (Gewerbeldarm)

Durch die sldlich angrenzenden zulassigen Gewerbebetriebe kdnnen geringflgige
Richtwertlberschreitungen der TA Larm (bis zu 1 dB(A)) in den obersten Geschossen
der Teilgebiete WA (7) und WA (9) an Teilen der Fassade entstehen. Die
Uberschreitungen bleiben weit unterhalb der Werte, die fir eine nicht nur
unwesentliche Betroffenheit des Schutzgutes Mensch von Bedeutung waren.

Aber auch mit dem Ziel, hier weitgehend konfliktfreie, qualitativ hochwertige
Wohnverhaltnisse anzubieten, ist fiir die betroffenen Fassadenbereiche geregelt,
dass vor Fenstern von Aufenthaltsraumen nicht 6ffenbare Vorbauten
(Festverglasungen, Loggien, Vorhangfassaden o. A.) auf den Sudseiten in
Verbindung mit der Mdglichkeit einer Belliftung der Raume Uber die geschitzten
Nordseiten vorzusehen sind. Hier ware auch die Errichtung von Schallschutz-
bristungen fir Dachterrassen moéglich, um die Schallausbreitung zu minimieren.

Anlagenlarm durch Anlagen innerhalb des Plangebietes

Nach § 4 BauNVO sind in einem Allgemeinen Wohngebiet grundsatzlich
wohngebietstypische Gewerbebetriebe zulassig, z. B. die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe. Larmrelevante Nutzungen sind derzeit jedoch noch nicht
absehbar. Die hierfur erforderlichen Larmschutzmafinahmen sind daher im Rahmen
des Bauvollzugs zu regeln.

Larm durch Tiefgaragenzufahrten im WA

Grundsatzlich sind Immissionen durch Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem
durch die zugelassene Wohnnutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem
Wohngebiet hinzunehmen, da sie zu den ublichen Alltagserscheinungen in
Wohngebieten gehdren. Aus Grinden eines attraktiven, sprich ruhigen
Wohnumfeldes auch im direkten Tiefgaragenumfeld wird festgesetzt, dass die
Tiefgaragenrampen in die Gebaude integriert werden oder einzuhausen sind sowie
an den Innenwanden und -decken schallabsorbierend ausgekleidet werden.

Larmrelevante Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Das Planvorhaben fuhrt insgesamt aufgrund der Umwidmung einer Bahnanlage zu
Wohngebieten zu einer deutlichen Verbesserung der rechtlich zulassigen
Larmsituation fir die Nachbarschaft.

In der gesamten Nachbarschaft des Plangebietes sind auch durch die Planung keine
relevanten Pegelerhéhungen zu erwarten.

In den wenigen Bereichen in denen eine Wohnbebauung von Pegelerhéhungen
betroffen sein kann, sind die Pegelerhdhungen kleiner 2 dB(A).

Auch gesundheitsgefahrdende Larmbelastungen (groRer 70/60 dB(A) Tag/Nacht)
treten in diesen Bereichen nicht auf. Damit kdnnen grundsatzlich erhebliche
Umweltauswirkungen fur die Nachbarschaft ausgeschlossen werden.
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Einzelheiten zum Thema Immissionsschutz sind dem Kapitel 4.14.3 der Begriindung
sowie dem Gutachten der Mbhler+Partner Ingenieure AG, Miinchen zu entnehmen.

7.2.1.1.3.Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung

der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirden die zusatzlichen Larmbelastungen durch
die Planungsbebauung entfallen (Larm durch Ziel- und Quellverkehr, Anlagenlarm
durch im WA zulassige Gewerbebetriebe, Tiefgaragenzufahrten). Fur Sportanlagen
und Gewerbebetriebe aullerhalb des Plangebietes wiirden beim Wegfall der
geplanten Wohnbebauung ggf. andere Immissionswerte zugrunde gelegt werden. Die
zuldssigen Larmemissionen fur das sudlich angrenzende Gewerbegebiet sind aber
bereits durch die Festsetzungen im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1998a
reglementiert.

7.2.1.1.4.Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

der nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan festgesetzte MaRnahmen:

- Baulicher Schallschutz nach DIN 4109 zum jeweiligen Genehmigungszeitpunkt,
Larmpegelbereiche werden nicht festgesetzt,

- fur Rdume mit lGftungstechnisch notwendigen Fenstern an Fassadenseiten mit
Verkehrslarmpegeln von mehr als 59/49 dB(A) tags/nachts wird eine geeignete
Grundrissorientierung oder erhdhte Anforderungen an die Schallddmmung der Au-
Renbauteile in Verbindung mit schallgedammten Liftungseinrichtungen festge-
setzt,

« Ausschluss von ebenerdigen und sonstigen AuRenwohnbereichen (Privatgarten,
Balkone) an Fassaden mit Verkehrslarmpegeln von mehr als 59 dB(A) tags, so-
fern keine alternativen ruhigen Aufienwohnbereiche angeboten werden,

- Errichtung von aktivem Schallschutz fur Kita-Freispielflachen,

- an Gebaudeseiten mit prognostizierten Uberschreitungen der Immissionsrichtwer-
te der TA Larm (55/40 dB(A) fur WA) wird die Errichtung von Immissionsorten i.S.
der TA Larm ausgeschlossen,

- Einhausung fur die Tiefgaragenzufahrten, schallabsorbierende Auskleidung, Stand
der Larmminderungstechnik fir die Ausgestaltung.

Malnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im
Vollzug anzuwenden sind:

+ Im Einzelfall zusatzliche Schallschutzmalinahmen im Genehmigungsverfahren
durch eine schalloptimierte Anordnung, technische oder organisatorische Mal3-
nahmen.
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7.2.1.2. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Erschiitterungen

7.2.1.2.1.Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands

Nordlich des Plangebietes verlauft die Bahnlinie Minchen-Herrsching mit der S-
Bahn-Haltestelle Minchen-Neuaubing. Auf der Bahnstrecke verkehren ausschlieflich
S-Bahnen. Im vorliegenden Fall wurde fur Gebaude mit Wohnnutzungen bzw. baulich
daran gekoppelte Gebaude / Bauteile ein Mindestabstand von ca. 10 m zur
nachstgelegenen Gleisachse zur Einhaltung der Erschitterungsimmissionen ermittelt.
Im Hinblick auf die mit dem Schienenverkehr in Verbindung stehenden
Sekundarluftschalleinwirkungen betragt der errechnete Mindestabstand ca. 21 m.

Die nordliche Grenze des Plangebietes befindet sich in einem Abstand von groRer
21 m zur nachstgelegenen Gleisachse der S-Bahnlinie. Die Mindestabstande zum
Schutz gegen Erschutterungen und sekundaren Luftschall kbnnen somit eingehalten
werden.

7.2.1.2.2.Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Das nachstgelegene Baufeld im Plangebiet liegt Gber 50 m von der Gleisanlage
entfernt. Es sind daher keine Schutz- bzw. Kompensationsmalinahmen erforderlich.

Weitere Einzelheiten zum Thema Erschiitterungen sind dem Kapitel 2.2.8.4 der
Begriindung sowie dem Gutachten der Mbhler+Partner Ingenieure AG, Miinchen zu
entnehmen

7.2.1.2.3.Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiilhrung
der Planung

Im Hinblick auf das Thema Erschiitterungen sind keine relevanten Unterschiede
zwischen Nullfall und Planungsfall erkennbar.

7.2.1.2.4.Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen gegeben. Daher sind hier auch keine
Maflinahmen erforderlich.

7.2.1.3. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich natirliche und kiinstliche Belichtung

7.2.1.3.1.Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands

Besonnung/ Belichtung

Das Plangebiet ist mit Ausnahme des Schrankenwarterhduschens im Nordosten
sowie weiterer kleinerer Nebengebaude weitgehend unbebaut. Der Bereich der
,Gleisharfe” wird Uberwiegend von niedrigwuchsigen Vegetationsbestanden
eingenommen und ist daher mit Ausnahme von einzelnen schattenspendenden
Baumen ungehindert besonnt bzw. belichtet. In den Sommermonaten fihrt die
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ungehinderte Sonneneinstrahlung zu einer starken Aufheizung der vorhandenen
Gleisschotter, was mit entsprechenden Belastungen fir den Menschen verbunden ist
und die Aufenthaltsqualitat entsprechend einschrankt.

Blendung/ Lichtemissionen

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit keine nennenswerten Blendwirkungen oder
Lichtemissionen aus. Relevant ist im vorliegenden Fall vor allem das sudlich
angrenzende Gewerbegebiet. Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1998a enthalt
fur die gewerblichen Nutzungen entsprechende Beschrankungen, um
Beeintrachtigungen der benachbarten Wohngebiete durch Lichtemissionen zu
vermeiden.

7.2.1.3.2.Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der

Planung
Besonnung/ Belichtung

Die Besonnungs- und Verschattungsstudie zeigt, dass in den Teilgebieten WA (1) —
WA (9) die Anforderungen an eine hinreichende Belichtung und Beliiftung an
Wohnungen im Bauvollzug erflllt werden kénnen.

Insbesondere die Anforderungen der DIN 5034-1 an die Besonnungsdauer am
Stichtag 17. Januar mit mindestens 1,0 h und im Zeitraum der Tag- und Nachtgleiche
(21. Méarz) mit mindestens 4,0 h kdnnen auf den allermeisten Fassadenflachen
uneingeschrankt eingehalten werden. Eine Wohnung gilt dabei als ausreichend
besonnt, wenn in ihr mindestens ein Wohnraum ausreichend besonnt ist.

Im Ergebnis sind auf einzelnen Fassadenabschnitten Verschattungen zu erwarten,
die eine Einhaltung der Vorgaben der DIN nicht ganzlich erméglichen (insbesondere
Ostfassade des stidlichen Baukdrpers im WA (4), Teilbereiche der Ostfassade des
sudostlichen Baukérpers im WA (5), die nach Nordwesten ausgerichtete Fassade des
Baukorpers im WA (6)). In diesen Teilbereichen kénnen aber im Bauvollzug mit einer
Grundrissorganisation (z.B. ,Durchstecken“ der Wohnung, Ubereck-Anordnung) die
Vorgaben fir die jeweilige Wohnung erflllt werden. Im WA (1) ist darlber hinaus im
Erdgeschoss auch eine optimierte Anordnung von zulassigen Nutzungen sinnvoll, um
eine Mindestbesonnungsdauer in allen Wohnungen gewahrleisten zu konnen.

Im Bereich der im Norden an das Plangebiet angrenzenden Nachbarbebauung
werden die Mindestbesonnungszeiten gemanl DIN an allen Fassaden eingehalten.
Auf dem Grundstuck Flur Nr. 3539/137 nordlich des WA (3) kann die
Mindestbesonnungszeit fur das dort entstehende Einfamilienhaus in der
Gesamtbetrachtung aller RGume nachgewiesen werden. Am Stichtag 17. Januar
bleibt aber die Siudfassade des Gebaudes im Erdgeschoss verschattet, wahrend an
den weiteren Fassaden und in den Obergeschossen eine Besonnung gegeben ist.

Blendung / Lichtemissionen

Im Hinblick auf kiinftige Lichtemissionen sind im Plangebiet vor allem der
StraRenverkehr und die StralRenbeleuchtung zu nennen, die sich jedoch im Ublichen
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Rahmen bewegen werden. Die Héhe und Gestaltung ggf. beleuchteter
Werbeeinrichtungen ist durch entsprechende Festsetzungen im Satzungstext
eingeschrankt. Es werden daher von dem Plangebiet auch zukunftig keine
nennenswerten Blendungswirkungen oder Lichtemissionen ausgehen, die zu einer
Beeintrachtigung angrenzender Wohngebiete fliihren kénnten.

Im Bereich des sudlich angrenzenden Gewerbegebietes sind Werbeanlagen durch
Festsetzungen im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1998a eingeschrankt, so
dass keine erheblichen Beeintrachtigungen der geplanten Wohnnutzungen durch
Lichtimmissionen zu erwarten sind.

Da es sich aber im angrenzenden Gewerbegebiet um Betriebe handelt, die auch im
24-Stunden-Betrieb tatig sein kénnen, empfiehlt es sich im Bauvollzug fir
hinreichende Abdunkelungsanlagen an den jeweiligen Aufenthaltsraumen,
insbesondere in den Teilgebieten WA (7) bis WA (9) zu sorgen.

7.2.1.3.3.Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wurde die Neuverschattung der
Bestandsbebauung nordlich des Plangebietes unterbleiben. Auch die mit der
geplanten Bebauung verbundenen Lichtemissionen wirden entfallen.

7.2.1.3.4.Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan festgesetzte Malknahmen:

Unzulassigkeit von Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und
Wechselbeleuchtung

Empfehlung fiir weitere MaBnahmen:

+  Orientierung der Wohnungsgrundrisse oder Optimierung der Nutzungen, sofern
einzelne Fassadenbereiche im Winter wesentlich verschattet werden,

+ Einbau von Verdunkelungsanlagen an Fenstern von Aufenthaltsraumen, die zum
sudlich gelegenen Gewerbegebiet hin orientiert sind.

7.2.1.4. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Erholung

7.2.1.4.1.Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands

Der Bereich der ,Gleisharfe® ist fir die Allgemeinheit derzeit nicht zuganglich und hat
daher bisher keine Erholungsfunktion fir den Menschen. Aufgrund der Einzaunung
bildet das Gebiet zudem eine Barriere im Netz der Ful3- und Radwegeverbindungen.
Fur die Allgemeinheit nutzbar ist bislang lediglich der bestehende Ful3- und Radweg,
welcher am noérdlichen Rand des Plangebietes verlduft und den S-Bahnhof
Neuaubing mit den Sportanlagen des ESV verbindet.
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7.2.1.4.2.Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Mit der Umwandlung in ein Wohngebiet wird das ehemalige Bahnareal fur die
Allgemeinheit ged6ffnet. Durch das grinordnerische Konzept aus privaten,
halbéffentlichen und 6ffentlichen Griinflachen wird das Gebiet im Hinblick auf die
Erholungsnutzung wesentlich aufgewertet. Von besonderer Bedeutung ist dabei die
Schaffung wohnungsnaher 6ffentlicher Griin- und Freiflachen mit integrierten
Spielbereichen, die auch fir die Bewohner der angrenzenden Wohngebiete nutzbar
sind.

Darlber hinaus werden neue FulR- und Radwegebeziehungen geschaffen, tUber die
das Plangebiet allgemein zuganglich gemacht wird und die Anbindung an
Erholungsflachen im Umfeld verbessert wird.

7.2.1.4.3.Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Plane bliebe das Gebiet der ,Gleisharfe* aufgrund der
bestehenden Umzaunung auch weiterhin fir die Allgemeinheit nicht zuganglich. Der
am Nordwestrand des Plangebietes verlaufende Fuf3- und Radweg wirde bestehen
bleiben. Eine dingliche Sicherung dieses Weges zugunsten der Allgemeinheit ware
jedoch nicht gegeben.

7.2.1.4.4.Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen
Im Bebauungsplan festgesetzte Malkhahmen:

« Anlage 6ffentlicher Grunflachen im Suden und Westen des Plangebietes,
Erschlieung mit Fu®- und Radwegen,

«  Grunordnerische MalRnahmen zur Durchgrinung der Baugebiete.

7.2.1.5. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Sicherheit

7.2.1.5.1.Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands

Verkehrssicherheit

Der Weg, der am nérdlichen bzw. nordwestlichen Rand des Plangebietes verlauft,
wird von Radfahrern und Fullgangern genutzt. Aufgrund des stellenweise engen
Querschnitts ist dieser fur eine gemeinsame Benutzung jedoch derzeit nur bedingt
geeignet. Im Vorfeld des auf3erhalb des Geltungsbereichs gelegenen S-Bahn-
Haltepunktes Neuaubing queren Fuldggédnger und Radfahrer an mehreren Stellen die
Papinstralle, geeignete Querungshilfen (Zebrastreifen, FuRgangerampeln o. &.) sind
nicht vorhanden.

Angstraume / Gender Mainstreaming

Der Bereich der ,Gleisharfe” als Teil des ehemaligen Bahnareals ist derzeit noch
eingezaunt und daher nicht zuganglich. Der im Norden bzw. Nordwesten verlaufende
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Full- und Radweg ist zumindest abschnittsweise nachts beleuchtet. Aufgrund des
direkt angrenzenden Wohngebietes ist hier zudem eine gewisse soziale Kontrolle
gegeben. Trotzdem ist anzunehmen, dass diese Wegeverbindung in den
Nachtstunden von angstlichen Personen eher gemieden wird. Diese kénnen jedoch
bei Bedarf auch auf die starker frequentierte Papinstralte ausweichen.

