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PLAN-HA1I/33 V

a) Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2072a
Boschetsrieder StralRe (sudlich),
Drygalski-Allee (6stlich),

Kistlerhofstraflie (ndrdlich),
Machtlfinger StralRe (westlich)
(Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 918b)

b) Aufhebung des nicht tiberplanten Restbereiches des Aufstellungsbeschlusses Nr. 2072
vom 27.06.2012

- Satzungsbeschluss-

Stadtbezirk 19 - Thalkirchen-Obersendling-
Forstenried-Flrstenried-Solin

Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 04680

Anlagen:

1. Ubersichtsplan M = 1 : 5.000

2. Ausschnitt Ubersichtskarte Stadtbezirksgrenzen

3. Verkleinerung des Bebauungsplanes (ohne Mal3stab)
4. Konzept Feuerwehrerschliellung

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 02.12.2015 (VB)

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs (Seite 16 ff.)

A) Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Die Vollversammlung des Stadtrats hat am 29.07.2015 den Bebauungsplan mit Griin-
ordnung Nr. 2072a gebilligt. Nach der Bekanntmachung tGber Ort und Dauer der Aus-
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legung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Minchen Nr. 23 vom 20.08.2015 lag der
Bebauungsplan mit Griinordnung in der Zeit vom 31.08.2015 mit 01.10.2015 &ffent-
lich aus.

Wahrend der Auslegung gingen nachfolgende Auerungen ein:

Einwendungen des anwaltlichen Vertreters der benachbarten Grundstiuckseigentime-
rin, Flurstick Nr. 370 (Perchtinger Stral3e 12-16):

1. Planungsrecht

Das Grundstick sei Bestandteil des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 918 a der
Landeshauptstadt Miinchen vom 10.12.1975. Dieser werde im Siiden von der Kistler-
hofstraf3e und im Osten von der Machtlfinger Stral3e begrenzt. Hinsichtlich der Art der
Nutzung sehe dieser ein Gewerbegebiet vor.

Mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan Nr. 2072 a verfolge laut Bebauungsplan-
begrindung die Stadt das Ziel, eine Vielzahl von Wohnungen zu errichten. Dies gelte
insbesondere fur die Baugebiete WA 1 bis WA 3. Es sollten in diesem Bereich ca.
1.100 Wohnungen entstehen.

Insofern werde davon ausgegangen, dass tatsachlich von der Art der Nutzung ein rei-
nes Wohngebiet angestrebt werde.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes diene grundsatzlich der Konfliktbewaltigung,
dies gelte auch hinsichtlich aneinander grenzender Nutzungsarten.

Ein Gewerbegebiet gegenuber reiner oder allgemeiner Wohnbebauung sei im Regel-
fall nicht zulassig, da es dem Trennungsgrundsatz widerspreche (immissionstrachti-
ge, insbesondere gewerbliche Nutzung seien von der Wohnbebauung zu trennen).

Zwar gehe das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung davon aus, dass aufgrund
des Entstehens eines nicht stérenden Gewerbebetriebs, mithin der Nutzungsande-
rung bzw. dem Bau eines Hotels auf dem Grundstiick (FI.Nr. 370) der benachbarten
Grundstuckseigentimerin eine Nutzungsvertraglichkeit gegeben ware, dies schliel3e
zum einen aber nicht aus, dass kinftig wieder eine grundsatzlich stérende Nutzung
auf dem Grundstiick gemaR Bebauungsplan stattfinde. Der Bebauungsplan besitze
seit 40 Jahren Bestand und die Grundstiickseigentimerin muss davon ausgehen,
dass dieser weiterhin Bestand besitzen wird. Insofern ware die Nutzung des Grund-
stiicks (FI.Nr. 370) der benachbarten Grundstiickseigentimerin fir eine stérende ge-
werbliche Nutzung ausgeschlossen.

Zum anderen sei auch ein konkreter Nutzungskonflikt aufgrund des genehmigten Ho-
tels, insbesondere Restaurantsnutzung und Zufahrtsnutzung gegeben. Zum einen ge-
hen Stérungen von dem be- und abfahrenden Verkehr hinsichtlich des Hotels aus, zu-
mal auch zur Nachtzeit, zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr Gaste ankommen werden.
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Des weiteren sei die Gastronomie dem Baugebiet zugeordnet und sehe eine Frei-
schankflache vor. Insofern werde ein Nutzungskonflikt zwischen dieser Freischankfla-
che und der geplanten Wohnbebauung erkannt.

Zusammenfassend werde deshalb der Einwand der Nichtbeachtung des Trennungs-
grundsatzes unterschiedlicher Nutzungen allgemein und der Einwand der Gefahr der
Einschrankung der Hotelnutzung durch die wohl reine Wohnbebauung im konkreten
erhoben.

2. Abstandsflachen

Positiv werde erkannt, dass gegenuber der Entwurfsplanung der 6stliche der benach-
barten Grundstuckseigentimerin (FI.Nr. 370) zugewandte Gebaudeteil von WA 3 um
ca. 3 m nach Westen verschoben und in Teilbereichen die Geschossigkeit reduziert
wurde. Aufgrund der zu erwartenden Riegelwirkung werde dies jedoch nicht als aus-
reichend erachtet.

