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Landeshauptstadt
' Minchen

Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung

Regerstralte (nordwestlich), Welfenstralle (stdlich), Ohimullerstrale (beidseits)

{Parallelverfahren mit vorhabenbezogenem Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2076)

Lage im Stadtgebiet

Ausgangslage und Anlass der Anderung

Der Planungsbereich liegt im 5. Stadtbezirk Au-
Haidhausen und umfasst den gesamten inner-
stadtischen Standort der Paulaner Brauerei
GmbH & Co KG sowie angrenzende Bereiche an
der Hiendimayerstrale / Ruhestrafle und der
HochstraRe. Dieser besteht aus dem Produkti-
onsstandort westlich der Ohlmullerstrafie, der
Traditionsgaststatte mit Biergarten "Paulaner am
Nockherberg" &stlich der Hochstralte sowie zwei
Bereichen beidseits der Regerstralie, auf denen
derzeit die Verwaltung, der Vertrieb, die
Abfillung, Logistik- und Parkplatzflachen unter-
gebracht sind. Unmittelbar siidlich der Bereiche
an der Regerstralte verlauft die Bahnlinie
Minchen - Rosenheim.

Derzeit produziert die Paulaner-Brauerei noch
an ihrem urspriinglichen Standort in der Unteren
Au. Ein Teil des denkmalgeschitzten, klassizisti-
schen Brauhauses des Zacherlbrdus von 1882
an der Ohlmiillerstrafie ist noch erhalten. Auch
die ebenfalls denkmalgeschiitzte Eismaschine
von Carl von Linde am Auer Miihlbach ist noch
vorhanden.

Der geltende Flachennutzungsplan mit
integrierter Landschaftsplanung stellt den
Planungsbereich als Gewerbe- und Industrie-
gebiet dar. Uberlagert sind diese mit der
landschaftsplanerischen Schraffur "Mafinahmen
zur Verbesserung der Grinausstattung”. Stdlich
der Gaststatte "Paulaner am Nockherberg" ist
eine von der Reger- bis zur Hochstralle
fuhrende Allgemeine Griinfliche ausgewiesen..

Entlang der stidlich des Planungsgebiets verlau-
fenden Bahnlinie Miinchen - Rosenheim verlauft
eine Uibergeordnete Griinbeziehung.

Eine ErschlieRung des Planungsgebietes durch
den Offentlichen Personennahverkehr ist durch
mehrere Trambahn- und eine Buslinie gegeben.
Die Anbindung des Planungsgebietes fiir den
motorisierten Individualverkehr erfolgt Giber die
OhImiillerstrafie, die Strake Am Nockherberg
sowie die Welfen- und die Regerstrale.

Das Planungsgebiet ist v.a. entlang des vorhan-
denen StralRennetzes Verkehrslarm ausgesetzt.
Des Weiteren bringt die entlang des Planungs-
gebietes verlaufende Bahnlinie Miinchen -
Rosenheim eine deutliche Larmbelastung mit
sich.

Anlass der Planung ist die Verlagerung des
innerstadtischen Produktionsstandorts der
Paulaner Brauerei GmbH & Co KG auf Flachen
in Langwied. Von dem heutigen Brauerei-
komplex verbleiben innerhalb des Planungsge-
biets der Flachennutzungsplan-Anderung nur die
Hauptverwaltung, die Mikrobrauerei im Eiswerk
am Auer Mihlbach und die Paulaner Gaststatte
am Nockherberg. Die Paulaner-Hauptverwaltung
wird dabei zukliinftig in einem neuen Geb&ude
an der Ohlmdllerstrale ihren Sitz finden, in das
der zu erhaltende Teil des klassizistischen
Brauhauses des Zacherlbrdus von 1882 baulich
integriert werden soll.

Der Stadtrat fasste in der Vollversammlung vom
24.10.2012 den Beschluss, fiir das Gebiet den
Flachennutzungsplan mit integrierter
Landschaftsplanung zu &ndern und einen
Bebauungsplan mit Grinordnung aufzustellen. i
Mit Beschluss vom 09.04.2014 wurde dieser in
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
Griinordnung Nr. 2076 Ubergeleitet.

Planungsziel und beabsichtigte Darstellung

Auf Grund der Verlagerung des Produktions-
standorts der Paulaner Brauerei GmbH & Co KG
kénnen die frei werdenden, innerstadtischen
Bereiche Uberwiegend einer Wohnnutzung
zugefihrt werden..Zur Deckung des durch die
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neuen Wohnquartiere entstehenden Bedarfs an
sozialer Infrastruktur sowie des bestehenden
Bedarfs aus dem Wohnumfeld werden zur
wohnungsnahen Versorgung vier Kindertages-
einrichtungen innerhalb des Planungsbereichs
vorgesehen.