7.2.1.5.2.Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Verkehrssicherheit

Durch die geplante Entwicklung eines neuen Wohnquartiers im Bereich der
,Gleisharfe* wird der motorisierte Verkehr zunehmen. Innerhalb des neuen
Wohnquartiers kann der Verkehr durch die Ausweisung einer Tempo-30-Zone
verlangsamt werden, um Gefahrdungen des Ful- und Radverkehrs zu minimieren.
Auch Langsparker innerhalb des Stralkenraumes tragen zu einer Reduzierung der
Durchfahrtsgeschwindigkeit bei. Fir den aulerhalb des Geltungsbereichs gelegenen
S-Bahnhof Neuaubing soll parallel zur baulichen Entwicklung des Gebietes ein
ErschlieBungskonzept erarbeitet werden, welches eine verkehrliche Neuordnung des
Bahnhofsvorfelds aufzeigt.

Far den am noérdlichen bzw. nordwestlichen Rand des Plangebietes verlaufenden
Ful- und Radweg erscheint im Bauvollzug eine Verbreiterung des westlichen
Teilabschnittes sinnvoll, um die Benutzbarkeit fir FulRganger und Radfahrer zu
verbessern.

Bei der Ausgestaltung der zukinftigen Bebauung und der Freiflachen ist auch die
Nutzbarkeit durch altere Menschen und Menschen mit Behinderung zu
berlcksichtigen (Barrierefreiheit).

Angstraume/ Gender Mainstreaming

Im Hinblick auf die Ful- und Radwege innerhalb des Plangebietes ist fir eine
ausreichende Beleuchtung zu sorgen, um mehr Sicherheit bei der Benutzung in den
Abend- und Nachtstunden zu gewahrleisten. Die neue ErschlieBungsstralle zwischen
der Papinstrale und der Centa-Hafenbradl-Strale gewahrleistet eine sichere
Durchwegung des Planungsgebietes zwischen Neuaubing und Freiham. Sie wird
abendlich beleuchtet und im Winter geraumt.

Aufgrund der Ausweisung als Wohngebiet und der damit verbundenen Sozialstruktur
kann das Entstehen von Angstraumen weitgehend ausgeschlossen werden.

Die differentielle Baustruktur, die Planung von zwei Kindertageseinrichtungen, der
direkten Lage im S-Bahnhalt Neuaubing sowie die fuBlaufige Erreichbarkeit von
vielen Arbeitsstatten sowie Versorgungsmaoglichkeiten tragen zur Erreichung von
Zielen von Gender Mainstreaming bei.

Inklusion/ Altersgerechtigkeit

Ein wichtiges Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Schaffung von familien-
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und kinderfreundlicher sowie barrierefreier Wohnbebauung. Bei der Ausgestaltung
der Bebauung, der Freiflachen und des Wegenetzes ist auch die Nutzbarkeit durch
altere Menschen und Menschen mit Behinderung zu berucksichtigen.

7.2.1.5.3.Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung

der Planung

Bei Nichtrealisierung der Wohnbebauung wirden auch die mit dem Neuverkehr
verbundenen Gefahren entfallen. Allerdings bliebe auch die aktuelle Situation im
Bereich des vorhandenen Ful’- und Radweges am Nordrand des Plangebietes
unverandert bestehen, Verbesserungen wirden nicht unternommen werden. Aspekte
wie Inklusion/ Altersgerechtigkeit wirden keine Berucksichtigung finden.

7.2.1.5.4.Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

7.2.2.

der nachteiligen Auswirkungen

Durch die Planung sind keine nachteiligen Auswirkungen gegeben. Vielmehr werden
durch die Planung deutliche Verbesserungen erreicht. MalRnahmen zur Vermeidung,
zur Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen sind nicht
erforderlich.

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen

7.2.2.1. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Vegetation und Baumbestand

7.2.2.1.1.Bestandsaufnahme der einschlédgigen Aspekte des derzeitigen

Umweltzustands

Fir den gesamten Bereich des ehemaligen Ausbesserungswerkes, also flr das
Gebiet der Bebauungsplane Nr. 1998a und 1998b, wurden bereits im Jahr 2007
faunistische und floristische Erhebungen durchgefiihrt (OKOKART 2008). Fiir den
Bereich der ,Gleisharfe” erfolgten im Jahr 2012 weitere Kartierungen vor Ort
(Buro H2 2012).

Die naturschutzfachliche Bewertung der Vegetations- und Strukturtypen durch das
Biro H2 erfolgte gemal den Vorgaben des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (BayStMLU 2003) und dem ABSP der LH Miinchen (2004). Dabei

wurde auch die Lebensraumfunktion der einzelnen Vegetationsbestande fur die im
Gebiet vorkommenden Tierarten berticksichtigt.

Flachen mit einer hohen Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie
[11) kommen vor allem im sudostlichen Teil des Geltungsbereiches im Anschluss an
den B-Plan Nr. 1998a vor. Es handelt sich dabei um schittere Kalkmagerrasen auf
Rohbodenstandorten. Hier kommen typische Pionierarten vor, wie beispielsweise der
regional vom Aussterben bedrohte Zwerg-Schneckenklee (Medicago minima) und die
gefahrdete Sprossende Felsennelke (Petrorhagia prolifera). Bei den erfassten
Kalkmagerrasen handelt es sich um einen geschutzten Biotop gemaf §30 BNatSchG
bzw. Art. 23 BayNatSchG.

Die Kalkmagerrasen im Sudosten des Geltungsbereichs sind eng verzahnt mit
mageren Altgrasbestédnden und nahezu vegetationslosen Gleiskorpern. Diese beiden
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Vegetations- und Strukturtypen fallen zwar nicht unter den Schutz nach §30
BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG, stellen jedoch einen bedeutsamen Lebensraum
fur warme- und trockenheitsliebende Tierarten dar.

Als zweiter nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG geschutzter Biotoptyp
wurde im Plangebiet ein warmeliebender Saum erfasst. Es handelt sich dabei um
einen relativ schmalen Streifen im Studwesten des Geltungsbereichs, welcher sich im
Ubergangsbereich zwischen dem linearen Gehdlzband und dem westlich
angrenzenden Gleiskdrper befindet.

Weitere lineare Vegetationsstrukturen mit hoher Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild finden sich stidlich der denkmalgeschitzten Sichtziegelmauer. Dabei
handelt es sich um warmeliebende Ruderalfluren direkt im Anschluss an die Mauer
und trockene Initialvegetation auf Lockermaterial im Randbereich eines Fahrweges.
Hier kommen Arten der Warme liebenden Felsbandgesellschaften bzw. Arten der
Roten Listen vor, z. B. der Zwerg-Schneckenklee (Medicago minima) und die
Sprossende Felsennelke (Petrorhagia prolifera).

Auf trockene Standorte spezialisierte Initialvegetation findet sich auch in gepflasterten
Bereichen in den Pflasterfugen und auf verwitternden Betonplatten ehemaliger Stell-
oder Lagerflachen, die seit langerem nicht mehr genutzt werden. Diese Flachen
wurden je nach Artenausstattung unterschiedlich bewertet (Kategorie | — IlI).

Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlzbestande wurden als Flachen mit mittlerer
Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild eingestuft. Hierzu zahlt das als
Landschaftsbestandteil Nr. 880 139 nach § 29 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) geschutzte Kiefernwaldchen im Osten. Neben der Waldkiefer kommen
dort weitere Baumarten wie Birke, Espe, Robinie, Mehlbeere und Eiche vor. In der
recht dichten Strauchschicht finden sich Warme liebende Straucharten wie
Eingriffeliger Weilddorn, Liguster und Wolliger Schneeball.

Die linearen Gehdlzstrukturen im Anschluss an den bestehenden Ful3- und Radweg
bzw. entlang des nordwestlichsten Gleisstrangs wurden als heckenartiges,
naturnahes Siedlungsgeholz erfasst. Das Gehdlz ist aus Spitz-Ahorn, Birken, Weiden
und Ulmen aufgebaut. Im Unterwuchs bzw. am Rand stocken Liguster, Sanddorn und
Purpur-Weide sowie Ziergehdlze wie die Felsenmispel.

Auf dem Flurstlick Nr. 3539/129 im Norden des Plangebietes befindet sich ein
erhaltenswerter Baumbestand aus markanten Einzelbdumen innerhalb einer privaten
Freiflache. Es handelt sich dabei um funf Spitz-Ahorne mittleren Alters mit
Stammumfangen von 1,65 — 2,50 m und eine jungere, zweistammige Vogelkirsche
(STU 1,20 / 1,03 m). Die Einzelbaume weisen eine hohe Vitalitat auf.

Eine gesonderte Bewertung wurde fir die westlich an den geschitzten
Landschaftsbestandteil anschlieRende Vorwaldflache vergeben. Dabei handelt es
sich um ein llickiges Gehdlz mit Pionierbaumarten wie Birke und Zitterpappel. Im
Unterwuchs sind noch die Arten der Altgrasfluren vorhanden, wobei die
wertgebenden Arten durch die Verschattung zunehmend verdrangt werden. Vor allem
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im Saumbereich sind noch Arten der Roten Listen vorhanden. Dieser Bereich, der nur
etwa 10 % der Vorwaldflache einnimmt, ist aus vegetationskundlich-floristischer Sicht
als von hoher Bedeutung einzustufen (Kategorie Ill). Die dichteren Partien des
Geholzes werden als Verbuschung ehemals offener Bereiche angesehen und haben
daher eine deutlich geringere Bedeutung (Gesamtbewertung: Kategorie Il, unterer
Wert).

Der zentrale Teil der ,Gleisharfe® wird aktuell von Goldruten-Dominanzbestanden und
Altgrasfluren ohne kennzeichnende Arten eingenommen. Dabei handelt es sich
gemal der Bewertung des Bliros H2 um Vegetationsbestande der Kategorie |, die
qualitativ nicht den Ansprichen der Biotopkartierung des Bayerischen Landesamtes
fur Umwelt entsprechen. Die aktuelle Erhebung aus dem Jahr 2012 steht damit im
Widerspruch zur amtlichen Biotopabgrenzung, wonach ein Grof}teil der ,Gleisharfe*
als Biotopflache erfasst wurde (Biotop-Nummern M-462-8, -12, -13 und -14). Diese
Abgrenzung stammt jedoch noch aus dem Jahr 1998. Zudem erfolgte durch das Biro
H2 im Jahr 2012 eine wesentlich detailliertere Kartierung, als dies im Rahmen der
amtlichen Biotopkartierung der Fall ist.

Im Rahmen der Bestandsaufnahmen Vegetation/ Flora und Fauna wurden im Jahr
2012 auch moégliche Hohlenbaume erfasst, die als Habitate fiir hdhlenbritende
Vogelarten sowie Fledermause in Frage kommen (vgl. Biro H2 2012). Die
identifizierten Baume befinden sich Uberwiegend innerhalb der Gehdlzstrukturen am
westlichen und nordéstlichen Rand des Planungsgebietes, zwei Einzelbaume mit
Hoéhlen befinden sich im zentralen Teil der ,Gleisharfe.

7.2.2.1.2.Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der

Planung
Flachenverlust/ Beseitigung

Bei der Umsetzung der Planung ist mit einem deutlichen Flachenverlust an
vorhandenen hochwertigen Vegetationsstrukturen zu rechnen. Innerhalb des
Eingriffsbereiches, also im Bereich der geplanten Baufelder, der ErschlieSungsstralie
und der o6ffentlichen Grinflachen, werden alle vorhandenen Vegetationsstrukturen
Uberplant. Es sind dabei auch Biotope mit Schutzstatus nach § 30 BNatSchG bzw.
Art. 23 BayNatSchG betroffen (Kalk-Magerrasen, warmeliebender Saum).

GemalR der vorliegenden Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (vgl. Kap. 7.3) gehen vor
allem Flachen mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild verloren
(Kategorie |, ca. 3,9 ha). Dabei handelt es sich vorwiegend um Altgrasfluren ohne
kennzeichnende Arten und Goldruten-Dominanzbestande. Flachen mit mittlerer
Bedeutung (Kategorie Il), wie magere Altgrasfluren sowie naturnahe
Heckenstrukturen und Siedlungsgeholze, sind in einem Flachenumfang von ca.

1,3 ha betroffen. Der Verlust von wertvollen Biotopflachen der Kategorie Il belduft
sich auf etwa 0,9 ha. Dabei handelt es sich vor allem um die nach § 30 BNatSchG
bzw. Art. 23 BayNatSchG geschutzten Kalkmagerrasen, im Verbund mit mageren
Altgrasfluren und benachbarten Gleiskérpern.

Das Kiefernmischwaldchen im Osten des Plangebietes, welches als
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Landschaftsbestandteil geschuitzt ist, bleibt erhalten (Festsetzung im B-Plan als
Flache fir Wald). Im Anschluss an den Waldbestand ist eine im Mittel etwa 35 m
breite Biotopvernetzungszone vorgesehen. In diesem Bereich sollen die vorhandenen
hochwertigen Biotopstrukturen erhalten bleiben und geman naturschutzfachlicher und
artenschutzrechtlicher Zielsetzungen weiter optimiert werden. Die
Biotopvernetzungszone ist im Bebauungsplan als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Die langfristige
Sicherung, Aufwertung und zielgerichtete Entwicklung dieser Flachen ist als positive
Entwicklung im Sinne des Naturschutzes zu betrachten und wird dementsprechend
als Ausgleichsflache angerechnet. Die erforderlichen PflegemalRnahmen werden im
Rahmen eines eigenstandlichen Pflege- und Entwicklungsplanes naher beschrieben.

Die markanten Einzelbaume (5 Spitz-Ahorne) auf dem Flurstiick Nr. 3539/129 im
Norden des Plangebietes werden im Bebauungsplan als zu erhaltend festgesetzt, das
Grundstuck wird als 6ffentliche Grunflache ausgewiesen.

Ein Erhalt des vorhandenen Baumbestandes im Bereich der Ubrigen 6ffentlichen
Griunflachen ware wiinschenswert. Dies gilt insbesondere fir das Gehdlzband
entlang des Ful- und Radweges im Westen bzw. Nordwesten. Im Hinblick auf die
erforderlichen MalRnahmen zur Kampfmittelbeseitigung ist aber nicht auszuschlieRen,
dass der gesamte Geholzbestand im Bereich der geplanten 6ffentlichen Grinflachen
beseitigt werden muss. Fur die Fallung von Baumen > 80 cm Stammumfang sollten
nach Moglichkeit adaquate Ersatzpflanzungen vorgenommen werden. Auch fir die
Baufelder enthalt die Satzung zum Bebauungsplan entsprechende Vorgaben zur
Neupflanzung von Baumen. Die vorgesehene extensive Begriinung von Dachern ist
wie die Ubrigen griinordnerischen Mallnahmen als Vermeidungs- bzw.
Verminderungsmalfinahme mit positiven Wirkungen flr das Schutzgut Tiere und
Pflanzen anzusehen.

Anderung der Standortverhiltnisse, Belichtung/ Verschattung

Durch die geplanten Baukorper, insbesondere in den Baufeldern WA (6) und WA (9),
wird die ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft vor allem im Winterhalbjahr in den Nachmittagsstunden zusatzlich
verschattet werden. In den Sommermonaten beschrankt sich die die zusatzliche
Verschattung am Nachmittag auf den westlichen Randbereich der
Biotopvernetzungszone. In den Vormittagsstunden und um die Mittagszeit ergeben
sich keine zusatzlichen Verschattungswirkungen durch die geplanten Baukérper.
Somit ist davon auszugehen, dass das angestrebte Ziel, im Bereich der
Biotopvernetzungszone magere Offenlandbiotope zu entwickeln, ohne gréRere
Einschrankungen realisiert werden kann. Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung fir die
Biotopvernetzungszone sind fir die starker verschatteten Randbereiche geeignete
Entwicklungsziele zu benennen (z. B. Schaffung von Saumstrukturen).

Zur Vermeidung weiterer Verschattungswirkungen ist am ostlichen Rand der
Wohngebiete WA (6) und WA (9) ein Pufferstreifen vorgesehen. In diesem Bereich
durfen nur Kleinbdume und Straucher mit einer maximalen Wuchshdhe von bis zu
3,50 m gepflanzt werden.
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7.2.2.1.3.Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Von einer Wiederaufnahme der Bahnnutzung ist nicht auszugehen, da das
Ausbesserungswerk Neuaubing bereits im Jahr 2003 stillgelegt wurde. Bei
Nichtdurchflihrung der Planung waren die vorhandenen naturschutzfachlich
wertvollen Trocken- und Magerbiotope in ihrem Bestand gefahrdet. Denn es ware
nicht gesichert, dass die derzeitigen Pflegemalinahmen (Mulchmahd zweimal
jahrlich) langfristig weiter fortgeflihrt wirden. Mit der Verbuschung, die sich ohne
PflegemalRnahmen einstellen wirde, ginge der Anteil an wertvollen
Magerrasenflachen und initialen Trockenstandorten weiter zurtck. Die bereits
grof¥flachig vorhandenen Goldrutenbestande und artenarmen Altgrasfluren wirden
sich vermutlich weiter ausbreiten. Langfristig wiirde sich das Gelande durch
naturliche Sukzession zu einem Waldstandort entwickeln. Insgesamt wirde die
Artenvielfalt im Gebiet dadurch stark abnehmen.