Der Bebauungsplanbegrindung (Billigungsbeschluss) sei zu entnehmen, dass die

vollen Abstandsflachen, mithin H nicht beachtet wurden, insbesondere

* im Bereich des ndrdlichen Hotel-Kopfbaus auf einer Ldnge von 12 m um ca. 3,8 m

* im Bereich des ndrdlichen Hotel-Mittelbaus auf einer LAnge von 4,5 m um ca.
3,4m

die Abstandsflachen Uberschritten werden.

Weiter werde ausgefiihrt, dass auch der sechsgeschossige Mittelbau zumindest im
ndrdlichen Teil die Abstandsflachen um 0,5 m Uberschreite.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung fuhre aus, dass durch Bebauungsplan
gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 3 Bayerische Bauordnung (BayBO) abweichende Abstands-
flachenregelungen, hier geringere Abstande, festgesetzt werden. Insofern werde je-
doch eine Verletzung des Nachbarrechts erkannt.

Bei den in Art. 6 BayBO genannten Abstandsflachen handele es sich um Mindestab-
standsflachen. Insofern sind besondere Anforderungen bei Verkirzung dieser ,Min-
destabstandsflachen® anzuwenden:

Die Abstandsflachenregelung der Bauordnung entsprachen in Art. 6 den Mindestan-
forderungen an ein gesundes Wohnen und Arbeiten, gut belichteten, besonnten und
belifteten Gebauden und seien deshalb im allgemeinen nach § 1 Satz 6 BauGB und
nach Art. 3 BayBO notwendig. Geringere Abstandsflachen missten auf Ausnahmefal-
le beschrankt bleiben und setzen grundsatzlich das Vorliegen besonderer ortlicher
Verhaltnisse oder besonderer planerischer oder baulicher Situation voraus.

Aufgrund solcher atypischer Fallgestaltung kénne die Unterschreitung der Abstands-
flachen der Bauordnung begrindet sein, z. B. in Altstadtbereichen, Ensemble oder
Sanierungsgebieten, bei hdheren Gebauden oder der festgesetzten Stellung der Ge-
baude zueinander oder der besonders qualifizierten planerischen Konzepte.

(Vgl. Kommentar zur BayBO von Simon/Busse, Art. 6 Rn. 324).



Seite 4

In Ziffer 4.5.2 (Billigungsbeschluss, Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2072a) be-
grinde das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung die Unterschreitung der ge-
setzlichen Abstandsflachen wie folgt:

Das geplante neue Stadtquartier solle, auf Basis einer moglichst effektiven Ausnut-

zung des zur Verfugung stehenden Flachenangebots, vor allem die folgenden drei

stadtebaulichen Zielsetzungen erreichen:

» Schaffung von Wohnraum fir breite Bevolkerungskreise;

« Etablierung einer neuen markanten urbanen Stadtgestaltung:

» Die Herstellung von funktional und gestalterisch hochwertigen Griin-
Freiraumanlage und Ausstattung der Wohngebiete mit grof3ztigigen begrinten
Innenhdfen.

Diese drei stadtebaulichen Ziele konnten hier eine Unterschreitung der Abstandsfla-
chen im vorgenannten Sinn nicht rechtfertigen.

Die Behandlung im Einzelnen, also die Feststellung, dass die Abstandsflachen ,nur in
geringem Malde® zulasten des Grundstlicks (FI.Nr. 370) der benachbarten Grund-
stuckseigentumerin unterschritten werden, konnten hier keinen atypischen Sachver-
halt begriinden. Vielmehr sei stadtebaulich auch den Aussagen des Referates flir
Stadtplanung und Bauordnung Folgendes entgegenzusetzen:

Der dem Grundsttick (FI.Nr. 370) der benachbarten Grundstlickseigentiimerin zuge-
wandte Bebauungsriegel weise einerseits eine Sechsgeschossigkeit mit einer Wand-
héhe von 18,9 m und sogar im nérdlichen Bereich Siebengeschossigkeit mit einer
Wandhohe von 21,7 m auf. Ferner besitze dieser eine riegelartige Wirkung mit einer
Lange von fast 90 m.

Hinsichtlich der Geschossigkeit sei auch keine Regel im Baugebiet WA 3 / MK zu er-
kennen, da sich dort Vier-, Flinf-, Sechs-, Sieben- und Achtgeschossigkeit finde.

Aus der stadtebaulichen Umgebung lasse sich eine Achtgeschossigkeit nicht ablesen,
insbesondere weise der Bebauungsplan Nr. 918 a Sechs- bzw. Siebengeschossigkeit
aus. Die Gebaude besallen auch keine entsprechende Riegelwirkung. Die Bebauung
auf dem Grundstiick FI.Nr. 877/2 besitze ca. 60 m.

Ferner sei zu berlicksichtigen, dass flir das Bauquartier WA 3 eine GRZ von 0,92 und
eine GFZ von 2,39 festgesetzt wurden. Dem gegenulber sehe der Bebauungsplan Nr.
918 a eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 1,5 bzw. 1,69 vor. Dies stelle eine Verdop-
pelung der gemalf § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen im allgemeinen
Wohngebiet von GFZ 1,2 und einer GRZ von 0,4 dar. Verdichtetes Bauen misse sich
auch am Maf der Umgebungsbebauung orientieren.