Zur Nahversorgung mit Glitern des taglichen
Bedarfs auch der bestehenden Wohnquartiere
im Umfeld ist im Bereich der Falkenstrae neben
der Wohnnutzung ein integrierter grof¥flachiger
Einzelhandelsstandort vorgesehen. Ein Einzel-
handelsgutachten hat die Eignung des Standorts
bestatigt.

Die beschriebenen Bereiche werden im Flachen-
nutzungsplan mit integrierter Landschafts-
planung als Allgemeine Wohngebiete dargestellt.
Eine gesonderte Darstellung der Kindertagesein-
richtungen sowie des Einzelhandelsstandorts
erfolgt nicht.

Durch das Vorhaben wird der Bedarf an einer
Grundschule einschlieRlich integrierter Ganzta-
gesbetreuung ausgeldst. Diese Einrichtung soll
in unmittelbarer Nachbarschaft zum Planungs-.
gebiet auf dem Gelédnde der bestehenden
Grundschule an der Hochstralte 31 errichtet
werden, wobei insbesondere der vorhandene,
schiitzenswerte Baumbestand zu bericksich-
tigen sein wird. Der Bereich ist im geltenden
Flachennutzungsplan bereits als Gemeinbe-
darfsflache Erziehung dargestellt.

Die verbleibenden Nutzungen der Paulaner
Brauerei GmbH & Co KG (Hauptverwaltung,
Mikrobrauerei im Eiswerk am Auer Miihlbach,
Paulaner Gaststatte am Nockherberg) werden
zukinftig als Kerngebiet dargestellt. Ebenso der
Bereich der bestehenden Blironutzung an der
Ecke Nockherstrafte / Am Nockherberg.

Zur Versorgung mit 6ffentlichen Grin- und
Freifldichen sind u.a. ein Quartierspark mit einem
breiten Angebot von Spiel- und Freizeitaktivi-
taten fur alle Bevélkerungsgruppen sowie
vernetzte Wegebeziehungen durch die neuen
Baugebiete im Kontext mit der Umgebung und
Querungsmdéglichkeiten zur Isarhangkante
geplant. Die geplanten Griin- und Freiflachen
werden im Flachennutzungsplan als Allgemeine
Grinflache dargestellt.

Im Verlauf des Auer Miihlbachs soll eine Fuliwe-
geverbindung mit Anbindungen an die Falken-
und Ohlmillerstral®e geschaffen werden, die im
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Flachennutzungsplan als Ortliche Griinver-
bindung dargestellt wird.

Die mittlerweile von einer bahnrechtlichen
Nutzung freigestellten Bereiche entlang der
Bahnlinie Mlinchen - Rosenheim werden den
angrenzenden Nutzungen zugeschlagen. Das
Entwicklungsziel, die dort verlaufende lineare
Vernetzungsachse-fiir den Biotopverbund zu
ergéanzen, wird durch die in diesem Bereich
dargestelite Ubergeordnete Griinbeziehung zum
Ausdruck gebracht.

Auswirkungen der Planung

Mit der Absiedlung der gewerblich-industriellen
Nutzungen kénnen die bisher industriell-ge-
werblich gepragten Brauereiflachen
tiberwiegend einer Wohnentwicklung
einschlieRlich der erforderlichen sozialen Infra-
struktur zugefiihrt und damit ein Beitrag zur
Befriedigung des grofien Wohnungsbedarfs in
Miinchen geleistet werden. Der geplante
Nahversorgungsstandort sichert die
wohnungsnahe Versorgung mit Gltern des
taglichen Bedarfs. Die Flachennutzungsplan-An-
derung schafft dafiir die planungsrechtliche
Voraussetzung.

In einer Verkehrsprognose fiir das Jahr 2025
wurden die verkehrlichen Auswirkungen der
vorgesehenen Entwicklung auf das Planungs-
gebiet und seine Umgebung ermittelt.

Es zeigt sich, dass durch die Vorhaben
insgesamt zusatzlicher Neuverkehr zu erwarten
ist, insbesondere jedoch der Lkw-Verkehr
deutlich abnimmt. Im Ergebnis ist festzustellen,
dass der durch die Umsetzung der Fldchennut-
zungsplan-Anderung entstehende Verkehr als
bewaltigbar einzustufen ist. Das Verkehrsauf-
kommen kann leistungsfahig an den Anschluss-
knotenpunkten abgewickelt werden.

In der Regerstralie soll stidlich der Einmiindung
der Welfenstralle eine zusatzliche Trambahnhal-
testelle zur verbesserten Erreichbarkeit der
umliegenden Quartiere mit dem Offentlichen
Personennahverkehr angelegt werden.