7.2.2.1.4.Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmen:

« Erhalt der Biotopvernetzung zwischen Ausbesserungswerk und der Gleistrasse
Minchen-Herrsching durch Ausweisung einer ,Flache zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft’,

+ Festsetzung des Grundstlickes Flur-Nr. 3539/129 als 6ffentliche Grinflache mit
funf zu erhaltenden Einzelbdumen,

+ Neupflanzung von Baumen im Bereich der offentlichen Grunflachen sowie auf den
Freiflachen innerhalb der Baufelder,

+  Pufferstreifen am &stlichen Rand der Teilgebiete WA (6) und WA (9); hier dirfen
nur Kleinbdume und Straucher mit einer maximalen Wuchshéhe von bis zu
3,50 m gepflanzt werden, um die zusatzliche Verschattung der Biotopflachen
moglichst gering zu halten,

- Extensive Begrunung von Flachdachern.

MaBRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Vollzug anzuwenden sind:

« Schutz von an die Baugebiete angrenzenden wertvollen Vegetationsflachen wah-
rend der Bauphase nach den Vorgaben der DIN 18920 zum Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen

+ Naturschutzfachliche Begleitung der Baumaflnahmen zur Sicherung wertvoller Ar-
ten und Biotopstrukturen im Umfeld der Bautatigkeiten
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7.2.2.2. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Arten- und Biotopschutz und
Biodiversitat

7.2.2.2.1.Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands

Der Bestand an Flora und Fauna wurde im gesamten Bereich des ehemaligen
Ausbesserungswerkes, also fur das Gebiet der Bebauungsplane Nr. 1998a und
1998b, bereits im Jahr 2007 erfasst (OKOKART 2008). Fir den Bereich der
,Gleisharfe* erfolgten im Jahr 2012 weitere Kartierungen vor Ort (Bliro H2 2012).

Der Bereich der ,Gleisharfe® ist Teil des eng zusammenhangenden hochwertigen
Biotopkomplexes ,Gleislager/ Ausbesserungswerk Neuaubing“. Im Arten- und
Biotopschutzprogramm der Stadt Miinchen (ABSP, Stand 2005) wird der Bereich des
Ausbesserungswerkes als Uberregional bedeutsamer Lebensraum bewertet. Die
aktuellen Untersuchungen des Blros H2 aus dem Jahr 2012 haben gezeigt, dass der
Bereich der ,Gleisharfe” im Vergleich zu den benachbarten hochwertigen
Biotopflachen eine etwas geringere Wertigkeit aufweist. Der ,Gleisharfe® kommt
demnach nur eine hohe bzw. regionale Bedeutung zu.

Von den im Jahr 2012 im Planungsgebiet erfassten 17 Vogelarten briten zwolf Arten
nachweislich oder wahrscheinlich im Gebiet. Als Brutreviere sind vor allem die
zusammenhangenden Gehdlzstrukturen am dstlichen und westlichen Rand des
Planungsgebietes von Bedeutung. Die drei haufigsten Brutvogelarten im Gebiet sind
der Zilpzalp, die Ménchsgrasmucke und der Buchfink. Die Mehrzahl der im
Planungsgebiet vorkommenden Vogelarten ist weit verbreitet und haufig bzw. sehr
haufig. Lediglich zwei der festgestellten Arten sind bayernweit bzw. im
Grolinaturraum als gefahrdet eingestuft, der Gartenrotschwanz und der Griinspecht.
Diese beiden Arten weisen aber gemal dem ABSP im Raum Minchen noch grol3e
und vitale Brut-Populationen auf. Fur die Vogelwelt von Bedeutung sind vor allem die
teils lichten, saumreichen Gehdlzbestande und die brachliegenden Offenlandflachen
(Nahrungshabitate). Alle im Gebiet nachgewiesenen Vogelarten sind gemaf
BNatSchG besonders geschiitzt, Grinspecht und Turmfalke sind streng geschitzt.
Im Hinblick auf Reptilien ist das Planungsgebiet nur von untergeordneter Bedeutung.
So wurden im Jahr 2012 nur Einzelexemplare der gemaf® BNatSchG streng
geschitzten Zauneidechse im Bereich des Gleiskérpers im sidlichen Teil der
,Gleisharfe“ nachgewiesen. Somit existiert im Plangebiet nur ein sehr kleines,
moglicherweise auch unbestandiges Vorkommen aus maximal wenigen Tieren, ohne
Hinweise auf Reproduktion. Eine wesentlich groflere Population der Zauneidechse
beherbergt das weiter sudwestlich (auflerhalb des Geltungsbereiches) gelegene
Gleislager. Eine weitere, deutlich kleinere Zauneidechsen-Population wurde auch in
dem sudlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerbegebiet (B-Plan Nr. 1998a)
nachgewiesen. Es ist von einer engen Austauschbeziehung zwischen den einzelnen
Teil-Lebensraumen auszugehen.

Im Plangebiet kommen insgesamt sechs Heuschreckenarten vor, von denen flnf
Arten allgemein haufig und auch im Stadtgebiet weit verbreitet sind. Bei der sechsten
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Art handelt es sich um die Blaufliigelige Odlandschrecke, die bayernweit stark
gefahrdet und gemal BNatSchG besonders geschiitzt ist. In Miinchen ist die Art auf
Industriebrachen bzw. Bahnbiotopen noch vergleichsweise gut reprasentiert
(stidbayerisches Schwerpunktvorkommen). Bei den Erhebungen im Jahr 2012 wurde
ein relativ groRer Gesamtbestand der Blaufligeligen Odlandschrecke im Bereich der
.Gleisharfe festgestellt. Die glinstigsten Habitate fiir diese Art befinden sich im
sudostlichen Teil der ,Gleisharfe® (Gleiskdrper mit magerem Altgras und Magerrasen
mit Pionierarten).

Bei den Erhebungen im Jahr 2012 wurden im Plangebiet insgesamt 18 Tagfalterarten
nachgewiesen. Hervorzuheben sind dabei die beiden Blaulings-Arten |das-Blauling
und Himmelblauer Blauling, die gemall dem ABSP fiir das Stadtgebiet Miinchen als
,2uaberregional bedeutsame Arten eingestuft werden. Von dem bayernweit stark
gefahrdeten Idas-Blauling wurde 2012 im Bereich der ,Gleisharfe® nur ein einziges
Individuum erfasst. Vom gefahrdeten Himmelblauen Blauling wurden insgesamt
sieben Imagines gezahlt. Als Arten der Vorwarnliste sind der Grolde Schillerfalter und
das Weillbindige Wiesenvdgelchen zu nennen. Auch bei diesen Arten gelangen nur
Einzelbeobachtungen. Als weitere gemall dem ABSP ,stadtbedeutsame Arten®
wurden der Aurorafalter, der Gelbling, das Groflte Ochsenauge, das Schachbrett und
der Schwalbenschwanz im Gebiet nachgewiesen. Die entscheidenden Lebensraume
fur die vorrangig wertbestimmenden Arten sind die Magerrasen und die mageren
Altgrasfluren sowie die Sdume/ Mantel der Gehdlze.

Im Untersuchungsgebiet wurden im Jahr 2012 insgesamt 62 Stechimmen-Arten
nachgewiesen: 45 Bienenarten, acht Grabwespen- und flnf Faltenwespen-Arten
sowie je zwei Arten an Goldwespen und Wegwespen. Die vorgefundene
Stechimmen-Gemeinschaft zeigt eine Zusammensetzung, wie sie fur die Munchner
Industriebrachen und Bahnbiotope typisch ist, mit ausgepragter Dominanz warme-
und trockenheitsliebender Arten. Finf der nachgewiesenen Bienenarten werden in
der Roten Liste gefahrdeter Tiere Bayerns bzw. Deutschlands gefiihrt, vier Arten
befinden sich auf den Vorwarnlisten. Das ABSP der Stadt Minchen stuft weitere
zwOlIf der nachgewiesenen Bienenarten als ,stadtbedeutsam® ein. Drei weitere
Bienenarten, die bayernweit bedroht bzw. potenziell bedroht sind, gelten gemal dem
ABSP als ,uberregional bedeutsam®. Von besonderer Bedeutung ist dabei das
Vorkommen der stark gefahrdeten Art Osmia mitis. Diese eng an Xerothermbiotope
gebundene Mauerbiene ist allgemein und speziell auch in Stidbayern sehr selten. Die
als Lebensraum fiir die nachgewiesenen Bienenarten wichtigsten Teilflachen befinden
sich im Vorfeld der denkmalgeschutzten Sichtziegelmauer im Norden, im Osten im
Anschluss an die vorhandenen Gehoélzbestande (Saumbereiche und Altgrasbrachen
einschliellich der vorgelagerten Bahnschotter) und am Sudrand des Plangebietes
(magere Ruderalfluren).

Zu den Fledermausen liegen Erhebungen aus dem Jahr 2007 fur den gesamten
Bereich des ehemaligen Ausbesserungswerkes vor, also fir das Gebiet der
Bebauungsplane Nr. 1998a und 1998b, einschliefdlich im Siiden angrenzender
Waldflachen (OKOKART 2008). Demnach konnten im Ausbesserungswerk mit
Gleislager vier Fledermausarten festgestellt werden, die alle in Minchen weit
verbreitet sind: Abendsegler, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus und Kleine
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Bartfledermaus. Dem Teilgebiet ,Gleisharfe“ kommt nur eine geringe Funktion als
Jagdlebensraum fir die vier nachgewiesenen Fledermausarten zu.

Im Rahmen der 2012 durchgefiihrten Hohlenbaumerfassung wurden im Gebiet der
,Gleisharfe” vier Baume identifiziert, die Fledermausen u.U. als Quartier dienen
kénnten (Baume mit Spechthdhlen, grolien Astléchern, Spalten etc.). Gebaude mit
Quartiermdglichkeiten fir Fledermause sind im Bereich der ,Gleisharfe” nicht
vorhanden.

7.2.2.2.2.Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Mit der Umsetzung der Planung geht ein grof3er Teil der ,Gleisharfe” als Lebensraum
fur warme- und trockenheitsliebende Tierarten verloren. Zwischen dem zukunftigen
Wohngebiet und dem als Landschaftsbestandteil Nr. 880_139 nach § 29
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschiitzten Kiefernmischwaldchen im Osten
wird jedoch ein etwa 35 m breiter Korridor als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* ausgewiesen. Uber diese
Biotopvernetzungszone soll eine Verbindung zwischen den Bahnbiotopen entlang der
Gleistrasse Munchen-Herrsching und dem Gebiet des ehemaligen
Ausbesserungswerkes incl. Gleislager gewahrleistet werden. Derzeit stellt jedoch die
Papinstralle im Norden eine Unterbrechung dieser Vernetzungsachse dar. Daher ist
vorgesehen, die Papinstralle in diesem Bereich so zu gestalten, dass eine Querung
fur Zauneidechsen und andere bodengebundene Tierarten méglich ist (begrinter
Mittelteiler, offene Pflasterfugen etc.). Im Siden, innerhalb des Geltungsbereiches
des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 1998a, setzt sich die
Biotopvernetzungszone mit einer Breite von etwa 55 — 60 m fort. Hinsichtlich der
Gestaltung der Biotopvernetzungszone wird auf den Pflege- und Entwicklungsplan
verwiesen.

Durch die Offnung des derzeit eingezaunten Gelandes, die Bautatigkeit und die
neuen Nutzungen nehmen Larm und Stérung zu. Da im Untersuchungsgebiet jedoch
keine larmempfindlichen, naturschutzrelevanten Arten bekannt sind, sind hier keine
Auswirkungen zu erwarten. Menschen, Katzen und Hunde kénnen jedoch
schutzwirdige Tierarten, wie beispielsweise die Zauneidechse, empfindlich stoéren.
Daher ist vorgesehen, die Biotopvernetzungszone mit einem Schutzzaun vor
stérenden Einflissen zu bewahren. Zudem ist es sinnvoll, am Rand der
Biotopvernetzungszone entsprechende Informationstafeln anzubringen, um die
Anwohner fur den Natur- und Artenschutz zu sensibilisieren.

Die Lichtimmissionen werden sich im Plangebiet gegenuber dem aktuellen Zustand
(Industriebrache) durch die geplanten Nutzungen deutlich erhéhen. Vor allem
nachtaktive Insekten kdnnen durch nachtliche Beleuchtung in ihnrem naturlichen
Verhalten gestort und geschadigt werden. Auch manche Fledermaus-Arten sind eher
lichtscheu; andere Fledermausarten wiederum nutzen die Lichtkegel von
Strallenlaternen zur erleichterten Nahrungssuche. Da der ,Gleisharfe” insgesamt nur
eine untergeordnete Bedeutung als Lebensraum fir Fledermause zukommt, sind
durch die zu erwartenden Lichtimmissionen allenfalls geringfligige, negative
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Auswirkungen auf die Artengruppe der Fledermause zu erwarten.

Negative Auswirkungen auf nachtaktive Insekten (Tod durch Verbrennen oder
Verhungern) sowie auf Brutvogel kdnnen weitgehend vermieden werden, wenn
geschlossene Leuchten verwendet werden. Zu empfehlen ist darliber hinaus die
Verwendung von Natriumdampfdruck-Leuchten. Dabei handelt es sich um
Lichtquellen mit einem flr Insekten wirkungsarmem Spektrum. Gemal dem
Bebauungsplan sind im Plangebiet Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften,
Blink- und Wechselbeleuchtung unzulassig.

7.2.2.2.3.Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiilhrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ware eine Fortsetzung der derzeit durchgefiihrten
PflegemalRnahmen nicht gesichert. Ohne Pflege wirde sich das Gelande durch
natlrliche Sukzession zu einem Waldstandort entwickeln. Damit ginge das
Lebensraumpotenzial des Gebietes fiir warme- und trockenheitsliebende
Offenlandarten verloren. Insgesamt wirde die Artenvielfalt im Gebiet dadurch stark
abnehmen.

7.2.2.2.4.Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmen:

- Schutz und Entwicklung der Biotopvernetzungszone sowie des geschitzten
Landschaftsbestandteils im Sinne des Artenschutzes,

- Einschrankung der Zuganglichkeit zu den ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft“ durch Errichtung eines
Schutzzaunes,

« Unzuldssigkeit von Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und
Wechselbeleuchtung (Schutz vor Lichtimmissionen).

MaBRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwer-
ke im Vollzug anzuwenden sind:

Gemal Bundesimmissionsschutzgesetz sind Lichtimmissionen (auch solche auf
Tiere und Pflanzen), die zu schadlichen Umwelteinwirkungen und erheblichen
Belastigungen fuhren kdnnen, durch dem Stand der Technik entsprechende
MafRnahmen zu vermeiden. Durch eine entsprechende Beschrankung der
Beleuchtung kdnnen die Immissionswirkungen minimiert werden, z. B.
Verwendung geschlossener Leuchten, Verwendung von Lichtquellen mit fur
Insekten wirkungsarmem Spektrum (Natriumdampfdruck-Leuchten) etc.

MaBnahmen aus Griinden des Artenschutzes (gemaB saP):

Baufeldfreimachung auRerhalb der Brut- und Aufzuchtszeit der im Gebiet
vorkommenden Vogelarten, Fallung der Geholze und Abbruch der vorhandenen
Gebaude aulRerhalb des Zeitraums Marz bis August,

+ Kontrolle der potenziell fir Fledermause geeigneten Hohlenb&dume vor der Ro-
dung auf mdglichen Besatz durch Fledermause (im Spatsommer/ Friihherbst),
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Bergung der Tiere bzw. vorsichtiges Umlegen besetzter Baume, Installation von
Fledermauskasten als Ersatzquartiere,

« Installation von Nistkasten fur Brutvdgel (Gartenrotschwanz),

« Minderungsmalnahme fur die Zauneidechse: Abfangen der vorhandenen Indivi-
duen vor Beginn der Bauausflihrung und Verbringung in geeignete Lebensrdume
mit ungesattigter Kapazitat,

+ Als Querungshilfe fur die Zauneidechsen aus dem Planungsgebiet in Richtung
Gleisanlagen soll die Papinstral3e im Umgriff des Bebauungsplans, auf Héhe der
Kravogelstralle einen begrinten Mittelteiler (Regelbreite 2,5 m) erhalten.

MaBRnahmen auf sonstiger Grundlage (z. B. stadtebaulicher Vertrag):

+ Erstellung und Umsetzung eines Pflege- und Entwicklungskonzeptes fur die Fla-
chen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sowie flur die Waldflachen,

« Gezielte Information der Anwohner zur Sensibilisierung fur den Natur- und Arten-
schutz (z.B. Aufstellen von Infotafeln etc.)

7.2.3. Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
7.2.3.1. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Schadstoffbelastungen

7.2.3.1.1.Bestandsaufnahme der einschlédgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands

Altlasten

Fir das gesamte Gelande des ehemaligen Ausbesserungswerkes, also fir die
Bebauungsplangebiete Nr. 1998a und 1998b, wurde eine Reihe von Altlasten-
Untersuchungen durchgefihrt. Im Rahmen der von der SakostaCAU GmbH im Jahr
2008 erstellten Flachenrisikodetailuntersuchung (FRIDU) wurden die bis dahin
vorliegenden Gutachten ausgewertet und weitere Bodenuntersuchungen
durchgefthrt. Im Jahr 2010 erfolgten durch die SakostaCAU GmbH weitere
Detailuntersuchungen auf definierten Altlastenverdachtsflachen (ALVF).