Nicht nachvollziehbar sei das stadtebauliche Ziel der ,Schaffung von Wohnraum fir
breite Bevolkerungskreise“, nachdem gerade im Bauquartier WA 3 frei finanzierte und
frei verauRerbare Wohnungen entstinden, also aufgrund des Minchner Wohnungs-
marktes Luxuswohnung im hochpreisigen Segment.

Es werde deshalb der Einwand erhoben, dass hier keine rechtliche Handhabung zur
Verkurzung der gesetzlichen Mindestabstandsflache von 1 H vorliege. Es seien die
vollen Abstandflachen einzuhalten. Es werde insbesondere gefordert, die siebenge-
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schossige Bebauung, welche dem Grundstlck (FI.Nr. 370) der benachbarten Grund-
stiickseigentiimerin zugewandt sei und die Abstandsflache nicht beachte, auf sechs
Geschosse zu reduzieren.

Ferner sei zu rligen, dass gemal § 5 Abs. 2 der Satzung (Billigungsbeschluss, Be-
bauungsplan mit Griinordnung Nr. 2072a) festgesetzt wurde, dass seitliche Verschie-
bungen der im Plan festgesetzten Abgrenzung unterschiedlicher Héhenentwicklung
ausnahmsweise bis zu 2,0 m zulassig sind, soweit die Grundziige der Planung nicht
berthrt werden.

Es bestehe deshalb die Gefahr, dass auch im relevanten Bereich der Siebengeschos-
sigkeit zusatzlich die damit verbundene Wandhdhe um weitere 2 m seitlich verscho-
ben und insoweit die Abstandsflachen nicht beachtet werden.

Es werde deshalb eingewandt, dass diese Festsetzung zu einer weiteren Verschlech-
terung der Abstandsflachensituation fihren werde und deshalb zu streichen sei.

3. Larmschutz

Vorgenannt wurde bereits ausgefiihrt, dass eine grundsatzliche Gebietsunvertraglich-
keit zwischen einem uneingeschrankten GE und einem allgemeinen Wohngebiet bzw.
faktischem reinen Wohngebiet erkannt werde.

Als konkreter Nutzungskonflikt werde auch der Zu- und Abfahrtsverkehr wahrend der
Nachtzeit hinsichtlich der derzeit in Entstehung befindlichen Hotelnutzung erkannt.
Zum anderen sei die geplante Freischankflache (gastronomische Freiflache) bislang
in den Larmgutachten nicht bertcksichtigt worden.

Unabhangig davon werde das Grundstlick (FI.Nr. 370) der benachbarten Grund-
stiickseigentimerin in der kiinftigen Nutzung des geplanten Gewerbegrundstlicks
larmtechnisch eingeschrankt, da diese auf die Wohnnutzung kunftig Ricksicht neh-
men musste. Dies schlie3e gewerblichen Nutzungen mit einem erhdhten Larmniveau
aus.

Es werde deshalb eingewandt, dass sichergestellt werden muisse, dass durch die
Wohnbebauung der Betrieb des Hotels in Bezug auf die beiden vorgenannten larmin-
tensiven Nutzungen keine Einschrankung erfahre. Insofern bedirfe es auch hinsicht-
lich der Ostfassade des Bauquartiers WA, welche dem Grundsttck (FI.Nr. 370) der
benachbarten Grundstlckseigentimerin gegenuber liegt, der Festsetzungen zum ak-
tiven Larmschutz.

Stellungnahme:

Im Zuge der Auseinandersetzung mit den Einwanden erfolgte eine entsprechende
Anpassung der betreffenden Abschnitte in der Begriindung zum Bebauungsplan mit
Grunordnung Nr. 2072a.

Zu 1. und 3.:

Planungsrecht — Larmschutz

Nachdem der anwaltliche Vertreter der benachbarten Grundstlickseigentiimerin FI.Nr.
370 unter der Uberschrift .Planungsrecht” auch konkrete immissionsschutzrechtliche
Einwendungen erhebt und diese anschlieRend unter der gesonderten Uberschrift
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.Larmschutz* wiederholt bzw. ergénzt, werden diese beiden Themenbereiche nachfol-
gend gemeinsam behandelt:

Gebietstypik

Es ist zutreffend, dass in den Baugebieten WA 1 bis WA 3 insgesamt ca. 1.100 Woh-
nungen entstehen sollen. Gemal § 4 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Allein diese Vielzahl an
Wohnungen flhrt jedoch nicht dazu, dass als Gebietstypik i.S.d. Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) ein Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen werden muss. Vielmehr
wurde ein WR den stadtebaulichen Zielsetzungen bzw. dem stadtebaulichen Kon-
zept, das in Ziffer 4.2.1. der Begrindung zum Bebauungsplan ausfuhrlich dargelegt
ist, zuwiderlaufen. Eine Ansiedlung von der Versorgung dieser Gebiete dienenden La-
den, Schank- und Speisewirtschaften bzw. von nicht stérenden Handwerksbetrieben
ebenso wie von kirchlichen, kulturellen und sozialen Nutzungen, die allesamt nur in
einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) stets und nicht nur ausnahmsweise zulassig
sind, ist stadtebaulich ausdrucklich erwinscht. Gerade mittels solcher Nichtwohnnut-
zungen sollen vor allem die Erdgeschossbereiche der Wohngebiete belebt werden,
es soll ein Austausch mit den angrenzenden 6ffentlichen Flachen erreicht und da-
durch im Ergebnis ein urbanes Wohnen geschaffen werden.