Das durch das Vorhaben ausgeldste, zusatzliche
Verkehrsaufkommen fiihrt zu einer Erhéhung der
Verkehrslarmimmissionen entlang der angren-
zenden Verkehrswege. Demgegeniiber fihren
die geplanten Baumalnahmen an-der Bahnlinie




Minchen - Rosenheim sowie die Absiedelung
der gewerblichen Nutzungen zu einer LArmmin-
derung in der Nachbarschaft. Insgesamt kbnnen
gemal eines Larmgutachtens bei Ergreifen
entsprechender Maltnahmen im Rahmen der
nachfolgenden Verfahren gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéaltnisse hergestellt werden.

Die gegenwartig in Teilbereichen vorhandenen
Altlasten werden durch die Planung entfernt, so
dass keine erheblichen Beeintrachtigungen
durch diese zu befiirchten sind.

Nachhaltigkeit

Die vorliegende Planung ermdglicht die Wieder-
nutzbarmachung einer innerstadtischen, gewerb-
lich-industriell genutzten Flache. Im Sinne einer
zukunftsfahigen Innenentwicklung werden
Flachen fur Wohnen, soziale Infrastruktur,
Einzelhandel, Arbeiten und Dienstleistung
geschaffen. Die Anbindung an den schienenge-
bundenen Personennahverkehr ermdglicht kurze
Wege und eine umweltvertragliche Mobilitat.

Umweltbericht

Anlass und Ziele der Flichennutzungsplan-
Anderung

Zu Standort, Anlass, Art und Umfang sowie
Auswirkungen der Planung wird auf die vorange-
gangenen Ausfliihrungen verwiesen.

Darstellung der in einschldgigen Fachge-

setzen und Fachplédnen festgelegten Ziele

des Umweltschutzes

» Im Regionalplan (Stand 2012) wird der
Anderungsbereich als gewerbliche Bauflache
und als Bereich, der fiir die Siedlungsent-
wicklung besonders in Betracht kommt, darge-
stellt (gem. Ziel B 1l 2.3).

= Gemalt dem Landesentwicklungsprogramm
(Stand 2013) liegt das Planungsareal in einem
Verdichtungsraum.

Bestandsaufnahme und Bewertung der
Umweltauswirkungen auf der Ebene des
Flachennutzungsplans mit integrierter
Landschaftsplanung

Betroffene Schutzgiiter

Die Betroffenheit der Schutzgiiter Mensch, Tiere
und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft,
Landschafts- / Ortshild, Kultur- und Sachgiiter
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wird nachfolgend dargelegt.

Schutzgut Mensch

« Erholung
Der Anderungsbereich ist gewerblich-indus-
triell gepragt und bildet eine Insellage
innerhalb der umgebenden Wohn- und
Gemeinbedarfsnutzungen. Das Planungsareal
ist fur die Offentlichkeit nur eingeschréankt
zuganglich und besitzt derzeit keine erholungs-
bezogenen Nutzungspotenziale. In unmittel-
barer Nahe bieten sich der Krone-Park und in
etwa 550 m Entfernung die Isarauen fiir eine
naturbezogene Erholung an.

Mit der Umsetzung der Planung erhoht sich die
Aftraktivitat des Anderungsbereiches, auch fiir
die angrenzenden Wohngebiete, deutlich. Mit
den vorgesehenen Grin- und Freiflachen, der
guten Durchwegung des Anderungsbereiches

_und der verbesserten Anbindung fiir
FuRgénger und Radfahrer an die Umgebung
wird der Anderungsbereich sowohl im Hinblick
auf offentliche Griinflachen als auch
hinsichtlich einer naturbezogenen Erholung
aufgewertet.

Bei Umsetzung der Planung kann das
Erholungserfordernis fiir die Biirgerinnen und
Biirger im Planungsgebiet realisiert werden.

e Ldrm
Der Anderungsbereich unterliegt einer hohen
Verkehrslarmbelastung auf Grund der -
umgebenden Verkehrswege (Regerstralte,
Welfenstrale, Falkenstralie, Ohlmiillerstralie
und Am Nockherberg), der Schienenverkehre
der angrenzenden Bahnlinie Miinchen-Ro-
senheim sowie mehrerer Tramlinien im
Bereich der Regerstralle sowie Am
Nockherberg / Ohimullerstrafte.
Relevante Gewerbeldrmimmissionen gehen
derzeit von den Gewerbeflachen 6stlich der
Regerstralle und dem Gewerbegebiet an der
Ohimiillerstralie aus.

Das zusétzliche Verkehrsaufkommen des
Planvorhabens fiihrt zu einer Erhdhung der
Verkehrslarmimmissionen auf den angren-
zenden Verkehrswegen. Die Auswirkungen
auch fir die befroffene Nachbarschaft wurden
in einem schalltechnischen Gutachten
bewertet. Demnach fiihrt das zuséatzliche



Verkehrsaufkommen auf der Falkenstralie zu
einer erhthten Beeintrachtigung. Die Auswir-
kungen in der Gbrigen Nachbarschaft sind als
nicht wesentlich einzustufen bzw. grofteils
sogar positiv zu bewerten. So bewirkt die
Bebauung nérdlich der Bahnlinie Minchen-Ro-
senheim durch eine erhdhte Larmabschirmung
eine Larmpegelminderung fiir die bestehende
Nachbarschaft nordlich der Welfenstrafe.