Im Bereich der ,Gleisharfe” wurde eine Teilflache im sudlichen Teil des
Geltungsbereiches naher untersucht. Es handelt sich dabei um eine Flache von etwa
1.350 m?, die noérdlich an die beiden grof3en Hallen des Gewerbegebietes anschlief3t
(Probeflache BM/MP 4, ALVF 212 und 213). Im Bebauungsplan ist die Flache als
Altlastenverdachtsflache nachrichtlich dargestellt (Lage westlich des WA (8)). Es
handelt sich dabei um ehemalige Gleisbereiche mit den zum Teil rickgebauten
Gleisanlagen. Hier liegt ein Gemisch von Gleisschotter, Lokababbrand,
geringmachtiger Oberbodenauflage und Kiesboden vor. Die untersuchten
Oberbodenproben weisen erhéhte Bleigehalte auf (bis 12.000 mg/kg). Zudem wurde
bei einzelnen Proben eine Belastung mit Benzo(a)pyren, polychlorierten Biphenylen
(PCB) und Nickel festgestellt. Es ist aulerdem von einer flachigen Bleibelastung
auszugehen, die jedoch hauptsachlich auf die obersten 10 cm des Oberbodens
beschrankt ist.
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Die Gefahrdungsabschatzung der ermittelten Schadstoffbelastungen fir den
Wirkungspfad Boden-Mensch erfolgt in Abhangigkeit von der jeweiligen Nutzungsart.
Bei Wohnbebauung sind die Prifwerte fir Kinderspielflachen gemall BBodSchV
anzusetzen. Der Prifwert fir Blei wird im Bereich der Flache deutlich tGberschritten,
so dass hier eine entsprechende Sanierung (Bodenaustausch/Uberdeckung)
erforderlich ist.

Im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden-Grundwasser sind im Bereich der
,Gleisharfe” nur zwei Probeflachen relevant. Dabei handelt es sich einerseits um eine
ehemalige, verflllte Arbeitsgrube (ALVF 255, Probeflache G/SP 90 gem. FRIDU,
FlachengréRe: 600 m?). Die Flache ist im Bebauungsplan als kreisrunde
Altlastenverdachtsflache dargestellt und befindet sich im WA (7) nordlich des
geplanten Baukorpers. Das schlackehaltige Aufflllungsmaterial weist MKW-,
Schwermetall- und PAK-Belastungen auf. Da nach derzeitigem Kenntnisstand davon
auszugehen ist, dass die Kontamination an die Auffullung (Schlacke) gebunden ist,
besteht derzeit keine gravierende Gefahrdung der Umwelt. Bei Entsiegelung ist
jedoch eine Gefahrdung des Grundwassers durch Schwermetalle (Blei und Kupfer)
mdglich.

Die zweite im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden-Grundwasser relevante
Probeflache befindet sich im Gleiszwischenbereich norddstlich der Flache ALVF 255
(Probeflache W/SP 25 gem. FRIDU). Diese Flache ist ebenfalls im Bebauungsplan
als kreisrunde Altlastenverdachtsflache dargestellt und befindet sich im Stdwesten
des geplanten WA (4). Auch hier ist eine Gefahrdung des Grundwassers durch Blei
und Kupfer méglich. Soweit erforderlich sind im Bauvollzug Sanierungs- und
Sicherungsnahmen vorzunehmen.

Im Weiteren wurden fiir eine Entsorgung bzw. gewlinschte Wiederverwendung von
Aushubmaterial Bodenmischproben entnommen. Dabei wurden Verunreinigungen mit
Polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK),
Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) und Schwermetallen (v. a. Blei, Kupfer, Arsen
und Zink) festgestellt. Im Ergebnis musste das Aushubmaterial aus einigen Bereichen
vor einer moglichen Wiederverwendung zunachst einer Behandlung zur
Verminderung der Schadstoffbelastung unterzogen werden. Sofern eine solche
Behandlung nicht mdglich ist, muss das Material auf Deponien verbracht werden.

Zusatzlich zu den Bodenmischproben wurde auch eine Gleisschotterbeprobung
durchgefuhrt. Die chemisch-analytischen Untersuchungen ergaben fur die
Gleisschottermischproben im Bereich der ,Gleisharfe* erhéhte Gehalte an
Polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und Einzelstoffgehalte von
Benzo(a)pyren. Der Gleisschotter muss daher im Falle eines Aushubs entsprechend
behandelt oder fachgerecht entsorgt werden. Ein Vergleich mit den chemisch-
analytischen Befunden von Flachen, die nicht mit Gleisschotter belegt waren, zeigt,
dass die PAK-Belastungen wesentlich an den Gleisschotter gebunden sind. Eine
Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser durch PAK ist daher nicht gegeben.
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Kampfmittel

Es liegt eine historische Erkundung potenzieller Kampfmittelbelastungen im Bereich
des ehemaligen Reichsbahnausbesserungswerkes Minchen-Neuaubing vor (Mull &
Partner Ingenieurgesellschaft mbH 2010). Demnach gibt es fir das gesamte
Untersuchungsgebiet Hinweise auf Kriegseinwirkungen infolge von Luftangriffen. Das
Vorhandensein von Kampfmitteln im Untergrund ist daher nicht auszuschlie3en.

Auf der Grundlage der ausgewerteten Daten besteht ein tUberprifungsbedurftiger
Anfangsverdacht fir eine Kampfmittelbelastung (u.a. Bombenabwtirfe mit
blindgegangener Abwurfmunition, Flakstellungen mit blindgegangenen Flak-
Granaten, aufgelassene Munition und Waffen in Hohlformen und Bombertrichtern).
Dieser Verdacht gilt flachig fur das gesamte Untersuchungsgebiet, da aufgrund der
eingeschrankten Verflugbarkeit von Luftbildern und deren Auflosung nicht alle
Einwirkungen zuverldssig lokalisiert werden kénnen. Zudem ist bekannt, dass
Kriegseinwirkungen in kriegswichtigen Betrieben in kurzen Zeitabstanden beseitigt
worden sind und so nicht mehr vollstandig in den mit zeitlichem Abstand
aufgenommenen Luftbildern ermittelt werden kdnnen. Des Weiteren sind
Flakblindganger aufgrund der geringen GréfRe nicht im Luftbild erkennbar.

7.2.3.1.2.Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Altlasten

Im geplanten Allgemeinen Wohngebiet ist fur die Realisierung der geplanten
Baukorper einschlieBlich Tiefgaragen ohnehin ein grofl¥flachiger Bodenaushub
erforderlich. Gegebenenfalls schadstoffbelastete Béden werden daher entfernt und
fachgerecht entsorgt. Damit werden potenzielle Gefahrdungen fur die Schutzgiter
Mensch und Grundwasser beseitigt.

Im Bereich der im Bebauungsplan dargestellten Altlastenverdachtsflache westlich des
WA (8) (Probeflache BM/MP4) ist aufgrund der hohen Bleigehalte im Oberboden und
im Hinblick auf die geplante Nutzung als 6ffentliche bzw. private Grinflache ggf. mit

Kinderspielbereichen eine Sanierung mittels Austausch des Oberbodens erforderlich.

Bei den beiden Altlastenverdachtsflachen im WA (4) und WA (7) mit einem moglichen
Gefahrdungspotenzial im Hinblick auf das Grundwasser sollte der Oberbodenaushub
nur unter fachgutachterlicher Begleitung durchgefiihrt werden. Die Auffiillung sollte
bis ca. 0,5 m unter GOK ausgehoben werden und den abfallrechtlichen Vorgaben
entsprechend behandelt werden.

Auch wenn im Rahmen der Gleisschotterbeprobung Belastungen mit polyzyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und Benzo(a)pyren festgestellt wurden,
kann der Gleisschotter im Bereich der geplanten offentlichen Grunflachen
grundsatzlich belassen werden, sofern die erforderlichen Grenzwerte eingehalten
werden. Insbesondere in Bereichen mit sensiblen Nutzungen (geplante
Kinderspielplatze, Liegewiesen etc.) ist bei Uberschreitung der Prifwerte ein
Oberbodenaustausch erforderlich.
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Im Bereich der Biotopvernetzungszone soll der vorhandene Bodenaufbau mit Blick
auf die schutzwurdigen Vegetationsbestande nach Moglichkeit belassen werden. Da
die PAK-Belastungen wesentlich an den Gleisschotter gebunden sind, erfolgt keine
Auswaschung, so dass eine Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser auch bei
Belassen der Gleisschotter ausgeschlossen werden kann.

Kampfmittel

Im Vorfeld der Bauausflhrung sind im gesamten Planungsgebiet technische
MafRnahmen zur Kampfmittelerkundung durchzufiihren (vgl. Kap. 6.3 der
Begrundung). Die erforderlichen MaRnahmen zur Kampfmittelrdumung sind mit
Eingriffen in das Schutzgut Boden verbunden. Daruber hinaus kann es im Zuge der
Kampfmittelerkundung erforderlich werden, dass der vorhandene Baum- bzw.
Gehdlzbestand auf den zu untersuchenden Flachen vollstandig entfernt werden
muss. Die Baumfallungen betreffen insbesondere die geplanten offentlichen
Grunflachen, die kampfmittelfrei an die Landeshauptstadt Miinchen zu ibergeben
sind.

Die Altlasten- und Kampfmittelsituation innerhalb des Plangebietes wird als technisch
bewaltigbar und finanziell vertretbar eingestuft. Negative Auswirkungen uber den
Wirkungspfad Boden — Mensch und Boden — Grundwasser sind bei Durchflihrung der
0. g. MaRnahmen nicht zu erwarten.

7.2.3.1.3.Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung

der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirden die vorhandenen Auffullbéden und
Altlasten belassen werden. Daher bliebe auch das vorhandene Gefahrdungspotenzial
im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden-Grundwasser bestehen. Ebenfalls wirden
mdgliche Kampfmittel mit all den nicht absehbaren Folgen fir Menschen und
Sachguter in den Bdden verbleiben.

7.2.3.1.4.Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

der nachteiligen Auswirkungen

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im
Vollzug anzuwenden sind:

+ Beachtung der einschlagigen abfallrechtlichen Vorgaben (Aushub unter fachtech-
nischer Uberwachung, Separation nach organoleptischen Gesichtspunkten, Zwi-
schenlagerung in Haufwerken, Deklarationsanalyse, Abtransport im Ubernahme-
bzw. Begleitscheinverfahren) sowie der entsprechenden Vorgaben des Arbeits-
und Gesundheitsschutzes bei den Tiefbauarbeiten,

+ Untersuchung des Gelandes auf Kampfmittel und bei tatsachlichem Kampfmittel-
fund Beseitigung durch die zustandigen Landesstellen.



Seite 105

7.2.3.2. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Bodenfunktionen

7.2.3.2.1.Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands

Der Untergrund des Planungsgebietes besteht aus stark sandigen Kiesen mit
wechselnden Schluff- und Steinanteilen. Die Machtigkeit der Schotter betragt im
Bereich des ehemaligen Ausbesserungswerkes Neuaubing ca. 10-12 m.

Beim Oberboden ist als naturlicher Bodentyp von einer Ackerpararendzina aus
carbonatreichem Schotter bzw. Parabraunerde auszugehen. Der naturliche
Bodenhaushalt wurde im Plangebiet jedoch durch menschliche Eingriffe in der
Vergangenheit stark tGberformt. Flir das Ausbesserungswerk Miinchen-West der
deutschen Bahn AG, welches in der Zeit von 1902 bis 1906 erbaut wurde, wurde das
Gebiet teilweise abgegraben und teilweise aufgefillt, um eine ebene Flache zu
erhalten. Die Auffullungen wurden zumindest teilweise mit Fremdmaterial
durchgeflhrt. Die Aufflllungen weisen im Bereich der ,Gleisharfe* Machtigkeiten von
0,2 -4,5m (im Mittel ca. 1,0 — 2,0 m) auf. Dabei handelt es sich zumeist um ein
Gemisch aus Sanden, Kiesen und feinkdrnigem Material mit Anteilen an
Gleisschotter, Asche, Schlacke, Ziegel, Glasresten sowie weitere Rickstande aus
dem ehemaligen Betrieb wie Strahlsande und Lokabbrand.

Durch Abschieben der oberen Bodenschichten und Aufbringen von Granitschotter als
Gleisunterbau sind trockene, nahrstoffarme Rohbodenstandorte entstanden.
Teilflachen sind mit Betonplatten, Pflaster oder Asphalt versiegelt oder mit
wassergebundenem Belag befestigt. Auf Grund der Nutzungshistorie sind kaum
naturliche oder wertvolle Béden vorhanden.

Die durch Stralen, Gebaude, Wege- und Lagerflachen versiegelten Bereiche
umfassen etwa 10 % des Plangebietes, d. h. das Gebiet ist Uiberwiegend
unversiegelt. Die vorhandenen Gleisanlagen sind dabei nicht bericksichtigt, auch
wenn sie zumindest in geringem Mal3e als teilversiegelt anzusehen sind (Schwellen,
Gleise etc.).

7.2.3.2.2.Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Wahrend das Plangebiet derzeit nur zu ca. 10 % versiegelt ist, erhdht sich der
Versiegelungsgrad durch die geplante Bebauung einschlieB3lich Tiefgaragen und
sonstigen Nebenanlagen sowie die bestehenden und geplanten Verkehrsflachen auf
zukunftig ca. 42 %. Durch die Planung wird der Versiegelungsgrad zwar deutlich
erhoht, der naturliche Boden im Plangebiet ist durch die vorangegangene Nutzung
jedoch bereits weitgehend Uberformt bzw. mit Fremdmaterial einschlielich Altlasten
verfullt. Somit ist der Eingriff in das Schutzgut Boden allenfalls von mittlerer
Erheblichkeit.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die mit Tiefgaragen unterbauten Flachen
aulRerhalb der Baurdume mit einer entsprechenden Bodenuberdeckung von
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mindestens 60 cm versehen, so dass sie oberflachlich als Grinflachen gestaltet
werden kénnen. Damit bleiben hier, wie auch auf Flachen mit wasserdurchlassigen
Belagen, die Bodenfunktionen zumindest eingeschrankt erhalten, wahrend diese im
Bereich der asphaltierten Verkehrsflachen und der geplanten Baukoérper vollstandig
verloren gehen. Daher sollten, soweit funktional méglich, die Wege- und
Belagsflachen wasserdurchlassig ausgebildet werden, z. B. mit wassergebundenem
Belag, Dranpflaster, Rasenfugenpflaster, Rasenwaben etc.

Die geplanten &6ffentlichen Grinflachen bleiben mit Ausnahme der Wegeflachen und
Spielbereiche nahezu unversiegelt. Auch im Bereich der Ausgleichsflachen soll der
vorhandenen Bodenaufbau mit Blick auf die naturschutzfachlich wertvollen
Vegetationsbestande mdglichst unangetastet belassen werden.

Grundsatzlich fuhren Bodenabtrag und Versiegelung zum Verlust der oberen,
belebten Bodenschicht. Dies hat Auswirkungen auf die Speicher-, Regler- und
Pufferfunktion in den versiegelten Bereichen. Der Ausgleich fir die Eingriffe in das
Schutzgut Boden wird im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
erbracht.

7.2.3.2.3.Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung

der Planung

Im Hinblick auf das Schutzgut Boden wirde bei Nichtdurchfiihrung der Planung der
Versiegelungsgrad gering bleiben, da keine Neubebauung stattfinden wirde.

7.2.3.2.4.Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich

7.2.4.
7.24.1.

der nachteiligen Auswirkungen
Im Bebauungsplan festgesetzte MaBRnahmen:

+ Beschrankung der zu versiegelnden Flachen auf max. 78 % der Gesamtflache in
den Teilgebieten WA (1) — WA (9)

+ Festgesetzte Bodeniberdeckung von mindestens 0,60 m im Bereich der Tiefgara-
gen aullerhalb der Baurdume

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwer-
ke im Vollzug anzuwenden sind:

«  Wasserdurchlassige Ausfiihrung der Belagsflachen, soweit dies funktional méglich
ist.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Grundwasser im Suden der ,Gleisharfe® liegt auf einer Héhe von etwa 524 m Q.
NN, im Norden bei etwa 522 m . NN. Daraus errechnet sich ein Grundwasserflurab-
stand von ca. 12 — 13,5 m. Der vermutliche Héchstgrundwasserstand (HW 1940) liegt
im Norden der ,Gleisharfe” bei etwa 526 m . NN und damit ca. 9 m unter Flur.
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Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund des geringen
Anteils an versiegelten Flachen an Ort und Stelle versickern. Zum Umgang mit den
Stralenabwassern im Bereich der bestehenden StralRenflachen (Papinstralie,
Kravogelstralle) liegen derzeit keine Angaben vor.