Auch decken die zu errichtenden Kindertagesstatten einen Bedarf ab, der weit tber
das jeweilige Baugebiet hinaus geht. Da diese stets nur in einem WA und nicht in ei-
nem WR zuldssig sind, ergibt sich auch hieraus die Notwendigkeit dieser Gebietsty-
pik.

Im Ubrigen ist es aus Abwagungsgesichtspunkten zum Zeitpunkt der planerischen
Entscheidung nicht maRgeblich, welche Nutzungen sich spater tatsachlich in dem je-
weiligen WA ansiedeln. Maf3geblich ist, dass der stadtebaulichen Zielsetzung, wie
hier geschehen, das entsprechende baurechtliche Entwicklungspotential zur Verfu-
gung steht und sich die stadtebaulich erwlinschten Nutzungen somit grundsatzlich
ansiedeln kdnnen.

Trennungsgrundsatz

Soweit anschliefiend wegen der Festsetzung eines WA neben einer immissionstrach-
tigen gewerblichen Nutzung eine Verletzung des Trennungsgrundsatzes gerugt wird,
ist Folgendes festzustellen:

Dieser sich aus § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) herleitende Grund-
satz sieht in der Regel einen immissionsschutztechnisch ,gleitenden Ubergang* der
Baugebiete vor (Gl — GE — MK/ MI / MD — WA — WR); er gilt jedoch nicht ausnahms-
los. Vielmehr enthalt er die Funktion einer Abwagungsdirektive, so dass auch davon
abgewichen werden kann, wenn die Zielsetzung einer Vermeidung schadlicher Um-
welteinwirkungen anstatt durch Trennung unvertraglicher Nutzungen mittels Einhalten
von Abstanden auch anderweitig, wie z.B. durch die gezielte Festsetzung von Schall-
schutzmalRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, erreicht werden kann .

Zunachst wird festgestellt, dass der Bebauungsplanentwurf keine WA-Gebiete vor-
sieht, die direkt, d.h. ohne Abstand, an GE-Gebiete angrenzen. Im Norden, Osten und
Westen grenzen offentliche Verkehrsflachen an, im Suden ein MK-Gebiet und im
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Sud-Osten (auch zum Grundstuck der Einwenderin) 6ffentliche Grunflachen. Die
Grinflachen erflillen eine gewisse Pufferfunktion und tragen zur Konfliktbewaltigung
bei. Da trotzdem von schadlichen Immissionen auf die Wohngebiete ausgegangen
werden muss, wurden die zu erwartenden Immissionen auf das Planungsgebiet diffe-
renziert ermittelt und entsprechende Festsetzungen getroffen.

Hierzu wurde schon in Ziffer 4.20.2 der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt,
dass aktive Schallschutzmalinahmen aufgrund der Hohe der Pegellberschreitungen,
der Héhe der in dem Planungsgebiet vorgesehenen Gebaude und in Anbetracht der
bestehenden Vorbelastung der Nachbarschaft vorliegend nicht geeignet sind, um den
Larmkonflikt zu I6sen. Stattdessen wird in Bezug auf den vorbeugenden Schallschutz
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt, dass entlang der Fassaden mit Orientie-
rung zu den Vorbelastungsflachen auflerhalb des Planungsgebiets hin keine schutz-
wirdigen Immissionsorte nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA Larm) entstehen dirfen. Auf die diesbezlglichen detaillierteren Ausfihrungen in
Ziffer 4.20.2 der Begrindung zum Bebauungsplan, die das Ergebnis der immissions-
schutztechnischen Untersuchung wiedergeben, kann verwiesen werden.

Soweit von dieser Festsetzung fur die Ostfassade des WA 3 abgewichen wird, ist der
Trennungsgrundsatz gleichwohl gewahrt. Eine Konfliktsituation zwischen Wohnnut-
zung und gewerblicher Nutzung, die in dem Bebauungsplan zu I6sen ist, liegt auf-
grund der Ergebnisse der immissionsschutztechnischen Untersuchung in Bezug auf
den Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick der Einwenderin nicht vor. Fir die Ost-
fassade des WA 3 wurde durch die immissionsschutztechnische Untersuchung fest-
gestellt, dass insbesondere auch der fir die larmschutztechnische Beurteilung dieser
Fassade vorwiegend mal3gebliche Betrieb der Einwenderin kiinftig keine betriebsbe-
schrankenden Auflagen zu erwarten hat, weil dort die im spateren Vollzug anzuwen-
denden Immissionsrichtwerte der TA Larm sowohl wahrend der Tag- als auch wah-
rend der Nachtzeit eingehalten sind. Soweit flir die Tagzeit sogar noch von einer ge-
ringfligigen und auch nach der TA Larm mdglichen Uberschreitung von max. 1 dB(A)
ausgegangen wird — obwohl diese bei einer Austibung des Betriebs in seiner geneh-
migten Form nicht existiert —, sind insbesondere in Bezug auf den Betrieb der Ein-
wenderin auch betriebliche Entwicklungen berucksichtigt (siehe dazu nachfolgend).