Durch die Umwidmung der larmrelevant
genutzten Gewerbe- und Industrieflachen zu
Uberwiegend Wohnbauflachen tritt eine
deutliche Verbesserung der Anlagenlarmsi-
tuation ein. In allen von den genannten
Larmimmissionen betroffenen Bereichen sind,
soweit erforderlich, im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung Schallschutzmal3-
nahmen zur Gewahrleistung gesunder Wohn-,
Erholungs- und Arbeitsverhaltnisse festzu-
setzen.

« Erschutterungen, elektrische und magnetische
Felder
Von den Schienenverkehrsstrecken der
Bahnlinie Miinchen-Rosenheim sowie den
Tramlinien gehen Erschitterungen und Sekun-
darluftschallimmissionen aus. Von den oberir-
dischen Leitungen dieser Bahn- und
Tramlinien gehen aullerdem elektrische und
magnetische Felder aus.
Eine erschitterungstechnische Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass durch baulich-
technische Mafinahmen, die im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung festzusetzen
sind, negative Auswirkungen durch Erschiitte-
rungen und Sekundarluftschall ausge-
schlossen werden kénnen.
Die messtechnische Untersuchung der elekiri-
schen und magnetischen Felder der Bahn-
“und Tramlinien zeigten, dass im gesamten
Anderungsbereich die gesetzlichen Grenz-
werte deutlich unterschritten werden. Schad-
liche Umwelteinwirkungen durch elektrische
oder magnetische Felder durch die benach-
barten Schienenverkehrsstrecken sind somit
nicht zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

In dem groRteils vollversiegelten Anderungsbe-
reich finden Tiere und Pflanzen nur wenige
geeignete Lebensrdume.

Aus Sicht des zoologischen Artenschutzes ist
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der Anderungsbereich weitgehend von unterge-
ordneter Bedeutung. Geeignete Lebensrdume
fehlen entweder vollstandig oder ihre geringe
Flachengrole bzw. strukturelle Ausstattung
ermoglicht keine dauerhafte Ansiedlung natur-
schutzfachlich bedeutsamer Arten.

Die Brutvogeluntersuchung fiihrt die Arten
Wanderfalke, Mauersegler und Haussperling als
bemerkenswert auf. Der Wanderfalke ist zudem
in der Roten Liste Bayerns als gefdhrdet einge-
stuft. Die nachgewiesenen Fledermausarten
(Zwergfledermaus, Weiltrandfledermaus,
Rauhautfledermaus und Grofter Abendsegler,
Myotis sp.) nutzen den Anderungsbereich
vorwiegend als Jagdrevier, dem aber insgesamt
nur eine miftlere Bedeutung als Jagdhabitat
zukommt.

Der GroRteil des Anderungsbereiches besitzt
gegenwartig flr das Schutzgut Pflanzen
aufgrund nur kleinflachiger geeigneter Lebens-
rdume und fehlender Anbindung zu anderen
Biotopen nur eine untergeordnete Bedeutung.
Naturschutzfachlich bedeutsame Pflanzenarten
fehlen im Anderungsbereich. Wertbestimmend
sind vor allem vereinzelte und straRenbeglei-
tende Geholze. Die Isarhangkante ist Bestandteil
des Landschaftsschutzgebietes "Isarauen”. Im
Arten- und Biotopschutzprogramm wird die
Isarhangkante als regional bedeutsam einge-
stuft.

Mit der Planung wird der Griinflachenanteil
deutlich erhéht und die Lebensraumqualitat
besonders fir Tiere verbessert.

Die oben genannten Fledermausarten und die
Vogelarten sind grundsétzlich artenschutz-
rechtlich relevant. Mit der geplanten Entwicklung
im Anderungsbereich ergeben sich fiir die
Fledermause und dem Wanderfalken unter
Berticksichtigung geeigneter Vermeidungs-,
Minderungs-, und Ausgleichsmalnahmen (CEF-
MaRnahmen), die in der verbindlichen Bauleit-
planung entsprechend zu detaillieren sind, keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz

bzw. Artikel 12 der FFH-Richtlinie.

Schutzgut Boden

Im Anderungsbereich besteht ein hoher Versie-
gelungsgrad. Durch weitrdumige Auffiillungen ist
das natiirliche Bodengefiige am ehesten noch in




den diversen kleinen Griinflachen vorhanden.
Die Boden sind stark durch den Menschen
Uberpragt und weisen nur eine nachrangige
biotische Lebensraumfunktion auf. Der Unter-
grund besitzt eine hohe Durchlassigkeit fiir
Niederschlagswasser und Schadstoffeintrage.