Im Zuge der 1999 durchgefiihrten orientierenden Altlastenuntersuchung wurden im
Bereich des Ausbesserungswerkes Neuaubing insgesamt sechs Grundwassermess-
stellen errichtet, von denen zwei Messstellen im Bereich der ,Gleisharfe® liegen
(Pegel AW 1 und AW 6). Ausgehend von den enthommenen Grundwasserproben und
den durchgefiihrten chemischen Laboruntersuchungen wurden im Bereich der
,Gleisharfe® bisher keine Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat durch die
vorhandenen schadstoffbelasteten Béden festgestellt.

Ein mogliches Gefahrdungspotenzial im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser besteht fur zwei Teilflachen im Sudwesten des Geltungsbereichs
(Probeflachen G/SP 90 und W/SP 25, vgl. Kap. 7.2.3.1.1 / Altlasten). Bei
Entsiegelung ist hier eine Gefahrdung des Grundwassers durch Schwermetalle (Blei
und Kupfer) nicht auszuschlieRen.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet sowie im naheren Umfeld nicht vorhanden.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Mit der Realisierung der vorliegenden Planung sind keine direkten Eingriffe in das
Grundwasser zu erwarten, da ein ausreichender Grundwasserflurabstand gegeben
ist. Die erforderlichen Stellplatze fur die geplante Bebauung kénnen in
eingeschossigen Tiefgaragen untergebracht werden. Der erforderliche Aushub fr
eingeschossige Tiefgaragen reicht nur bis in eine Tiefe von ca. 4 m.

Aufgrund der zukiinftig deutlichen héheren Versiegelung (geplante Gebaude
einschlieBlich Tiefgaragen, Stralenverkehrsflachen, Wegeflachen etc.) stehen
weniger Flachen fir die Versickerung zur Verfligung. Das auf den Baugrundstlicken,
insbesondere Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen anfallende
Niederschlagswasser soll, soweit mdglich, im Plangebiet und unter Nutzung der
Filterwirkung des Bodens versickert werden. Vorgesehen ist eine oberflachige
Versickerung, z. B. in Sickermulden, Grinflachen oder Versickerungsgraben. In
beengten Bereichen ist auch eine Versickerung Uber Rigolen bzw. Sickerschachte
zulassig. Dabei ist zu beachten, dass eine punktuelle Versickerung tendenziell zu
einer erhdhten Grundwasserneubildung fihrt. Mit der auf den Dachern der geplanten
Gebaude vorgesehenen Dachbegriinung sowie der geplanten
Tiefgaragenuberdeckung wird jedoch ein beachtlicher Teil des Niederschlagswassers
zurlckgehalten, so dass insgesamt nicht von einer wesentlichen Veranderung der
Grundwasserneubildungsrate auszugehen ist.

Das im Bereich der Baufelder anfallende Niederschlagswasser ist jeweils vor Ort zu
versickern. In die Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft soll kein Niederschlagswasser eingeleitet werden, da es sich
hier um Magerbiotope handelt, die einen wichtigen Lebensraum fur warme- und
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trockenheitsliebende Tier- und Pflanzenarten darstellen. Auch in Bereichen mit
Altlasten ist die oberflachige Versickerung von Niederschlagswasser auszuschliel3en,
um eine Verunreinigung des Grundwassers zu vermeiden.

Eine potenzielle Gefahrdung des Grundwassers in zwei Teilbereichen im Stidwesten
des Plangebietes (vgl. Kap. 7.2.3.1.1) kann durch den geplanten Bodenaushub bzw.
Bodenaustauschen geldst werden. Im Rahmen des Bauvollzuges sind jedoch
besondere VorsichtsmalRhahmen zum Schutz des Grundwassers zu beachten
(Oberflachenabtrag bzw. Aushub nur unter fachgutachterlicher Begleitung).

Durch die fachgerechte Entsorgung der im Gebiet vorhandenen Altlasten ist unter
diesem Aspekt eine Verbesserung gegeniber dem aktuellen Zustand zu erwarten.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Im Planungsnullfall kdnnte das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser wie im
Bestand grofR¥flachig versickern. Allerdings wirden auch die schadstoffbelasteten
Bdden belassen werden, von welchen eine potenzielle Gefahr fir das Grundwasser
ausgeht.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmen:

+ Oberflachige Versickerung des Niederschlagswassers von Baugrundsticken, ins-
besondere von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen unter Nutzung der
Filterwirkung des Bodens auf den Baugrundstucken.

+ Dachbegrinung auf Flachdachern (Rickhaltung von Niederschlagswasser),

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Vollzug anzuwenden sind:

+  Oberflachenabtrag bzw. Aushub von schadstoffbelasteten Béden nur unter fach-
gutachterlicher Begleitung zur Vermeidung von Eintragen in das Grundwasser.

Auswirkungen auf das Schutzgut Luft
Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Im Bereich der ,Gleisharfe” und im naheren Umfeld sind aktuell keine gréeren
Schadstoffquellen vorhanden. Die ehemalige Nutzung des Ausbesserungswerks war
dagegen sicherlich mit deutlichen Schadstoffbelastungen durch dieselbetriebene
Rangierloks verbunden. Belastungen aus den aktuellen gewerblichen Nutzungen im
sudlich angrenzenden Bebauungsplangebiet Nr. 1998a sowie im Gewerbegebiet
Freiham sind nicht bekannt. Erhéhte Schadstoff-Immissionen aus dem Kfz-Verkehr
sind nur entlang stark befahrener Strallen zu erwarten und sind daher in diesem
Zusammenhang nicht relevant.
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Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Mit der Realisierung von neuem Wohnraum fur ca. 1.200 Bewohnerinnen und
Bewohner entsteht zusatzlicher Neuverkehr in einem aktuell weitgehend unbelasteten
Gebiet. Relevante Luftschadstoffbelastungen sind bei einem Wohngebiet dieser
GréRenordnung jedoch nicht zu erwarten. Zudem ist berticksichtigen, dass die mit der
Altnutzung verbundenen Belastungen durch dieselbetriebene Rangierloks mit
Sicherheit deutlich héher waren.

Erhebliche Schadstoff-Immissionen aus dem slidlich angrenzenden Gewerbegebiet
(B-Plan Nr. 1998a) sowie aus dem Gewerbegebiet Freiham sind weiterhin nicht zu
erwarten. Zukunftige geplante Nutzungen auf diesen Flachen missen bei der
Genehmigung die geplante Wohnbebauung mit berticksichtigen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Zusatzliche Schadstoffemissionen, die aufgrund der geplanten Bebauung entstehen
wlrden, waren dann nicht gegeben.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Durch das Planungsvorhaben sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut Luft gegeben. Daher sind hier auch keine Maflinahmen erforderlich.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Klima ist mit Niederschlagsmaxima im Sommer und relativ gro3en
Jahrestemperaturschwankungen schwach subkontinental gepragt.

Das Plangebiet besteht, abgesehen von dem linearen Gehélzbestand im Westen und
dem als Landschaftsbestandteil geschutzten Kiefernwéaldchen im Osten, Uberwiegend
aus der zentralen Freiflache der ,Gleisharfe®. Aufgrund dieser weitgehend offenen
Struktur verbunden mit der bisherigen Nutzung als Gleisanlage in Verbindung mit
dem angrenzenden ehemaligen Ausbesserungswerk unterscheidet sich die
kleinklimatische Situation im Untersuchungsgebiet deutlich vom Kleinklima
bewaldeter Gebiete. So sind die Amplituden der Tagestemperaturen, der Luftfeuchte
und der Windgeschwindigkeit deutlich hdher. Insbesondere die im Plangebiet
aufgebrachten grobkdrnigen dunklen Gleisschotter intensivieren diese klimatischen
Besonderheiten, indem sie sich tagsiber starker aufheizen und nachts schnell
abkuhlen. Diese kleinklimatische Situation ist durchaus mit dem Klima kontinentaler
Steppenregionen vergleichbar.

Dem Plangebiet kommt aufgrund der grof3en zentralen Freiflache eine Bedeutung als
nachtliche Kaltluftentstehungsflache zu. Das im Osten gelegene Kiefernwaldchen und
die zusammenhangenden Waldflachen im Siden (Planegger Holz) tragen aullerdem
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zur Frischluftproduktion bei. Beide Effekte wirken sich aus siedlungsklimatischer Sicht
positiv auf die angrenzenden Wohngebiete aus.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Die geplante Bebauung auf der bislang weitgehend offenen Flache der ,Gleisharfe”
fuhrt dazu, dass die Kaltluftentstehung im Plangebiet sowie der freie Luftaustausch
gemindert wird. Das kann sich in geringem Male auch auf die Umgebung auswirken.
Dem Plangebiet kommt jedoch keine besondere klimatische Ausgleichsfunktion fir
angrenzende Gebiete zu.

Durch die geplanten Gebaude und versiegelten Flachen kommt es zwischen den
Baukorpern zu einer hdheren thermischen Aufwarmung als beispielsweise auf den
angrenzenden Grunflachen. Durch den Schattenwurf der Baume und der Baukorper
wird aber innerhalb der Baufelder auch die direkte Sonneneinstrahlung reduziert und
die freie Windausbreitung gebrochen, so dass die Aufenthaltsqualitat gegenliber der
bisher weitgehend offenen Freiflache der ,Gleisharfe* deutlich verbessert wird. Die im
Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen Malinahmen tragen dazu bei,
innerhalb des Plangebietes gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
gewahrleisten. Zu nennen sind hier z. B. die Festsetzung von Baumpflanzungen
innerhalb der privaten Freiflachen, die Uberdeckung von Tiefgaragen fiir die Anlage
von Grinflachen und die festgesetzte Dachbegrinung. Der Erhalt des
Kiefernwaldchens und die daran anschlieRende Biotopvernetzungszone sind ebenso
positiv zu werten wie die Anlage o6ffentlicher Grinflachen im Stiden und Westen des
Plangebietes. Damit wird eine angemessene Eingriinung des Wohnquartiers
gewahrleistet und es bleibt eine Frischluftschneise in West-Ost-Richtung erhalten.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Im Hinblick auf das Kleinklima des Plangebietes wurde sich die ,Gleisharfe* weiter
wie bisher in geringem Umfang siedlungsklimatisch positiv auf benachbarte
Wohngebiete auswirken.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmen:

+ Festsetzung von Baumpflanzungen innerhalb der privaten Freiflachen

- Uberdeckung von Tiefgaragen von mindestens 0,60 m aulRerhalb der Baurdume
fur die Anlage von Grunflachen

+ Dachbegriinung auf Flachdachern
- Erhalt des Kiefernwaldchens und der Biotopvernetzungszone

- Anlage offentlicher Grunflachen im Suden und Westen des Plangebietes
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Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft (Orts-/Landschaftsbild)
Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Der Bereich der ,Gleisharfe stell sich derzeit als weitgehend offene Landschaft mit
Einzelbdumen dar. Zwischen den Gleisanlagen haben sich niedrigwlchsige,
schittere Vegetationsbestande entwickelt, die sich nach Siden im Bereich des
Ausbesserungswerkes fortsetzen. Zusammen mit dem weiter siidwestlich gelegenen
Gleislagerbiotop bilden die Freiflachen des ehemaligen Ausbesserungswerks
einschliellich der ,Gleisharfe* einen zusammenhangenden Landschaftsraum mit
besonderer naturschutzfachlicher Wertigkeit. Die offene, weite Flache der ,Gleisharfe”
wird im Osten durch das bestehende Kiefernwaldchen raumlich begrenzt. Entlang der
westlichen und nordwestlichen Grundstiicksgrenze wird das Gelande von linearen
Gehdlzstrukturen eingerahmt. Den Abschluss nach Suden bilden die
denkmalgeschiitzten Hallengebaude des ehemaligen Ausbesserungswerkes.

Fir das Ortsbild von besonderer Bedeutung ist der dem S-Bahnhof Neuaubing
gegenuberliegende Eingangsbereich zur ,Gleisharfe* mit der unter Denkmalschutz
stehenden Toranlage und der daran anschlieRenden Sichtziegelmauer. Nérdlich
schliel3t an das Plangebiet die ehemalige Eisenbahnersiedlung mit den unter
Denkmalschutz stehenden ehemaligen Arbeiterwohnhausern an. Direkt im nérdlichen
Anschluss an den Geltungsbereich wurden in den vergangenen Jahren mehrere neue
Geschosswohnungsbauten errichtet, die sich in der Gestaltung deutlich von den
denkmalgeschuitzten Sichtziegelbauten abheben.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Mit der geplanten Neubebauung des Plangebietes wird sich das Landschafts- und
Ortsbild deutlich verandern. Das Ortsbild wird zukiinftig von geschwungenen
Baukorpern und dazwischen liegenden Freiflachen (,Linsenraume*) gepragt. Der
offene Landschaftscharakter der ,Gleisharfe® bleibt im Bereich der geplanten
Biotopvernetzungszone im Osten des Geltungsbereichs noch ablesbar.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen MaRhahmen, z. B.
durch Pflanzung von Baumen im Bereich der privaten Freiflachen, wird eine
entsprechende Durchgrinung des Baugebietes gewahrleistet. Die sudlich und
westlich an die Bauflachen angrenzenden offentlichen Grinflachen werden parkartig
gestaltet. Das vorhandene Kiefernwaldchen bleibt erhalten und bildet als
,Waldkulisse“ den Abschluss des Gebietes nach Osten.

An der westlichen und nordwestlichen Grundstiicksgrenze wird die ,Gleisharfe*
derzeit von linearen Gehdlzstrukturen eingerahmt. Diese vorhandene Griinstruktur
wilrde auch eine geeignete Eingriinung des neuen Quartiers gegenuber der nordlich
bzw. westlich anschlieRenden Bestandsbebauung darstellen. Im Hinblick auf die
notwendigen MalRnahmen zur Kampfmittelrdumung ist derzeit jedoch noch nicht
absehbar, ob diese Geholze erhalten werden kdénnen. Fir den Fall einer Rodung
dieser Gehodlzstreifen sind hier entsprechende Neupflanzungen vorgesehen.
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Die unter Denkmalschutz stehende Toranlage und die daran anschlieRende
Sichtziegelmauer bleiben erhalten und werden in das Planungskonzept fir das neue
Quartier eingebunden.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die offene Landschaft der ,Gleisharfe bliebe zumindest kurz- bis mittelfristig erhalten.
Bei Wegfall der PflegemalRnahmen wiirde sich das Gebiet jedoch langfristig wieder
bewalden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan festgesetzte MaBRnahmen:
+ Festsetzung von Baumpflanzungen innerhalb der privaten Freiflachen,

+ Anlage offentlicher Grinflachen im Stiden und Westen des Plangebietes,
parkartige Gestaltung,

+ Erhalt des Kiefernwaldchens und der Biotopvernetzungszone,

« Erhalt der linearen Gehdlzbestande an der westlichen bzw. nordwestlichen Grund-
stiicksgrenze, soweit moglich (entsprechende Ersatzpflanzung im Falle einer Ro-
dung aufgrund der erforderlichen MaRnhahmen zur Kampfmittelrdumung),

« Erhalt der fiir das Ortsbild bedeutsamen denkmalgeschiitzten Toranlage mit der
daran anschlieRenden Sichtziegelmauer.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das ehemalige Ausbesserungswerk mit seinen Industrieanlagen ist von besonderer
baugeschichtlicher Bedeutung. Die meisten denkmalgeschutzten Gebaude befinden
sich im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1998a (Gewerbegebiet). Im Bereich der
,Gleisharfe“ steht nur das Zufahrtstor im Nordosten, mit der daran angrenzenden
Sichtziegelmauer, unter Denkmalschutz. Die Toranlage und die Sichtziegelmauer
werden zusammen mit den anderen baulichen Anlagen des ehemaligen
Ausbesserungswerks in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes flr
Denkmalpflege unter der Nummer D-1-62-000-8342 gefuhrt. Die Beschreibung fir die
Toranlage mit Sichtziegelmauer lautet: ,Zufahrtstor im Nordosten, Gusssteinpfosten
mit Eisentoren, und Teil der Einfassung in Blankziegel, 1902-06.¢

Im Norden bzw. Nordwesten grenzt an das Plangebiet die sog. Eisenbahnersiedlung
an. Die ehemaligen Arbeiterwohnhduser aus Ziegelstein, die in der Zeit um 1905
erbaut wurden, sind ebenfalls als Baudenkmaler in der Denkmalliste des Bayerischen
Landesamtes fiur Denkmalpflege gefuhrt (Nr. D-1-62-000-5093).

Westlich des Planungsgebietes befindet sich das Bodendenkmal D-1-7834-0332:
.Korpergraber des Endneolithikums oder der frihen Bronzezeit, Siedlung der friihen
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Bronzezeit sowie Siedlung der Hallstattzeit“. Dieses Bodendenkmal liegt iberwiegend
im Bereich des neuen Siedlungs- und Gewerbestandortes Freiham.