Da die zum vorbeugenden Schallschutz getroffenen Festsetzungen ebenso wie der
Trennungsgrundsatz zu einer Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen geeignet
sind, ist der Konflikt zwischen einem Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe ge-
IOst.

Betriebliche Erweiterungsmaoglichkeiten

Grundsatzlich ist richtig, dass stidéstlich an das Planungsgebiet Gewerbeflachen, die
u.a. im Bebauungsplan Nr. 918a festgesetzt sind, angrenzen. Auch das Grundstiick
der Einwenderin liegt im Umgriff dieses Bebauungsplanes. In diesem Bebauungsplan
sind zunachst alle Nutzungen im GE nach der mafigeblichen BauNVO zulassig. So-
mit ist grundsatzlich ein weites Spektrum an Nutzungen mdéglich. Hinsichtlich der Fra-
ge der Zulassigkeit einzelner Betriebe sind neben den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes auch weitere Vorschriften mafRgeblich, so z.B. auch die TA-Larm hinsicht-
lich der zulassigen Emissionen. Auf dem Grundstick der Einwenderin wurde auf
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Grundlage von Genehmigungen aus den Jahren 2011 und 2013, d.h. Genehmigun-
gen vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2072a, eine Nut-
zungsanderung Burogebaude in Hotel mit Neubau einer Tiefgarage und eines Rezep-
tionsgebaudes vorgenommen.

Grundsatzlich ist es richtig, dass in Bezug auf den vorbeugenden Immissionsschutz
auch kunftige betriebliche Erweiterungsmaoglichkeiten als im Rahmen der Abwagung
zu beachtende Belange zu wirdigen sind. Dem wurde, wie vorstehend ausgefihrt,
auch Folge geleistet. Die Emissionsansatze zur Ermittlung des auf die geplanten
Wohngebiete wirkenden Betriebslarms stellen nicht nur auf den derzeit nach den Ge-
nehmigungsplanen und der zugehdrigen Betriebsbeschreibung baurechtlich geneh-
migten Betrieb ab, sondern sind typisierend so gewahlt, dass sie eher der Maxi-
malausnutzung der angrenzenden Betriebe entsprechen. Das wird unten fir die An-
und Abfahrten bzw. fiir die Terrassennutzung noch naher erlautert. Damit ist es auch
dem konkreten Betrieb der Einwenderin noch mdglich, seine betriebliche Nutzung zu
erweitern bzw. zu intensivieren, ohne dass es zu einer immissionsschutztechnischen
Beeintrachtigung der Ostfassade des WA 3 kommt. Das gilt erst recht, wenn — wie
oben bereits angesprochen — zudem beriicksichtigt ist, dass an dieser Fassade in ge-
ringem Umfang noch zusatzliche Larmimmissionen moglich sind.

Dass die Einwenderin infolge der planerischen Festsetzungen kiinftig keine andere
larmintensivere Nutzung mehr auf ihrem 6stlich angrenzenden Grundstuck FI.Nr. 370
realisieren kann, ist nicht zutreffend. Nach den Feststellungen der immissionsschutz-
technischen Untersuchung ist das moglich, wenn der Larm aus einem solchen Be-
trieb vorrangig in das Gewerbegebiet hinein emittiert wird. Nicht erforderlich ist es hin-
gegen, im Interesse der Einwenderin alle potentiellen betrieblichen Erweiterungs-
oder Anderungsabsichten fiir die Zukunft zu beriicksichtigen und in die Abwagung
einzustellen. Vielmehr gentigt es im Rahmen des Abwagungsvorgangs, wenn das all-
gemeine Erweiterungsinteresse des bestehenden Gewerbebetriebs und das dahinter
stehende Interesse der Einwenderin erkannt und gewurdigt wird. Das ist, wie schon
dargelegt, geschehen. Erweiterungsinteressen missen im Ubrigen nur dann bertick-
sichtigt werden, wenn diese in ausreichend konkretisierter Form bekannt sind. Das ist
hier jedoch nicht der Fall.