Mit der Umsetzung der Planung ist eine Entsie-
gelung bisher versiegelter Boden verbunden. Auf
zukinftigen Griinflachen kommt es zu einer
Regeneration von Bodenfunktionen. Gegentiber
der Bestandssituation bewirkt die kiinftig vorge-
sehene Nutzung eine merkliche Verbesserung.

Fiir die im Anderungsbereich bekannten Flachen
mit Bodenbelastungen wurden die Planungsaus-
wirkungen in einem Gutachten untersucht. Im
Zuge der baulichen Umnutzung ist eine
Sanierung der Altlasten vorgesehen und
samtliche altlastenrelevanten Auffiillungen und
B&den werden ausgehoben und sind ordnungs-
gemal zu entsorgen. Eine Gefdhrdung der
menschlichen Gesundheit ist dort zukinftig nicht
mehr gegeben.

Schutzgut Wasser

Der Anderungsbereich wird an der Ohimuiller-
straRe vom Auer Mihlbach durchflossen.

In der Nahe der Hochstralle, nordlich des Paula-
ner-Biergartens befindet sich eine unterirdische,
gefasste Quelle. Zudem befinden sich im
Anderungsbereich derzeit noch genutzte
Tiefbrunnen und mehrere Flachbrunnen.

Der derzeit hohe Versiegelungsgrad hat eine
niedrige Grundwasserneubildungsrate im
Anderungsbereich zur Folge. Die Bodenverun-
reinigungen verursachen in Verbindung mit der
hohen Durchlassigkeit des Untergrundes in
diesen Bereichen ein mittleres bis hohes Konta-
minationsrisiko fir das Grundwasser.

Mit der Umsetzung der Planung werden grofte
Bereiche bisher versiegelter Bden entsiegelt.
Dies bewirkt eine erhdhte Grundwasserneubil-
dungsrate im Anderungsbereich. In Bereichen
mit Bodenverunreinigungen ist ein flachiger
Bodenaustausch vorgesehen, so dass ein
zukiinftiges Kontaminationsrisiko des Grund-
wassers ausgeschlossen werden kann.

Die unterirdische Quelle nérdlich des Paulaner-
Biergartens wird kiinftig weiter verwendet. Die .
Tief- und Flachbrunnen werden nach Aufgabe
des Brauereibetriebs nicht mehr bendtigt. Bei
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Stilllegung (bzw. einem geordnetem Riickbau)
der Brunnen ist ggf. eine wasserrechtliche
Genehmigung erforderlich. Sind im Bereich
unterhalb der Hangkante unterirdische Bauteile
oder Einbauten vorgesehen, ist in den nachfol-
genden Verfahren zu priifen, ob ein wasser-
rechtliches Verfahren erforderlich ist.

Erhebliche negative Auswirkungen sind infolge
der Plandnderung nicht zu erwarten. Positiv
wirken sich die Entsiegelung von bisher versie-
gelten Flachen und die Entfernung teils belas-
teter Auffiillungen aus.

Schutzgut Klima und Luft

Im Anderungsbereich bewirken die stark versie-
gelten Flachen eine hohe lokalklimatische
Belastung mit einer starken Aufheizung im
Sommer. Die wenigen unversiegelten Flachen
wirken auf mikroklimatischer Ebene in unter-
schiedlichem Malte thermisch ausgleichend. Die
lufthygienischen Verhaltnisse werden durch die
Verkehrsimmissionen der umgebenden Stralien
und unterhalb der Hangkante zusétzlich durch
die Geruchsimmissionen der Brauerei gepragt.
Zur Durchliiftung des Anderungsbereiches mit
relativ unbelasteter Luft tragt die Nahe zu den
Isarauen und oberhalb der Isarhangkante die
Lage in der Ost-West-Windzone bei. Die zulas-
sigen lufthygienischen Grenzwerte werden
unterschritten.

Die ausreichende Durchliftung mildert die
thermisch-hygrische Belastung als auch die
Verkehrs- und Geruchsimmissionen ab.

Bei Realisierung der Planung ist mit einer
Verbesserung der lokalklimatischen Situation zu
rechnen. Mit der Verbesserung der Durchliiftung
des Bereiches oberhalb der Isarhangkante wird
auch eine Verbesserung der Frischluftzufuhr
angrenzender Stadtteile erreicht.

Die lufthygienische Situation wird durch die
Filter- und Reinigungswirkung der zuklinftig
deutlich groRReren Vegetationsflachen
verbessert. Mit der Aufgabe der Brauereinutzung
fallen auch die diesbeziiglichen Geruchsemis-
sionen weg. Auch zukiinftig kann von einer
Unterschreitung der lufthygienischen Grenzwerte
ausgegangen werden. Die Durchliftung des
Anderungsbereiches bleibt insgesamt gut bis
befriedigend.