Im Bereich der ,Gleisharfe sind bisher keine Bodendenkmaler bekannt. Bei der
Anlage des Ausbesserungswerkes Neuaubing in den Jahren 1902 bis 1906 wurde
das Gelande grof¥flachig umgestaltet. Dabei wurden auch die oberen Bodenschichten
abgetragen und aufgefiillt. Die Auffillungen weisen im Bereich der ,Gleisharfe”
durchschnittlich eine Machtigkeit von ca. 1— 2 m auf, reichen aber z. T. bis in eine
Tiefe von 4,5 m. Das Vorkommen von Bodendenkmalern erscheint daher im
Plangebiet eher unwahrscheinlich, kann jedoch nicht mit vollstandiger Sicherheit
ausgeschlossen werden. Nahere Angaben hierzu liegen derzeit nicht vor.

Sidlich unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzend liegen gewerbliche
Baugrundstiicke, die ebenfalls als Sachgtiter zu berlcksichtigen sind.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Die denkmalgeschutzte Toranlage und die daran anschlielRende Sichtziegelmauer
bleiben erhalten und sind im Bebauungsplan entsprechend als Denkmal
gekennzeichnet. Gegebenenfalls wird im Rahmen der zukinftigen
Freiraumgestaltung die Schaffung eines vertraglichen Durchgangs durch die
denkmalgeschitzte Mauer beantragt werden, um eine Ful3- und Radwegeverbindung
zwischen dem geplanten Quartiersplatz und der nordwestlich an der Papinstralie
gelegenen o6ffentlichen Grinflache herzustellen.

Einflisse auf bestehende Denkmaler im Umfeld des Planungsgebiets sind nicht zu
erkennen.

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt. Sollten im Bauvollzug wider
Erwarten doch Vorkommen von Bodendenkmalern aufscheinen, sind entsprechende
MaRnahmen unmittelbar zu ergreifen.

Die im Umfeld des Plangebietes vorhandene Wohnbebauung wird durch das
Planvorhaben nicht beeintrachtigt. Die Kampfmittelbeseitigung im Plangebiet tragt
vielmehr dazu bei, die Bestandsbebauung vor etwaigen Schaden zu bewahren.

Aufgrund der Entfernung der geplanten Neubauten zur umgebenden
Bestandsbebauung sind im Rahmen der Baumalinahmen keine Beeintrachtigungen
der Standsicherheit aul3erhalb des Plangebietes befindlicher Gebaude durch Erd-
und Verbauarbeiten sowie Erschiitterungen zu erwarten. Im WA (3) sind bei der
Errichtung der Tiefgarage ggf. entsprechende Sicherungs- bzw. SchutzmalRnahmen
erforderlich, um eine Beeintrachtigung der direkt angrenzenden denkmalgeschutzten
Sichtziegelmauer zu vermeiden.

Bei der Nutzung der sidlich angrenzenden gewerblichen Bauflachen ist zuklinftig die
Wohnbebauung zu berlcksichtigen. Relevante Auswirkungen auf die tatsachliche
gewerbliche Nutzung innerhalb des vorgegeben planungrechtlichen Rahmens sind
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aber nicht zu erwarten, weil bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 1998a die zukiinftig geplante Wohnbebauung bericksichtigt wurde.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die denkmalgeschiitzte Toranlage und die daran anschlieRende Sichtziegelmauer
wlrden auch bei Nichtdurchfihrung der Planung erhalten bleiben, Mauerdurchbriiche
oder etwaige andere bauliche Beeintrachtigungen wirden unterbleiben.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan festgesetzte MaBRnahmen:
+ Erhalt des bestehenden Baudenkmals (Toranlage mit Sichtziegelmauer),

« Regelung uber die Zulassigkeit von Aufenthaltsraumen bzw. Fenstern zu diesen
Raumen in Bereichen in denen mit erhéhten Schallimmissionen aus der sudlich
angrenzenden Gewebebebauung zu rechnen ist.

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwer-
ke im Vollzug anzuwenden sind:

- Beachtung der einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Vorgaben
(Denkmalschutzgesetz), auch im Hinblick auf moglicherweise zu Tage tretende
Bodendenkmaler,

Regelungen die auf Grund von Verordnungen des
Bundesimmissionschutzgesetzes zu erwarten sind.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Energie

Durch die Ausweisung der Baurdume ist eine Baukdrperausbildung moglich, die den
aktuellen energetischen Standards genugt und eine sparsame, effiziente Nutzung von
Energie ermoglicht. So kann beispielsweise Uber grol¥flachige, nach Stden
ausgerichtete Fensterflachen der Heizwarmebedarf gesenkt werden. Voraussetzung
hierfur ist die Verwendung hochwertiger Isolierglasfenster mit entsprechenden
Warmedammwerten. Zudem muissen grof3e stidseitige Fensterfronten mit
intelligenten Sonnenschutzsystemen ausgestattet werden.

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist auf den Dachern die Installation
von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zulassig. Die vorgesehenen
Flachdacher bzw. flach geneigten Dacher bieten gentgend Gestaltungsspielraum fr
die Anordnung von Anlagen flir Solarthermie (Solaranlagen fir Warmwasser und
Heizung) und Photovoltaik.

Zudem ist ein Anschluss des Wohngebietes an das Fernwarmenetz der Stadtwerke
Munchen (SWM GmbH) vorgesehen. Die Versorgung mit Fernwarme erfolgt Uber die
Energiezentrale Freiham. Dieses derzeit noch mit Erdgas befeuerte Heizwerk soll
zukunftig auch mittels Tiefengeothermie betrieben werden und damit die energetische
Grundversorgung des neuen Stadtteils Freiham und benachbarter Gebiete im
Munchner Westen sicherstellen.
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7.2.10. Auswirkungen auf den Umweltbelang Abfédlle und Abwasser

7.3.

Eine geordnete Entsorgung der Abfélle und des Abwassers aus dem Planungsgebiet
kann sichergestellt werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal dem Bundesnaturschutzgesetz, dem Bayerischen Naturschutzgesetz und
dem Baugesetzbuch mussen bei Planungen von Bauvorhaben nicht vermeidbare
Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden. Die Ermittlung des
Ausgleichsbedarfs erfolgt gemal dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung (BayStMLU 2003).

Bei Durchflihrung der Planung kommt es zu einer Erhéhung der vorhandenen
Versiegelung: Die bestehende Versiegelung von ca. 10 % erhéht sich bezogen auf
das gesamte Planungsgebiet auf ca. 42 %.

Fir die geplante Bebauung (Teilgebiete WA (1) — WA (9)), die vorgesehenen
Verkehrsflachen und die geplanten Grunflachen werden Flachen unterschiedlicher
Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild in Anspruch genommen (vgl.

Kap. 7.2.2.1). Fur die erfassten Vegetations- und Strukturtypen wurde eine
naturschutzfachliche Bewertung entsprechend dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung vorgenommen.

Durch die Planung gehen vor allem Flachen mit geringer Bedeutung fiir
Naturhaushalt und Landschaftsbild verloren (Kategorie I, ca. 3,9 ha). Dabei handelt
es sich vorwiegend um Altgrasfluren ohne kennzeichnende Arten und Goldruten-
Dominanzbestande. Flachen mit mittlerer Bedeutung (Kategorie Il), wie magere
Altgrasfluren sowie naturnahe Heckenstrukturen und Siedlungsgehdlze, sind in einem
Flachenumfang von ca. 1,3 ha betroffen. Der Verlust von wertvollen Biotopflachen der
Kategorie Il belauft sich auf etwa 0,9 ha. Dabei handelt es sich vor allem um die
nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG geschutzten Kalkmagerrasen im
Verbund mit mageren Altgrasfluren und benachbarten Gleiskdrpern. Betroffen sind
dariber hinaus die Biotoptypen warmeliebende Ruderalflur und trockene
Initialvegetation auf Lockermaterial sowie in Pflasterfugen. Die Biotopflachen mit
Wertstufe Ill sind auch fur die vorrangig wertbestimmenden Tierarten von hoher bzw.
sehr hoher Bedeutung.

Die fur die geplante Bebauung vorgesehenen Teilgebiete WA (1) — WA (9) werden
wie auch die StraRenverkehrsflachen dem Eingriffstyp A (hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad) zugeordnet. Die geplanten offentlichen Grinflachen entsprechen
aufgrund des niedrigen Versiegelungs- und Nutzungsgrades dem Eingriffstyp B.

Bei den Grundstlicken Flur Nr. 3539/6, 3539/70, 3539/71, 3539/129 und 3539/138
handelt es sich um Flachen, fur die auf der Grundlage des § 34 BauGB ein
Bestandsbaurecht besteht. Diese Grundstlicke werden gemaft dem Bebauungsplan
Uberwiegend als 6ffentliche Grinflachen bzw. als Ausgleichsflachen festgesetzt.
Durch den Verzicht auf eine rechtlich zulassige Bebauung kann der Ausgleichsbedarf
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fur das Gesamtgebiet dadurch entsprechend reduziert werden.

Far die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgeldsten Eingriffe in
Naturhaushalt und Landschaftsbild sind somit Ausgleichsflachen im Umfang von ca.
4.1 ha zu erbringen. Ein Teil des Ausgleichsbedarfs kann innerhalb des Plangebietes
nachgewiesen werden: auf insgesamt ca. 1,7 ha in der geplanten
Biotopvernetzungszone (festgesetzt als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) sowie im bestehenden
Kiefernwaldchen (festgesetzt als Waldflache) kdnnen ca. 1,3 ha Ausgleichsflachen
angerechnet werden. Diese Flachen weisen namlich in Abhangigkeit von den
vorhandenen Vegetationsbestanden unterschiedliche Ausgangswertigkeiten auf.
Durch entsprechende Malinahmen kénnen diese Flachen naturschutzfachlich weiter
aufgewertet werden. Die durchzuflihrenden Mallnahmen werden im Pflege- und
Entwicklungsplan naher beschrieben.

Es verbleibt ein extern nachzuweisender Ausgleichsbedarf von ca. 2,8 ha. Hierfur
werden gemal den Regelungen des stadtebaulichen Vertrags geeignete Flachen auf
der Langwieder Haide zur Verfligung gestellt.

Fir die Langwieder Haide liegt ein Landschaftsplanerisches Rahmenkonzept vor,
demzufolge Magerrasenflachen, Salbei-Glatthaferwiesen sowie Geholz- und
Waldbestande entwickelt werden sollen. Zudem sind auf diesen Flachen
ArtenhilfsmaRnahmen fir die Zauneidechse vorgesehen.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Auf der Basis der vorliegenden Bestandsaufnahmen fir den Bereich der ,Gleisharfe”
wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP, Buro H2 2013) erstellt.
Darin wird Uberprift, ob durch die geplante Umnutzung des Areals (geplante
Bebauung, Anlage von Verkehrs- und Grinflachen etc.) Tatbestéande des § 44 Abs. 1
BNatSchG ausgel6st werden kénnen. Artenschutzrechtlich relevant sind im
vorliegenden Fall folgende Tiergruppen bzw. -arten: Fledermause, Vogel, die
Zauneidechse und der Eremitenkafer. Streng geschutzte Pflanzenarten kommen im
Gebiet nicht vor.

Fledermause

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) kommt im Hinblick auf die
Artengruppe der Fledermause zu dem Ergebnis, dass eine mogliche Betroffenheit nur
fur den Abendsegler und die Rauhhautfledermaus gegeben ist. So wurden im
Rahmen der Héhlenbaumerfassung im Gebiet der ,Gleisharfe* funf Baume
identifiziert, die Baumfledermausen u.U. als Quartier dienen kdnnten und die bei
Realisierung der Planung voraussichtlich gerodet werden missen. Diese Baume
wurden bisher nicht auf einen Besatz durch Fledermause hin Gberpruft. Auch wenn
es angesichts der Lage und der wenigen Nachweise der beiden Arten im
Untersuchungsgebiet wenig wahrscheinlich ist, kbnnen Sommer- und/ oder
Winterquartiere nicht ausgeschlossen werden. Um Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 BNatSchG im Hinblick auf den Abendsegler und die Rauhhautfledermaus zu
vermeiden, sollten die betreffenden Baume im Spatsommer/ Friihherbst vor der
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Rodung auf Besatz kontrolliert werden. Soweit der Befund positiv ist, werden die
Fledermause geborgen oder der besetzte Baum wird vorsichtig umgelegt. Die Tiere
werden dann zu Beginn der abendlichen Aktivitatszeit freigesetzt bzw. der gefallte
Baum wird eine Nacht vor Ort belassen, so dass die Tiere selbststandig
Ausweichquartiere aufsuchen koénnen. In diesem Zusammenhang sind auch
geeignete Fledermauskasten als Ersatzquartiere zu installieren. Als moglicher
Standort fir Fledermauskasten bieten sich bevorzugt randstandige Baume des
bestehenden Kiefernwaldchens im 6stlichen Teil des Plangebietes an. Insgesamt ist
davon auszugehen, dass die beiden Fledermausarten in ihnrem 6értlichen Netz von
Quartieren nicht wesentlich eingeschrankt werden und die 6kologische Funktionalitat
im rdumlichen Zusammenhang trotz der Eingriffe erhalten bleibt.

Zauneidechse

Die bekannten Fundstellen der Zauneidechse liegen im Bereich des geplanten
Baufeldes WA (8) bzw. innerhalb der &ffentlichen Grunflache. Damit ware eine Tétung
von Tieren im Zuge der Bauausfiihrung nicht ausgeschlossen. Es ware zwar
theoretisch mdglich, die wenigen Tiere vor Beginn der Bauarbeiten abzufangen; ein
komplettes Abfangen aller Individuen ist aber nicht zu garantieren. Damit kann eine
T6tung von einzelnen Zauneidechsen beim Bau nicht gesichert ausgeschlossen
werden. DarUber hinaus gehen auch Ruhestatten der Art verloren. Fur die
Zauneidechse wurde deshalb eine Ausnahme von den Verboten des § 44 Abs. 1
Satz 1 und 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) beantragt. Die fachlichen
Voraussetzungen fir eine Ausnahme waren gegeben, da die lokale Population der
Zauneidechse mit Schwerpunkt im Gleislager einen guten Erhaltungszustand
aufweist. Als Minderungsmaf3nahme sind in jedem Fall die im Gebiet vorhandenen
Individuen der Zauneidechse vor Beginn der Bauausfuhrung abzufangen und in
geeignete Lebensraume mit ungesattigter Kapazitat zu verbringen. Zusatzlich wird
eine Querungshilfe fur die Zauneidechsen in Form eines begrunten Mittelteilers
(Regelbreite 2,5 m) in der Papinstral’e, auf Hohe der Kravogelstralie, eingebaut.
Vorgesehen im Fahrbahnbereich sind des weiteren — in Abhangigkeit
verkehrstechnischer Anforderungen - Randsteinabsenkungen und Pflasterungen mit
breiten Fugen, die den Zauneidechsen ein gefahrloseres Erreichen dieses
Mittelteilers ermdglichen sollen.

Vogel

Reviere von Brutvdgeln gehen im Untersuchungsgebiet durch die Fallung von
Gehodlzbestanden und den Abbruch eines Nebengebaudes verloren. Der Umfang der
erforderlichen Gehdlzrodungen steht in unmittelbaren Zusammenhang mit der
Kampfmittelfreimachung des gesamten Geléndes und ist derzeit noch nicht
abschlieltend geklart. Daher kdnnen negative Auswirkungen auf die im Gebiet
vorkommenden Vogelarten nicht ausgeschlossen werden.

Bei allen betroffenen Brutvégeln kann eine Tétung (Zerstérung von Eiern, Totung
nicht flugger Jungvogel) vermieden werden, wenn die Baufeldfreimachung,
insbesondere die Fallung der Geholze und der Abbruch der vorhandenen Gebaude
aulierhalb der Brut- und Aufzuchtszeiten erfolgt, also aulerhalb des Zeitraums Marz
bis August.



Seite 118

Die Flacheninanspruchnahme betrifft vor allem in Miinchen haufige und
weitverbreitete Vogelarten wie Blaumeise, Buchfink, Kohimeise, Ménchsgrasmiucke,
Rabenkrahe, Rotkehlchen, Zilpzalp, Hausrotschwanz, Amsel, Bachstelze, Fitis,
Ringeltaube und Turmfalke. Es ist bei diesen kommunen Arten davon auszugehen,
dass sie aufgrund ihrer geringen Anspriiche in das Umfeld ausweichen kénnen.
Jedenfalls bleiben die dkologischen Funktionalitaten fir diese Arten im raumlichen
Zusammenhang trotz der Eingriffe erhalten. Verbotstatbestadnde nach § 44 Abs. 1
Satz 3 sind daher nicht gegeben. Zudem sieht die Planung auch die Neupflanzung
heimischer Geholze im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen und der privaten
Freiflachen vor, welche auch den im Gebiet vorkommenden Vogelarten mittel- bis
langfristig zugute kommen. Im Rahmen der saP wird aul3erdem empfohlen,
warmeliebende Ruderalfluren als Nahrungsbiotope fiir den Stieglitz anzulegen,
beispielsweise im Bereich der geplanten Biotopvernetzungszone.