Konkrete Nutzungskonflikte

Der potentielle Nutzungskonflikt, der sich aus dem im angrenzenden Gewerbegebiet
genehmigten Hotelbetrieb, insbesondere aus der von der Einwenderin angefiihrten
geplanten Freischankflache (= Bestuhlung und Bewirtung der Hotelgaste auf der Ter-
rasse) und dem Zufahrts- und Abfahrtsverkehr ergeben kann, ist ausreichend bertick-
sichtigt. In der immissionsschutztechnischen Untersuchung wurden die Zu- und Ab-
fahrten an der hierfiir mafRgeblichen Schallquelle ,Ein- / Ausfahrt Tiefgarage“ an der
Ostseite des Hotelbetriebs und damit auf der dem WA 3 abgewandten Seite, ermittelt
auf Basis der hierfur immissionsschutztechnisch mafRgeblichen Parkplatzlarmstudie
des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt, den Berechnungen zugrunde gelegt. Des
Weiteren ist davon auszugehen, dass aufgrund der guten Anbindung an den offentli-
chen Personennahverkehr (OPNV) eher eine geringere Anzahl von An- und Abfahrten
zu erwarten ist, als diese gemalf Parkplatzlarmstudie rechnerisch vorliegt. Ein diesbe-
ziuglicher Minderungsfaktor wurde nicht angesetzt.
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Ebenfalls - als Erweiterungsoption - berticksichtigt wurde die von der Einwenderin so
bezeichnete geplante ,Freischankflache®, bei der es sich derzeit nur um eine geneh-
migte Terrasse ohne Gastebewirtung handelt. Fir diese Terrasse wurde mit Blick auf
eine moglicherweise dort klinftig beabsichtigte Gastebewirtung immissionsschutz-
technisch mittels typisierender Betrachtungsweise zutreffend davon ausgegangen,
dass ein Betrieb auf dieser Terrasse maximal dem Betrieb im EG-Restaurant ent-
spricht bzw. hier eine Wechselnutzung stattfindet. Dabei wurde in der immissions-
schutztechnischen Untersuchung bei auf der Terrassenflache mdglichen maximal 100
Sitzplatzen von einem maximalen Ansatz einer Besetzung mit 100 Gasten (ber einen
Zeitraum von 4 Stunden ausgegangen. Da die Benutzung der Terrasse ausschlieRlich
durch Hotelgaste erfolgt — ein offentlicher Restaurantbetrieb ist an dieser Stelle der-
zeit weder genehmigt noch kiinftig absehbar -, ist die schallschutztechnische Bewer-
tung als ,leiser Biergarten® mit entsprechendem Emissionsansatz zutreffend. Eine
Terrassenbewirtung zur Nachtzeit ist derzeit ebenfalls nicht genehmigt. Sie ist des-
halb grundsatzlich nicht als Abwagungsbelang zu bertcksichtigen (s.o.). Eine kinftig
evtl. angedachte Terrassenbewirtung zur Nachtzeit stellt zwar eine zusatzliche Erwei-
terungsmaoglichkeit dar. Allerdings ist fur den Restaurantbetrieb eines Hotels regelma-
Rig eine Terrassennutzung von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr ausreichend, weil bis dahin die
Hotelgaste auch auf der Terrasse mit den Hauptmabhlzeiten Frihstick, Mittag- und
Abendessen versorgt werden kénnen.

Beide von der Einwenderin gerligten Konfliktpotenziale wurden somit entgegen ihrer
Einwendung in der immissionsschutztechnischen Untersuchung ausreichend berlck-
sichtigt, mit dem Ergebnis, dass konkret auch im Bereich der Ostfassade des WA 3
kein schallschutztechnischer Nutzungskonflikt vorliegt, weil der genehmigte Betrieb
unter Berucksichtigung der im Rahmen der typisierenden Betrachtungsweise vorge-
nommenen Larmzuschlage die im spateren Vollzug maflgeblichen Immissionsricht-
werte nach der TA Larm beachtet bzw. sowohl wahrend der Nacht- als auch wahrend
der Tagzeit noch einen Spielraum von 1 dB(A) lasst. Eine Uberschreitung der Immis-
sionsrichtwerte in diesem Rahmen ist gemaR Ziffer 3.2.1 der TA Larm grundsatzlich
méglich. Im Ubrigen ist nach den Festsetzungen des Bebauungsplans die Uber-
schreitung um 1 dB(A) nur in der deutlich weniger sensiblen Tagzeit zuldssig. Subjek-
tiv ist sie aufgrund ihrer Geringfligigkeit ohnehin kaum wahrnehmbar.

Zusammenfassung

Abschlie3end ist somit festzustellen, dass die nach § 1 Abs. 6 Nrn. 1, 2 und 8 BauGB
im Rahmen der Bauleitplanung zu beachtenden Belange ,Wohnbedirfnisse der Be-
volkerung®, ,Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse“ und ,Schutz beste-
hender Wirtschaftsbetriebe* sowohl die Gebietstypik, als auch den Trennungsgrund-
satz bzw. die konkreten larmschutztechnischen Konfliktsituationen betreffend, ausrei-
chend gegeneinander abgewogen sind.

Zu 2.:
Abstandsflachen
Die im Bebauungsplan vorgenommenen Abstandsflachenverkirzungen sind zulassig:
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Planungsschranke des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 Halbsatz 2 BayBO

Die Planungsschranke des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 Halbsatz 2 BayBO kann iberwunden
werden, weil aufgrund der festgesetzten Baurdume sowohl im Planungsgebiet als
auch im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 918 a ausgeschlossen ist, dass bei Aus-
nutzung dieser Bauraume eine unzumutbare Belichtungssituation fiir die Gebaude im
Planungsgebiet oder fir die Bebauung auf dem Nachbargrundsttick (FI.Nr. 370) ent-
steht. Hierflir genligt es regelmafig, wenn sich die Abstandsflachen der Gebaude im
Planungsgebiet und die Abstandsflachen der Gebaude im angrenzenden Gebiet nicht
Uberdecken, was vorliegend der Fall ist. Die Gebaude waren unter diesen Vorausset-
zungen abstandflachenrechtlich und damit belichtungstechnisch stets zulassig, wiirde
es sich um ein gemeinsames Baugrundstuck handeln. Unabhangig davon ist von ei-
ner ausreichenden Belichtung im Sinne dieser Regelung auch dann auszugehen,
wenn ein 45°-Lichteinfallswinkel, gemessen waagrecht zur Fensterunterkante, zwi-
schen den Gebauden eingehalten ist. Das ist vorliegend, wie sich auch aus der Be-
grindung zum Bebauungsplan ergibt (Ziffer 4.5.2.2.), selbst fiir den relativ unwahr-
scheinlichen Fall erfullt, dass der grenznahe mittlere Bauraum auf dem Grundstuck
FI.Nr. 370 wieder aktiviert wirde. Auch dort fallt die volle Abstandsflachentiefe des
siebengeschossigen Bauteils im WA 3 nach Osten hin nicht in diesen Bauraum hin-
ein, so dass noch vor dessen westlicher Grenze der 45°-Lichteinfallswinkel erreicht
ist. Das gilt erst Recht fir die Gbrigen Bauraume, deren Abstand zur Grundstlicks-
grenze deutlich grofer ist.