Die vorhabenbedingten Beeintrachtigungen
kénnen weitgehend durch Begriinungsmafi-



nahmen reduziert werden, so dass die resultie-
renden nachteiligen Auswirkungen nicht als
erheblich einzustufen sind. Nennenswerte
negative Auswirkungen auf die Luftschadstoffbe-
lastung sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaft / Ortsbild

Der Anderungsbereich ist gekennzeichnet durch
die stark versiegelten und wenig durchgriinten
Betriebsflachen der Paulaner Brauerei. Die
Mischung aus genutzter und teils leerstehender
gewerblicher Bebauung lasst das Orisbild wenig
einheitlich und stadtebaulich unattraktiv
erscheinen. Die vor allem randlichen
Grinflachen und Baumreihen oder -gruppen
lockern das Ortsbild etwas auf und mildern die
Wirkung des hohen Bebauungsgrades etwas ab.
Uber den Anderungsbereich hinaus pragend
sind der Hochsilo an der Ohimillerstralie und
der Verwaltungshochbau der Brauerei oberhalb
der Isarhangkante. Der Anderungsbereich
besitzt fir das Landschafts- und Ortsbild
insgesamt eine geringe bis mittlere Bedeutung.

Die stadtebauliche Neuordnung verbessert die
Qualitat des Stadtbildes erheblich und gibt dem
gesamten Gebiet eine stadtebauliche Struktur.
Besonders wirken sich hier die geplanten
Grunflachen mit einer Aufweitung im Zentrum
des Bereichs westlich der Regerstralte aus.

Der Teilbereich zwischen Regerstralte und
Hochstralke besitzt aufgrund der exponierten
Lage an der Isarhangkante ein besonderes
Wirkungspotenzial im Minchner Stadtraum. Die
geplante Bebauung oberhalb der Isarhangkante
wird im Sichtfeld der FraunhoferstralRe keine
stadtbildprdgende Wirkung entfalten, da von der
Neubebauung nur geringe Anteile sichtbar sein
werden. Im Teilbereich an der OhimllerstralRe
werden bedingt durch die niedrige Héhenlage
des Terrains selbst profiliberragende Héhenent-
wicklungen keine markante Wirkung im Stadtbild
erreichen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Fir den Paulaner-Biergarten in der Hochstralle
sind als Bodendenkmal K&rpergraber des frihen
Mittelalters (D-1-7835-0179) bekannt, deren
Ausdehnung gemal Landesamt fiir Denkmal-
pflege auch tiber den Biergarten hinaus zu
vermuten ist. Zudem befinden sich im oberen
Teilbereich entlang der Hangkante mehrere
Baudenkmale (D-1-62-000-2707, D-1-62-000-
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316, D-1-62-000-2700 bis -2706).

Ostlich der Ohimiillerstraie liegt unter der
Gemeinbedarfsfliche und der Aligemeinen
Grinflache der Isarhangkante ein Boden-
denkmal (D-1-7835-0513) im Anderungsbereich.
Westlich der Stralle Am Nockherberg ist ein
Denkmal-Ensemble (E-1-62-000-41)
verzeichnet, in dem mehrere Baudenkmale
stehen (D-1-62-000-4764 bis -4766). Unmittelbar
Am Nockherberg liegen zwei weitere
Baudenkmale (D-1-62-000-314, D-1-62-000-
315). Ebenfalls zwei Baudenkmale bestehen
zudem im unteren Bereich westlich der Ohlmiil-
lerstralRe (D-1-62-000-4977 und -4978).

Im ndheren Umfeld befinden sich dariiber hinaus
die Baudenkmale D-1-62-000-7856, D-1-62-000-
6766, D-1-62-000-9600, D-1-62-000-6075, D-1-
62-000-4976

Nur ein Teil der Bau- und Bodendenkmale ist
von Nutzungsanderungen betroffen. Diese
werden im Bestand erhalten und teils in die
weitere Planung integriert. Dabei sind die
Bestimmungen der Art. 4 bis 6 des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes zu beriicksichtigen.
Hinsichtlich des vermuteten Bodendenkmals im
Bereich des Biergartens wird darauf hinge-
wiesen, dass gemal Art. 7 Bayerisches
Denkmalschutzgesetz Bodeneingriffe aller Art
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis bedrfen, die
in einem eigenstandigen Verfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist. Generell unterliegen eventuell zu
Tage tretende Bodendenkmale gemaf Art. 8
Bayerisches Denkmalschutzgesetz der Melde-
pflicht an die Untere Denkmalschutzbehdrde
oder das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege.