Die Auswirkungen der Eingriffe auf den Gartenrotschwanz sind nicht gesichert zu
prognostizieren. Es ist nicht auszuschlielen, dass das bestehende Revier des
Gartenrotschwanzes aufgrund der geplanten Eingriffe aufgegeben wird. Damit ist das
Verbot § 44 Abs. 1 Satz 3 BNatSchG einschlagig (Verlust von Fortpflanzungsstatten)
und es wurde eine entsprechende Ausnahme beantragt. Die fachlichen
Voraussetzungen fur die Ausnahme sind gegeben, da sich die Population des
Gartenrotschwanzes im Stadtgebiet Minchen in einem guten Erhaltungszustand
befindet. Zur Kompensation fiir den mdglichen Verlust von Fortpflanzungsstatten wird
im Rahmen der saP vorgeschlagen, das Kiefernwaldchen im Osten des
Planungsgebietes durch behutsame Auflichtung sowohl 6kologisch als auch fur den
Gartenrotschwanz zu optimieren. Des Weiteren wird empfohlen, als CEF-MalRnahme
(engl. Abk. fur: continuous ecological functionality, d.h. Sicherung der kontinuierlichen
Okologischen Funktionalitat) im Winterhalbjahr vor Rodung/ Baufeldfreimachung fur
den Gartenrotschwanz geeignete Nisthilfen anzubringen. Somit ist davon
auszugehen, dass das im Gebiet vorhandene Brutpaar sein Revier ggf. verlagern
kann und die Art ohne Verzogerungseffekt im Gebiet erhalten bleibt.

Im Hinblick auf den Griinspecht sind keine Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Satz 3
BNatSchG erfillt. Die fir den Gartenrotschwanz empfohlene Auflichtung des
Kiefernwaldchens wirde jedoch auch dem Grinspecht zu Gute kommen. In jedem
Fall bietet die westlich des Kiefernwaldchens vorgesehene Biotopvernetzungszone
mit mageren Offenlandbiotopen ginstige Jagdmadglichkeiten fir den Griinspecht, wie
auch fur den Gartenrotschwanz.

Eremitenkafer

Im Hinblick auf den Eremitenkafer kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden, da es keine Hinweise flr ein
Vorkommen der Art im Plangebiet gibt und auch keine geeigneten Habitate
vorhanden sind.
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Ausnahmegenehmigung nach § 30 bzw. § 45 BNatSchG

Antrage auf folgende Ausnahmegenehmigungen wurden gemafR Kap. 7.4 gestellt:

+ Beeintrachtigung oder Zerstérung von gesetzlich geschutzten Biotopen geman
§ 30 BNatSchG i.V.m. Art. 23 BayNatSchG. Es handelt sich dabei um Kalk-
Magerrasen mit Pionierarten und einen warmeliebenden Saum. Es wurde ein
formlicher Antrag auf Ausnahme, hilfsweise auf Befreiung, gem. § 30 Abs. 4
BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehorde gestellt.

« Fur die Zauneidechse wurde bei der Regierung von Oberbayern (ROB) eine
Ausnahme von den Verboten des § 44 Abs. 1 Satz 1 und 3 BNatSchG beantragt.

« Fur den Gartenrotschwanz wurde eine Ausnahme von den Verboten des § 44
Abs. 1 Satz 3 BNatSchG beantragt, obwohl die Auswirkungen der Eingriffe auf
den Gartenrotschwanz nicht gesichert zu prognostizieren sind.

Gemal § 45 Abs. 7 Satz 1 und 2 BNatSchG konnen hinsichtlich der Arten nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie und der Europaischen Vogelarten von den Verboten
des § 44 BNatSchG Ausnahmen zugelassen werden.

Im Falle einer betroffenen Art des Anhangs IV FFH-Richtlinie bzw. des Art. 1 VRL —
wie hier die Zauneidechse und der Gartenrotschwanz — mussen hierfur folgende
Voraussetzungen erflillt sein:

- Zwingende Grunde des Uberwiegenden offentlichen Interesses
- Keine zumutbare Alternative

- Darlegung, dass die Gewahrung einer Ausnahme fur die Durchfihrung des
Vorhabens zu keiner nachhaltigen Verschlechterung des glnstigen
Erhaltungszustandes flihrt bzw. dass sich der jetzige unglnstige
Erhaltungszustand im Endergebnis jedenfalls nicht weiter verschlechtern wird.

Allen Antragen auf Ausnahme wurde inzwischen stattgegeben.

Zwingende Griinde des uberwiegenden 6ffentlichen Interesses

Munchen ist eine wachsende Stadt mit starkem Zuzug (mehr als 100.000 Personen in
den nachsten 10 Jahren) und zugleich eine Stadt mit beschrankten Flachenreserven.
Die verfugbaren Flachen fir Baugrundstiicke sind knapp, auch kann das Umland
nicht hinreichend Flachen fir die Baulandentwicklung bereitstellen.

Es existiert bereits eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum, die auf kein
entsprechendes Angebot trifft. Hierdurch steigen die Grundstlicks-, Kauf- und
Mietpreise auf in Deutschland einmalige Héhen, die flr viele Haushalte nicht mehr
tragbar sind. Als Folge kommt es in Minchen zu einer Verdrangung von Haushalten
einschliellich der daraus entstehenden gesellschaftlichen und sozialen Probleme.
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Stadtische Losungsansatze (u.a. gemaRn der ,Perspektive Minchen“ und nach ,WIM -
Wohnen in Minchen®) bestehen in der Férderung der Innenentwicklung vor der
AuRenentwicklung, in der Aktivierung von Brachflachen, Bahnflachen und
leerstehenden Gewerbeflachen fir die Wohnbauentwicklung und in der Errichtung
von geférdertem Wohnungsbau.

Um diesem durch wirtschaftliches Wachstum und anhaltend starkem
Einwohnerzuwachs weiterhin ansteigenden Bedarf an Wohnraum in der
Landeshauptstadt Minchen gerecht zu werden, ist es oberste politische Prioritat, den
Beschluss des Stadtrates zum wohnungspolitischen Handlungsprogramm fir die
Jahre 2012 - 2016 umzusetzen.

Mit dem Projekt AW-Neuaubing-Gleisharfe, einer von den im Stadtgebiet nur noch
wenig vorhandenen Entwicklungsflachen, die zu einer Wohnbebauung mit
Versorgungseinrichtungen umstrukturiert werden kénnen, werden ca. 500
Wohneinheiten fur ungefahr 1.150 Einwohner erstellt. Somit tragt das Planvorhaben
dazu bei, die oben genannten Zielvorgaben zur Wohnraumschaffung zu erreichen.

Keine zumutbaren Alternativen zum Planungskonzept des Bebauungsplanes
Die Flachen in Planungsumgriff sind durch ihre Lagegunst (S-Bahn-Halt, bestehendes
Wohnumfeld) fur eine bauliche Entwicklung deutlich besser geeignet als andere
verflgbare Flachen im Umfeld. Alle in der Umgebung vorhandenen und geeigneten
Flachen sind ebenfalls in der Baulandentwicklung.

In der Nahe befindliche freie Flachen mit hoher naturschutzfachlicher Wertigkeit
wurden explizit von einer Baulandentwicklung ausgenommen und stellen daher
ebenfalls keine Alternativen dar.

Innerhalb des Planungsumgriffs wurden diejenigen Flachen zum Zwecke des
Artenschutzes von Bebauung und Nutzung freigehalten, die im Gesamtsystem am
besten geeignet sind, dem Artenschutz gro3tmoglich Rechnung zu tragen und
insbesondere auch die Biotopvernetzung zu starken.

Im Sinne des Natur- und Artenschutzes wurde hierzu in Abstimmung mit der
Eigentimerin aurelis Real Estate, den Fachbehérden und den Umweltverbanden bei
einer Ortsbegehung festgelegt, einen nord-sidlich verlaufenden Korridor mit einer
Breite von ca. 35 m von Bebauung freizuhalten. Hierdurch soll eine Biotopvernetzung
zu den sudlich gelegenen Habitatflachen geschaffen werden. Der Korridor war Teil
der Aufgabenstellung des stadtebaulichen Wettbewerbs.

Die Alternativen-Prufung ist auch durch einen Wettbewerb erfolgt, bei dem die
naturschutzfachlichen Vorgaben zu berticksichtigen waren. Dabei hat sich keine
Alternative gezeigt, die grundsatzlich ein naturschutzfachlich besseres Ergebnis hatte
erkennen lassen.

Durch die vorliegende Planung soll eine moglichst hohe Anzahl an qualitativ
hochwertigen Wohnungen zusammen mit gro3ztgigen privaten und offentlichen
Griunflachen entstehen. Eine weitere Reduzierung der Baufelder und der 6ffentlichen
Grinflachen ware wirtschaftlich nicht zumutbar und wiirde dem wohnungspolitischen
Handlungsprogramm der Landeshauptstadt Minchen widersprechen.

Erhaltungszustand der Populationen verschlechtert sich nicht

Die Wirkung des Vorhabens auf die betroffene Art des Anhang IV der FFH Richtlinie,
die Zauneidechse und auf die betroffene Vogelart nach Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie, den Gartenrotschwanz, werden in der vorliegenden saP
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erlautert.

Neben dem voraussichtlichen Eintreten des Toétungstatbestands werden daneben
Ruhestatten der Zauneidechse, die nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG geschutzt sind,
zerstort. Beide Beeintrachtigungen betreffen ein isoliertes Kleinstvorkommen der Art
und berthren den guten Erhaltungszustand der lokalen Population der Zauneidechse
nicht. Spezielle MaRnahmen fir die Zauneidechse sind daher nicht geboten.

Fur den Gartenrotschwanz sind flr den oben genannten Verlust der
Fortpflanzungsstatte bzw. fir die Beeintrachtigung des Reviers FCS-Mallnahmen
(engl. Abk. favourable conservation status; Sicherungsmalinahmen eines glinstigen
Erhaltungszustandes von Populationen) durchzufiihren. Die nachfolgend
beschriebenen Malinahmen sichern den glnstigen Erhaltungszustand der lokalen
Population der Art:

= Im Biotopvernetzungskorridor werden offene, insektenreiche Nahrungsbiotope
entwickelt. Die durch Sukzession entstandenen Hecken- und Waldstrukturen
in der Vernetzungszone sollen entfernt werden.

= Das 6stlich gelegene Kiefernwaldchen erhalt durch Auslichtungsmafinahmen
und Saumbildung einen Lichtwaldcharakter, mit dem ein arttypischer
Lebensraum fur den Gartenrotschwanz erzielt wird.

= Als CEF-MaRnahme werden im Winterhalbjahr vor Rodung/
Baufeldfreimachung fur den Gartenrotschwanz geeignete Nisthilfen
angebracht.
Diese MalRnahmen dienen gleichzeitig als Lebensraumverbesserung auch fir die
Zauneidechse sowie der Vernetzung zu ihren sidlichen gelegenen Habitatflachen.
Damit kann zusammen mit den in der saP aufgefiihrten Vermeidungsmaflnahmen
gewahrleistet werden, dass der Erhaltungszustand der Populationen beider betroffenen
Arten bewahrt werden kann und somit die Ausnahmevoraussetzung gegeben ist.
Fir die Detaillierung und Umsetzung der verschiedenen FCS-MalRnahmen und
VermeidungsmafRnahmen liegt ein Pflege- und Entwicklungskonzept vor.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern und Zielkonflikte

Boden- und Grundwasserschutz/ Schutz von Tieren und Pflanzen/ Schutzgut
Mensch

Im Bereich der geplanten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Biotopvernetzungszone) bestehen Zielkonflikte
zwischen den Belangen des Bodenschutzes, den Belangen des Schutzes von Tieren
und Pflanzen sowie dem Schutzgut Mensch. Die vorhandenen Gleisschotter weisen
eine flachige Belastung mit PAK (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe)
sowie teilweise erhdhte Benzo(a)pyren-Gehalte auf. Zwar geht von den
Schadstoffbelastungen keine unmittelbare Gefahr fur den Menschen oder fur das
Grundwasser aus, unter Vorsorgegesichtspunkten ware jedoch eine Sanierung von
belasteten Flachen grundsatzlich winschenswert. Die im Bereich der ,Gleisharfe®
vorkommenden warme- und trockenheitsliebenden Tier- und Pflanzenarten sind
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jedoch gerade an den Sonderstandort Gleisschotter gebunden. Ein Ausbau der
belasteten Gleisschotter wiirde daher zu starken Eingriffen in die vorhandenen
Lebensraume fuhren. Analog zu dem Vorgehen im sidlich anschlieenden
Gewerbegebiet (B-Plan Nr. 1998a) werden daher im Bereich der
Biotopvernetzungszone lediglich die Gleise und Schwellen zurtickgebaut. Die
Gleisschotter werden auf der Flache belassen.

Eine Gefahrdung des Schutzgutes Mensch, insbesondere von spielenden Kindern, ist
dabei nicht gegeben, da von den Schadstoffbelastungen keine unmittelbare Gefahr
fur den Menschen ausgeht und die Biotopvernetzungszone aus naturschutzfachlichen
Grinden mit einem Schutzzaun umgeben wird.

Kampfmittelbeseitigung/ Erhalt von Geholzbestinden

Im Zuge der MaRnahmen zur Kampfmittelbeseitigung kann es erforderlich werden,
dass der vorhandene Baum- bzw. Geholzbestand auf den zu untersuchenden
Flachen vollstandig entfernt werden muss. Im Bereich der geplanten 6ffentlichen
Grunflachen ware jedoch ein Erhalt des vorhandenen Baum- bzw. Geholzbestandes
aus Grunden des Naturschutzes und des Landschaftsbildes auRerst winschenswert.
Dies gilt insbesondere fir das Gehdlzband entlang des FulR- und Radweges im
Westen bzw. Nordwesten des Plangebietes. Da die 6ffentlichen Grunflachen jedoch
altlasten- und kampfmittelfrei an die Landeshauptstadt Minchen zu tbergeben sind,
kann ein Erhalt der Gehdélzbestande voraussichtlich nicht gewahrleistet werden. Bei
Baumfallungen sind daher entsprechende Ersatzpflanzungen vorzusehen.

Erholung/ Schutz von Tieren und Pflanzen

Das Ziel, die Freiflachen im Plangebiet fir Erholungsnutzungen zur Verfiigung zu
stellen, kollidiert mit dem gewilnschten Erhalt und Schutz der bestehenden
Lebensraume von Fauna und Flora. Die vorgesehene Biotopvernetzungszone im
Osten des Plangebietes soll daher durch entsprechende SchutzmalRnahmen
(Schutzzaun) von einer Erholungsnutzung freigehalten werden.

Im Siden und Westen der ,Gleisharfe” werden groR¥flachig offentliche Grinflachen
hergestellt, die den zukunftigen Bewohnerinnen und Bewohnern des Gebietes sowie
der Allgemeinheit als Erholungsraum zur Verfiigung stehen. Auch im Bereich des
Wohngebietes ist eine Erholungsnutzung auf den privaten Freiflachen maglich. Damit
kann der Zielkonflikt zwischen der Erholungsnutzung auf der einen Seite und dem
Schutz von Pflanzen und Tieren auf der anderen Seite entsprechend entscharft
werden.

Schutz von Tieren und Pflanzen/ Schaffung von Wohnbauflachen

Der Bereich der ,Gleisharfe® ist Teil des eng zusammenhangenden hochwertigen
Biotopkomplexes ,Gleislager/ Ausbesserungswerk Neuaubing®, welches als
Uberregional bedeutsamer Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen eingestuft ist. Aus der
Sicht des Arten- und Biotopschutzes sollten derartige Biotope nach Moglichkeit
erhalten werden.

Auf der anderen Seite bieten sich Industriebrachen als bevorzugte Bauflachen an, da
bebaubare Flachen im Miinchner Stadtgebiet Mangelware sind und der Schaffung
von neuem Wohnraum in Minchen eine hohe Prioritdt zukommt. Im vorliegenden Fall
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wird zwar versucht, beide Ziele umzusetzen, indem zum einen Wohnbauflachen
ausgewiesen werden und zum anderen eine Biotopvernetzungszone im Osten des
Plangebietes freigehalten wird. Dies fuhrt zwar zu einer dichteren Bauweise innerhalb
des geplanten Wohngebietes mit den damit verbundenen Nachteilen. Trotzdem
werden vorhandene Biotopflachen iberbaut und gehen als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen verloren.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Im Zeitraum Juni - September 2012 wurde fiir die ,,Gleisharfe Neuaubing ein
stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Ideenwettbewerb durchgefihrt. Aus den
verschiedenen eingegangenen Wettbewerbsbeitragen wurde vom Preisgericht der
Entwurf des Buros Meili Peter Architekten Zirich/ Minchen in Zusammenarbeit mit
dem Landschaftsarchitekturbiiro bauchplan, Minchen/ Wien ausgewahlt. Der
Wettbewerbsentwurf wurde in Abstimmung mit der Landeshauptstadt Minchen von
den Preistragern weiter ausgearbeitet und entsprechend den Planungserfordernissen
angepasst. Auf dieser Basis wurde anschlielRend dieser Bebauungsplanentwurf
erstellt.