Flachen fir notwendige Nebenanlagen werden durch die Abstandsflachenverkiirzung
ebenfalls nicht in unzulassiger Weise eingeschrankt. Die Abstandflachenverkirzun-
gen betreffen nur einen Teilbereich der Ostfassade. Im Ubrigen Bereich wird die volle
bzw. bis auf wenige Zentimeter die volle Abstandsflachentiefe eingehalten. Die Ge-
baudeabstande betragen an der engsten Stelle ca. 26 m.

Sachgerechte Abwigung

Die Abwéagung der 6ffentlichen (insbesondere Deckung des erheblichen Wohnbedarf
der Bevolkerung) mit den privaten Belangen (Beibehaltung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse) ist ebenfalls sachgerecht erfolgt.

Wie von der Einwenderin ausgefiihrt, sollen geringere Abstandsflachen als die ge-
setzlich vorgeschriebenen auf Ausnahmefalle beschrankt sein. Nach seiner weiteren
Ausfuhrung kann diese aber gerade dann begriindet sein, wenn es sich um hohere
Gebaude handelt, wenn die Gebaudestellung zueinander festgesetzt ist oder wenn
die Abstandsflachenverkiirzung einem besonders qualifizierten planerischen Konzept
geschuldet ist. Diese Voraussetzungen flr eine Verkirzung der Abstandsflachen lie-
gen hier vor.

a) Ausnahmevoraussetzungen

Soweit die Einwenderin vortragt, dass die als Begriindung fir die Unterschreitung der
gesetzlichen Abstandsflachen genannten stadtebaulichen Zielsetzungen aus Ziffer
4.5.2. der Begrindung zum Bebauungsplan unzureichend sind, um eine Unterschrei-
tung der Abstandsflachen zu rechtfertigen, kann dem nicht gefolgt werden. Gerade
diese Ziele sind ursachlich fir das besondere stadtebauliche Konzept mit einer
gestaffelten, im Wesentlichen zwischen sechs bis acht Geschossen variierenden Be-
bauung im Planungsgebiet, fir die deshalb die Zahl der Geschosse auch zwingend
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festgesetzt wurde (vgl. Ziffer 5.4 der Begriindung zum Bebauungsplan). Dabei ist es
fur die Entwicklung eines solchen planerischen Konzepts weder erforderlich, dass
sich regelmaflig abwechselnde Bauteilhhen im zu planenden Gebiet befinden, noch
dass bereits entsprechend hohe Baukérper in der Umgebung vorhanden sind. Viel-
mehr ist es gerade Teil des planerischen Konzepts, dass und in welchem Umfang
Baukdrper mit dieser Hohenentwicklung neu geschaffen werden kénnen. Die Ab-
standsflachenverkirzung im nérdlichen Bereich des WA 3 ist konzeptbedingt deshalb
erforderlich, weil der siebengeschossige Bauteil stddtebaulich zum achtgeschossigen
Hochpunkt im WA 3 vermittelt. Die maximale Bauhdhe von acht Geschossen wurde
unter der Zielsetzung festgelegt, drei Baufelder zu entwickeln, welche Klarheit, Uber-
sicht und Identitat vermitteln. Dies soll Uber angemessene Dimensionen erfolgen, die
in Minchen Tradition haben. Gleichzeitig bewirkt dieser Bauteil ebenso wie der kleine
,Knick® im sechsgeschossigen Bauteil nach Westen hin, dass sich die Ostfassade
des WA 3 gegeniber der Einwenderin gerade nicht als uniformer ca. 90 m langer Rie-
gel, sondern als gestaffelter Baukorper darstellt, der zum weit Gberwiegenden Teil die
Abstandsflachentiefe von 1 H zur Grundstlcksgrenze der Einwenderin einhalt und in
einem weiteren Teilbereich auch nur minimal um wenige Zentimeter Uberschreitet. Zu
berlcksichtigen ist dabei auch, dass die Bebauung der Einwenderin inklusive der Ver-
bindungsbauten einen insgesamt noch langeren zusammenhangenden Baukorper bil-
det.