Insgesamt sind Auswirkungen auf Boden-
denkmale mdéglich. Eventuelle Eingriffe sind
gemal den o.g. Vorgaben des Denkmalschutz-
gesetzes zu prifen.

Wechselwirkungen der Schutzgiiter unterein-
ander i

Wechselwirkungen werden beim jeweiligen
Schutzgut bewertet. Entscheidungserhebliche
negative Wechselwirkungen als Folge der
Anderung des Flachennutzungsplans sind nicht
zu erwarten.




Prognose bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Fiir den Anderungsbereich des Flachennut-
zungsplanes leitet sich die "Nullvariante” aus
den Darstellungen des derzeit geltenden
Flachennutzungsplans ab. Im Wesentlichen
wiirde die heutige Nutzung beibehalten werden.
Die Gewerbenutzung verbliebe weiterhin in
Insellage innerhalb groRflachiger Wohnnutzung.
Die Verkehrsbelastungen und folglich die Larm-
und Schadstoffimmissionen blieben im Wesent-
lichen gleich hoch.

Geplante MaRnahmen auf der Ebene des
Flachennutzungsplans mit integrierter
Landschaftsplanung zur Vermeidung, Verrin-
gerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Aufgrund der Entsiegelung groRerer Flachen des
Anderungsbereiches und der damit einherge-
henden Neuschaffung von Lebensrdumen fiir
Tiere und Pflanzen sowie der Aufwertung
weiterer Schutzgutfunktionen (z.B. Grundwas-
serneubildungsfunktion, Durchliftung, Mikro-
klima) ist nicht mit Eingriffen im Sinne von § 1a
Abs. 3 Baugesetzbuch zu rechnen. Ein
ausgleichspflichtiger Eingriff entsteht durch das
Vorhaben somit nicht. Eine detaillierte Bilan-
zierung erfolgt im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung.

Alternative Planungsmadglichkeiten

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses vom
17.10.2012 hat die Vollversammlung des Stadt-
rates der Landeshauptstadt Miinchen die
Eckdaten fiir die Entwicklung des Planungsge-
bietes beschlossen. Die vorliegende Planung
beriicksichtigt den hierin formulierten beson-
deren Bedarf an Wohnen und damit in
Verbindung stehend an Gewerbe und Erholung.
Weitere Nutzungsalternativen wurden nicht
untersucht. Wesentliche Anderungen oder
Verbesserungen aus umweltfachlicher Sicht sind
bei eventuellen Planungsalternativen nicht zu
erwarten.

Methodisches Vorgehen und technische
Schwierigkeiten _

Hinsichtlich der geforderten "Beschreibung der
wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren" wird auf die im Zuge der
Umweltpriifung durchgefiihrten Fachgutachten
verwiesen.
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Die herangezogenen Unterlagen waren ausrei-
chend, um die Auswirkungen auf die Schutz-
guter qualitativ ermitteln, beschreiben und
bewerten zu kénnen. Sonstige Schwierigkeiten,
die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, sind nicht anzuzeigen.

MaRnahmen zur Uberwachung auf der Ebene
des Flachennutzungsplans mit integrierter
Landschaftsplanung

Das Verfahren zur Anderung des Flachennut-
zungsplans wird in einem Parallelverfahren zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans mit Griinordnung Nr. 2076 durchge-
fihrt. Beziiglich der durchzufithrenden Uberwa-
chungsmaflinahmen wird daher fiir den
Planungsbereich auf die im Umweltbericht zu
diesem Bebauungsplan genannten MaRnahmen
verwiesen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Im Rahmen der Umweltpriifung wird eine unter-
schiedliche Betroffenheit der Schutzgiiter durch
die Flachennutzungsplan-Anderung festgestellt.
So ist fir die Schutzgiiter Wasser, Klima und
Luft sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter nur
eine geringe Zusatzbelastung zu prognosti-
zieren. Eine dauerhafte erhebliche Beeintrdch-
tigung kann fiir diese Schutzgiter grundséatzlich
ausgeschlossen werden.

Eine erhebliche Zunahme der bestehenden
L&rm- und Schadstoffbelastung ist im Umfeld der
Plandnderung nicht zu erwarten. Innerhalb des
Anderungsbereiches kénnen durch geeignete
Schallschutzmalnahmen, die im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung festzusetzen sind,
gesunde Wohn-, Erholungs- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrleistet werden.

Hinsichtlich der Schutzgiter Tiere und Pflanzen
sowie Boden kommt es mit dem vergréiierten
Grinflachenanteil und der damit verbundenen
Entsiegelung zu einer Aufwertung von Biotop-
und Lebensraumfunktionen sowie der Boden-
funktionen. Ein ausgleichspflichtiger Eingriff in
Natur und Landschaft entsteht durch die Planan-
derung nicht.