Im Rahmen des Wettbewerbs wurden sieben alternative Losungsmadglichkeiten zur
Entwicklung des Plangebietes aufgezeigt. Diese unterscheiden sich vor allem
hinsichtlich der GroRRe, der Gestaltung und der Positionierung der Baukdrper sowie im
Hinblick auf das Freiraumkonzept. Weitere Details sind dem Jurybericht zum
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Ideenwettbewerb ,Gleisharfe
Neuaubing in Minchen® zu entnehmen. Die Bewertung der eingereichten
Wettbewerbsentwiirfe ersetzt im vorliegenden Fall die Prifung anderweitiger
Planungsmadglichkeiten.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbalargumentativ unter
Bertcksichtigung der vorliegenden Fachgutachten (siehe Kap. 9). Dabei wurden bei
den Ermittlungen im Hinblick auf Larm, Erschutterungen, Besonnung/ Verschattung,
Verkehr, Altlasten, Kampfmittelbelastung, Vegetation/ Flora/ Fauna sowie Artenschutz
die in den jeweiligen Gutachten benannten Verfahren angewendet. Diese
entsprechen dem Stand der Technik. Im Rahmen der Ausarbeitung des
Umweltberichtes haben sich keine besonderen Schwierigkeiten ergeben.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

Gemal § 4c BauGB hat die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen zu
Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und um der Gemeinde die Mdglichkeit zu verschaffen,
geeignete Abhilfemalinahmen zu ergreifen.
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Uber hierzu vorliegende Erkenntnisse haben entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB die
Fachbehorden die Gemeinden zu unterrichten. Generell erscheint es sinnvoll, die
Uberwachung auf solche Umstande zu konzentrieren, die bereits dem Umweltbericht
zu Grunde lagen, bei denen aber Prognoseunsicherheiten bestanden.

Folgende Maflinahmen sollen zum Monitoring im Rahmen der Durchflihrung des
Bebauungsplans herangezogen werden:

+  Monitoring der FCS-Malinahmen flir Zauneidechse und Gartenrotschwanz mit
Funktionskontrolle und Nachweis der Funktionsfahigkeit, Uberwachung gemaR
Pflege- und Entwicklungsplan (PEPL); Zustandigkeit: Referat fir Stadtplanung
und Bauordnung,

+  Monitoring der ausgewiesenen Ausgleichsflache gemal PEPL; Zustandigkeit:
Baureferat

- Monitoring der Verkehrsmengen in den wesentlichen Stral3en im Planungsgebiet
und Umfeld (u.a. Brunhamstralle, Kravogelstralle, Papinstralle) nach mdglichst
vollstandigem Bezug der Gebaude; Zustandigkeit: Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung

Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung wird zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt folgende Vorgehensweise vorgeschlagen:

Sollten sich Hinweise darauf ergeben, dass sich wesentliche Randbedingungen fur
die Larmsituation geandert haben (Verkehrsmengenansatze,

Bewegungshaufigkeiten, Nutzungsanderungen o. &.), wird vorgeschlagen, die zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses angenommenen Verkehrsmengen des Schienen-
und StralRenverkehrs sowie die Ansatze zum Anlagenlarm in einem Funfjahreszyklus
zu Uberprifen und ggf. geanderte Zahlen auf ihre schalltechnische Relevanz zu
prufen.
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Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1998b werden die baurechtlichen
Voraussetzungen geschaffen, um im nérdlichen Teil des ehemaligen
Ausbesserungswerks Neuaubing, der sog. ,Gleisharfe®, ein Wohnquartier mit den
dazugehorigen Freiraumnutzungen sowie den erforderlichen
Infrastruktureinrichtungen zu entwickeln. Dabei wird ein Teil der vorhandenen
Biotopstrukturen im Osten des Geltungsbereichs planungsrechtlich gesichert. Damit
wird fir das Areal eine geordnete stadtebauliche Entwicklung bei gleichzeitiger
Berlcksichtigung naturschutzfachlicher Belange erreicht.

Im Rahmen des vorliegenden Umweltberichts wird eine Prognose uber die zu
erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter Mensch, Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima , Landschafts-/ Ortsbild sowie Kultur- und
Sachguter erstellt. Hierfur wurden die vorliegenden Fachgutachten zu den Themen
Larm, Erschitterungen, Besonnung / Verschattung, Verkehr, Altlasten,
Kampfmittelbelastung, Flora / Fauna und Artenschutz ausgewertet.

Hinsichtlich potenzieller Larmbelastungen sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen fiir die Nachbarschaft zu erwarten. Das Planvorhaben fuhrt
aufgrund der Umwidmung von einer Bahnanlage mit erheblichen Betriebsgerauschen
zu einem Wohngebiet sogar zu einer grundsatzlich deutlichen Verbesserung der
Larmsituation fur die Nachbarschaft. Innerhalb des Plangebiets kann ein
ausreichender Schallschutz an schutzbedirftigen Nutzungen durch passive
MalRnahmen an den Gebauden (z.B. Schallschutzfenster) hergestellt bzw. durch
aktive SchallschutzmaflRnahmen (z.B. Schallschutzwéande) fur schutzbedurftige
Freibereiche erreicht werden.

Die geplanten Wohnungen innerhalb des Plangebietes werden mit Ausnahme
einzelner Fassadenbereiche ausreichend besonnt, so dass grundsatzlich auch im
Winter eine Besonnungsdauer von 1 Stunde je Wohnung erreicht wird. Fir die
kritischen Fassadenabschnitte, an denen diese Vorgabe nicht eingehalten werden
kann, werden entsprechende Losungsmadglichkeiten wie die Ausrichtung von
Wohnungen Uber mehrere Gebaudeseiten aufgezeigt.

Mit der Umwandlung in ein Wohngebiet wird das ehemalige Bahnareal fir die
Allgemeinheit gedffnet und es werden neue Ful3- und Radwegebeziehungen sowie
offentliche Grinflachen geschaffen. Damit wird das Gebiet im Hinblick auf die
Erholungsnutzung wesentlich aufgewertet.

In Bezug auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen fihrt das Vorhaben zu einem Verlust
an vorhandenen, zum Teil hochwertigen Vegetationsstrukturen. Dabei sind auch
Biotope mit Schutzstatus nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 BayNatSchG betroffen,
so dass hier ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung nach § 30 BNatSchG erforderlich
war. Fur den Verlust von Lebensrdumen von Tieren und Pflanzen werden im Rahmen
des Bebauungsplanes hinreichend gro3e Ausgleichsflachen festgesetzt und
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geeignete Ausgleichsmaflinahmen benannt.

Ein Erhalt des vorhandenen Baumbestandes im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen
ware zwar wiinschenswert, kann im Hinblick auf die erforderlichen Malinahmen zur
Kampfmittelbeseitigung jedoch nicht garantiert werden. Bei der Fallung von Baumen
> 80 cm Stammumfang sind daher adaquate Ersatzpflanzungen vorzusehen.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten wurden im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) untersucht. Fur die Zauneidechse und den Gartenrotschwanz wurde eine
Ausnahme von den Verboten des § 44 Abs. 1 Satz 1 und 3 BNatSchG beantragt, da
u.a. eine Toétung der Tiere oder ein Verlust von Brutrevieren nicht sicher
ausgeschlossen werden kdnnen.

Beim Schutzgut Boden ist vor allem die Erhéhung des Versiegelungsgrades von
derzeit ca. 10 % auf zuklnftig ca. 42 % relevant. Im Rahmen des Bebauungsplanes
werden MaRnahmen wie eine weitreichende Dachbegriindung und Uberdeckung von
Tiefgaragen festgesetzt, um die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu
reduzieren. Der Ausgleich fur die verbleibenden Eingriffe wird im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erbracht.

Im Plangebiet sind schadstoffbelastete Boden und Altlastenverdachtsflachen
vorhanden, die im Zuge der BaumalRnahmen entfernt werden. Vorkommen von
Kampfmitteln im Untersuchungsgebiet kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Im
Vorfeld der Bauausflihrung sind daher technische Malinahmen zur
Kampfmittelerkundung durchzufihren.

Fir das Schutzgut Grundwasser sind durch das Vorhaben keine direkten Eingriffe
durch Tiefgaragen oder andere unterirdische Bauteile zu erwarten, da ein
ausreichender Grundwasserflurabstand gegeben ist. Allerdings wird der
Versiegelungsgrad im Gebiet deutlich erhdht. Es ist jedoch nicht davon auszugehen,
dass es dadurch zu einer wesentlichen Veranderung der
Grundwasserneubildungsrate kommt. Die fachgerechte Entsorgung der im Gebiet
vorhandenen Altlasten stellt auch eine Verbesserung fiir das Schutzgut Wasser dar.

Relevante Luftschadstoffbelastungen durch Verkehr sowie die Schadstoff-
Immissionen aus den angrenzenden Gewerbegebieten konnten nicht ermittelt
werden. Uberschreitungen der geltenden Grenzwerte sind nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf das Klima ist durch das Vorhaben keine wesentliche Verschlechterung
der Gesamtsituation zu erwarten. Zudem werden im Bebauungsplan grinordnerische
MafRnahmen festgesetzt, um innerhalb des Plangebietes gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Mit der geplanten Neubebauung des Plangebietes wird sich das Landschafts- und
Ortsbild deutlich verandern. Die bisherige weitgehend offene Landschaft der
,Gleisharfe* wird durch das neue Wohnquartier mit zugehorigen privaten Freiflachen
und einer grofRzugigen offentlichen Griinflaiche im Stiden und Westen ersetzt. Durch
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die im Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen Malhahmen wird eine
entsprechende Durchgriinung des Gebietes gewahrleistet.

Im Zusammenhang mit dem Schutzgut Kultur- und Sachguter ist im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes vor allem die denkmalgeschutzte Toranlage mit der daran
anschlielRenden Sichtziegelmauer relevant. Dieses Baudenkmal bleibt erhalten und
wird in das Planungskonzept fir das neue Quartier eingebunden.

Die durch das Vorhaben ausgeldsten Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild
werden im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ermittelt. Demnach sind
Ausgleichsflachen im Umfang von ca. 4,1 ha zu erbringen. Ein Teil des
Ausgleichsbedarfs (ca. 1,3 ha) kann innerhalb des Plangebietes nachgewiesen
werden. Dabei handelt es sich um die geplante Biotopvernetzungszone sowie das
bestehende Kiefernwaldchen, fir die im Rahmen des Pflege- und Entwicklungsplanes
entsprechende MalRnahmen benannt werden. Der extern zu erbringende Ausgleich
umfasst ca. 2,8 ha und wird Uber Flachen auf der Langwieder Haide abgedeckt.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung ergab, dass durch das Vorhaben bei der
im Gebiet vorkommenden Zauneidechse und dem im Gebiet vermutlich britenden
Gartenrotschwanz artenschutzrechtliche Verbotstatbestande erfullt werden. Ein
Antrag auf Ausnahme von den Verboten entsprechend § 45 Abs. 7 BNatSchG war
jeweils erforderlich. Bei Durchfiihrung der Malinahmen zur Vermeidung und der CEF-
und FCS-Mallnahmen wird der Erhaltungszustand der Arten bewahrt, und die
Ausnahmevoraussetzungen sind erflllt. Alle beantragten Ausnahmegenehmigungen
wurden inzwischen erteilt.

Planungsalternativen bestehen aufgrund des anhaltenden Wohnraumbedarfs in
Minchen nicht. Die vorliegende Planung steht den tbergeordneten Zielen des
Regionalplanes und des Flachennutzungsplanes nicht entgegen. Das Planungsgebiet
ist auf Grund der Lage fur eine Wohnbebauung geeignet.

Als Ergebnis des vorliegenden Umweltberichts ist festzustellen, dass mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 1998b bei Mitbetrachtung der
vorgesehenen Malnahmen zu Vermeidung, Verminderung und Ausgleich keine
erheblichen oder nachhaltigen negativen Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne der
einzelnen Umweltfachgesetzgebungen zu erwarten sind.
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8. Daten zum Bebauungsplan
Nutzung Flache Anteil
1. Baugebiete ca. 36.950 m? 43%
2. Flache Bahnanlage ca. 175 m? 0%
3. Flache Bahnanlage mit bahnrechtlicher ca. 1.115 m? 1%
Widmung
4. Offentliche Verkehrsflache ca. 10.800 m? 13%
Offentliche Griinflache ca.19.600 m? 23%
6. Waldflache ca. 7.420 m? 8%
Flache zum Schutz, zur Pflege und zur ca. 10.020 m? 12%
Entwicklung von Natur und Landschaft
Planungsgebiet gesamt 86.075 m? 100%
Versiegelung Umgriff Versiegelung Neuver- Versiegelung
Bestand siegelung Gesamt-
planung
Summe 86.075 m? ca. 8.200 m? ca. 28.000 m?| c3. 36.200 mz
Prozent 100 % 9,5% 32,5 % 42 %
9. Liste der aktuell vorliegenden Gutachten und Unterlagen

zum jeweiligen Stand

Erganzende Projektnotiz, B-Plan Nr. 1998b der LHM ,Gleisharfe — Neuaubing®,
Moéhler+Partner Ingenieure AG, Minchen, Februar 2014.

Nutzungsanderung Waggonausbesserungswerk Brunhamstrale 19A Miinchen-
Neuaubing — Verkehrstechnisches Gutachten, Ingenieurbiiro Véssing, Mlnchen,
2013.

Schalltechnische Untersuchung, Landeshauptstadt Minchen, Bebauungsplan Nr.
1998b ,Gleisharfe* Neuaubing, Mohler + Partner Ingenieure AG, Miinchen, Juni
2014.
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Erschitterungstechnische Untersuchung, Bebauungsplan Gleisharfe, Minchen -
Neuaubing, Mohler + Partner Ingenieure AG, Miinchen, Dezember 2013.

Besonnungs- und Verschattungsstudie zum Entwicklungsprojekt ,Gleisharfe” in
Munchen-Neuaubing, Eisenlauer Architektur und Stadtplanung Munchen, Novem-
ber 2013.

Verkehrstechnisches Gutachten , Projektentwicklung AW Neuaubing — Wohnen
,Gleisharfe®, Ingenieurburo Vossing, Munchen, Oktober 2014.

Flachenrisikodetailuntersuchung (FRIDU) Module Altlasten und Abfall/ Boden auf
der Liegenschaft, IBB 35 000 287 an der Papinstrale in Miinchen-Neuaubing, Sa-
kostaCAU GmbH, Minchen, Januar2008.

Detailuntersuchung des Untergrundes auf definierten Altlastenverdachtsflachen
(ALVF), IBB 35 000 287 Ehemaliges Ausbesserungswerk Neu-Aubing Papinstra-
Re, SakostaCAU GmbH, Minchen, Januar 2010.

Historische Erkundung potentieller Kampfmittelbelastungen im Bereich des ehe-
maligen Reichsbahnausbesserungswerkes Minchen-Neuaubing, Mull & Partner
Ingenieurgesellschaft mbH, Miinchen, August 2010.

Vegetation/ Flora/ Fauna — Bestandsermittlung und Bewertung (Untersuchungsge-
biet: Ausbesserungswerk Neuaubing), Okokart Miinchen, Januar 2008.

Bestandsaufnahmen Vegetation/ Flora und Fauna 2012 (Untersuchungsgebiet:
,Gleisharfe®), Buro H2, Minchen, November 2012, erganzt Dezember 2012.

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, Pro-
jektflache ,AW Neuaubing - Gleisharfe“ in Minchen Neuaubing, Biro H2 Min-
chen, August 2013, erganzt November 2013.

Pflege- und Entwicklungsplan zum Bebauungsplan Nr. 1998b, Gleisharfe, Buro
H2 Okologische Gutachten, Miinchen, Oktober 2014.

Gestaltungsleitfaden Bebauungsplan 1998b ,Gleisharfe®, Meili, Peter GmbH und
Bauchplan Landschaftsarchitektur, Minchen, Mai 2014.

SOLENOP, Bebauungsplan 1998b ,Gleisharfe”,Aubing-Lochhausen-Langwied,
Solarbiiro Dr.-Ing. Peter Goretzki, Stuttgart, Mai 2014.

Oberbodenbeprobung auf dem Gelande des ehemaligen Bahn-Ausbesserungs-
werkes an der Papinstral’e in Minchen- Neuaubing, IBB 3500 0287, Bereiche der
geplanten Ausgleichsflachen, SakostaCAU GmbH, Minchen, 11.02.2014.
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IV.

Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der Vorsitzende

Ober-/Burgermeister

Abdruck von I. - ll.

Uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Direktorium Rechtsabteilung

an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Die Referentin

Prof. Dr. (1) Merk
Stadtbauratin
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V. WYV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/42V
zur weiteren Veranlassung.

ZuV.:

Am

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An den Bezirksausschuss 22

An das Kommunalreferat — RV

An das Kommunalreferat — IS — KD — GV

An das Baureferat VV EO

An das Baureferat

An das Kreisverwaltungsreferat

An das Referat fir Gesundheit und Umwelt

An das Referat fur Bildung und Sport

. An das Sozialreferat

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01

. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/42P
. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/542
. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/44B
. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA llI

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV/43T

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/42V