Die gegenwartig vorhandenen Altlasten werden
im Rahmen der Umsetzung der Planung
vollsténdig entfernt, so dass keine erheblichen
Beeintrachtigungen durch diese zu befiirchten
sind.

Das Ortsbild wird bei Umsetzung der Planung
neu gestaltet und erhélt einen urbanen



Charakter. Der stadtebauliche Zusammenhang
wird hergestellt, Orts- und Landschaftsbild
werden merklich aufgewertet.

Als Ergebnis des vorliegenden Umweltberichtes
ist festzustellen, dass bei der Umsetzung der
Flachennutzungsplan-Anderung keine unzumut-
baren oder verbleibenden erheblichen oder
nachhaltigen Umweltauswirkungen im Sinne der
einzelnen Umweltfachgesetzgebungen zu
erwarten sind.
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Planentwurf zur Flichennutzungsplan-Anderung 1/35

Regerstralle (nordwestlich), WelfenstraRe (stidlich), Ohimillerstrale (beidseits)
(Parallelverfahren mit vorhabenbezogenem Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2076)

Von der Anderung betroffene
{1 Darstellungen im Planungs-
| gebiet:

4 - Gewerbegebiet .

- Industriegebiet

| - Allgemeine Griinflache

‘| - Bahnanlagen

- Ma3nahmen zur Verbesserung
der Griinausstattung
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Planentwurf zur Flichennutzungsplan-Anderung 1/35

Regerstrale (nordwestlich), Welfenstrale (sldlich), Ohlmiillerstralle (beidseits)
(Parallelverfahren mit vorhabenbezogenem Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2076)

Legende

Wohnbauflachen
Kleinsiedlungsgehiete
Reine Wohngebiete
Allgemeine Wohngebiete
Besondere Wohngebiete
Gemischte Bauflaichen
Dorfgebiete
Mischgebiete
Kerngebiete
Gewerbliche Baufléchen
Gewerbegebiete
Industriegebiete

Sondergehiete

80 Gewerblicher Gemeinbedarf
socl SO Industrieller Gemeinbedarf
S0EZ SO Einzelhandel

sofrM SO Fachmarkt

sooH SO Grofthandel

SOM SO Messe

soH SO Hochschule

sov S0 Landesverteidigung

80F S50 Forschung

sosy SO Brauereiverlagerung

oder nach Beschriftung im Plan

BB Gemeinbedarfsfiachen
E
F

GB Erziehung
GB Firsorge
6s  GB Gesundheit

GB Kultur
R GB Religion
sP  GB Sport

8 GB Sicherheit
v GBVerwaltung
wss  GB Wissenschaft

Ver- und Entsorgungsflichen

Uberdrtliche Hauptverkehrsstrafien

Ortliche HauptverkehrsstraBen, die
auch dem Durchgangsverkehr dienen

[P ] Offentliche Parkplitze
FuRgéngerbereiche (begrlint)
Bahnanlagen

Allgemeine Griinfiichen
tePoR| Sportanlagen

FRE| Friedhdfe

TEel  Kleingirten

Campingplatze

S06R| Sondergriinflichen

Intensiv nutzbarer Bereich fiir Jugendliche

11

(CEEEEE

Nachrichtliche Ubemahmen und Kennzeichnungen

m
w

! :

£
</

5N
\.Z./

Sonstige Griinflachen
Okologische Vorrangflachen
Waldfiichen

Flachen fiir die Landwirtschaft
Flachen fiir den Gartenbau
Wasserflachen
Uberschwemmungsgebiete

Mafnahmen zur Verbesserung der
Grilnausstattung

Vorrangige MaRnahmen zur Ver-
besserung der Grliinausstattung

Flachen mit Nutzungsbeschrankungen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Flachen auf denen auch Mafnahmen zur
Aktivierung von Griin erforderlich sind

Flachen fiir Mafnahmen zum Schutz
gegen schédliche Umwelteinwirkungen

Ubergeordnete Griinbeziehung
Ortliche Griinverbindung

Regionaler Grilnzug
FFH-Gebiet

Vorrangfldche fiir Kiesabbau
Vorbehaltsgebiet Kies und Sand
Naturschutzgebiet
Landschaftsschutzgebiet
Landschaftsbestandteil
Wasserschutzgebiet
Bannwald

Hangkante

Alleen

Naturdenkmal

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Ermittelte Uberschwemmungsgebiete
Festgesetzte Uberschwemmungsgebiste

Ensemblebereich

Fléachen mit Bodenbelastungen
Aufschiittung
Flughafen-Bauschutzbereich
Hochspannungsleitung

U- und S-Bahn
Stadt- und Teilbereichsgrenze

Stacitteilzentrum
(gem#l Zentrenkonzept der LHM)

Quartierszentrum
(gemank Zentrenkonzept der LHM)
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