Ebenfalls Teil des besonderen stadtebaulichen Konzepts sind die von der Einwende-
rin angesprochenen Grund- und Geschossflachen, welche die in § 17 Abs. 1 BauNVO
genannten Obergrenzen Uberschreiten. Insoweit zielt das Konzept bewusst auf ein
dichtes, urbanes Wohnen ab, um dem erheblichen Bedarf der Munchener Bevolke-
rung an neuem Wohnraum Rechnung zu tragen. Dies gilt selbstverstandlich fir alle
Bevolkerungsgruppen. Es ist deshalb ohne weiteres mit dem stadtebaulichen Ziel,
Wohnraum flr breitere Bevoélkerungskreise zu schaffen, zu vereinbaren, wenn auch
frei finanzierte und frei verauBerbare Wohnungen entstehen. Im Ubrigen kommen die
Regelungen der SoBoN zur Anwendung, die auf die Umsetzung von geférdertem und
sozial orientiertem Wohnungsbau abzielen. Gleichzeitig kann mittels der beabsichtig-
ten Dichte die Neuversiegelung von Flachen reduziert werden (sparsamer Umgang
mit Grund und Boden). Erganzend kann auf die ausfihrliche Begriindung zur Uber-
schreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO in Ziffer 4.3. der Begriindung
zum Bebauungsplan verwiesen werden. Ein Anlehnen an die im Bebauungsplan Nr.
918 a der Landeshauptstadt Miinchen festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ)-Male
bzw. Geschol¥flachenzahl (GFZ)-Male ist hingegen nicht geboten. Es handelt sich
um einen eigenstéandigen Bebauungsplan fur ein GE. Das stadtebauliche Konzept zur
Entwicklung der westlich angrenzenden Wohnbebauung ist hieraus nicht zwingend zu
entwickeln. Hinzu kommt, dass gerade die Einwenderin die in diesem Bebauungsplan
festgesetzten GRZ- bzw. GFZ-Male Uberschreitet, weil sie fir ihr Hotelbauvorhaben
Befreiungen erhalten hat.

SchlieRlich liegt ein weiterer der oben genannten Ausnahmefalle insoweit vor, als
durch die stadtebauliche Konzeption dieses Bebauungsplans und die in dem Bebau-
ungsplan Nr. 918 a der Landeshauptstadt Minchen festgesetzten Baurdume die Ge-
baudestellung zueinander geregelt ist.
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b) Abwagung

Wie in Ziffer 4.5.2.2. der Begriindung zum Bebauungsplan ausfihrlich dargelegt, be-
tragen die Abstandsflachenuberschreitungen, die aufgrund der Abstandsflachenver-
kiirzung rechtlich gesehen an der Grundstiicksgrenze enden und somit keine Beein-
trachtigung des Eigentums darstellen, im Bereich des geplanten siebengeschossigen
Bauteils auf einer Lange von ca. 24 m maximal 3,8 m und im Bereich des geplanten
sechsgeschossigen Bauteils auf einer Lange von ca. 10 m bis 12 m maximal 0,5 m,
wobei die Uberschreitung im letzteren Fall in Richtung Stiden auf null zuluft. Soweit
sich die Abstandsflachen der geplanten Bebauung (Ostfassade WA 3) und der Be-
bauung auf dem Grundstiick FI.Nr. 370 direkt gegenlber liegen, sind die Abstandsfla-
chenuberschreitungen mit ca. 12 m x 3,8 m bzw. mit 5,7 m x 3,3 m noch deutlich ge-
ringer. Eine Uberdeckung der Abstandflachen existiert aktuell an keiner Stelle. Fiir
den unwahrscheinlichen Fall, dass der mittlere Bauraum auf dem Grundstlick FI.Nr.
370 noch einmal bebaut wirde, wirde das lediglich zu einer geringfiigigen Abstands-
flacheniberdeckung von ca. 14 m? fihren. Hinzu kommt, dass sich insbesondere in
der sidwestlichen Aullenwand des sechsgeschossigen Hotelgebaudes (Kopfbau
Nord) auf dem Nachbargrundsttick FI.Nr. 370 keine Fenster von Aufenthaltsrdumen
befinden. Soweit die Abstandsflachenliberschreitung auf Hohe des Hotelmittelbaus
erfolgt, befinden sich dort erdgeschossig mit der Kiiche ebenfalls keine Aufenthalts-
raume. Die Abstandsflachenverkiirzung wirkt sich somit belichtungstechnisch nicht so
auf die Gebaude der Einwenderin aus, dass deren Nutzung beeintrachtigt oder gar
unmdglich wird. Die Uberschreitungen betreffen ausschlieRlich und das auch nur
raumlich sehr begrenzt die Freiflachen seines Grundstiicks FI.Nr. 370. Diese werden
und kénnen in den entsprechenden Bereichen aber nicht so genutzt werden, dass
hierfir eine Mindestbelichtung wie fir einen Aufenthaltsraum erforderlich ist. Ergan-
zend ist zu bertcksichtigen, dass die Einwenderin nur deshalb keine Abstandflachen
in das Planungsgebiet wirft, weil sein Grundstick von der GE-Festsetzung profitiert
und die Abstandsflachen deshalb auf 0,25 H reduziert sind. Wiirde man fir seine Ge-
baude ebenfalls die volle Abstandsflachentiefe ansetzen, wiirden diese zumindest fir
den sechs- und den siebengeschossigen Bauteil (Kopfbau Nord und Kopfbau Sid)
mit 20,6 m bzw. 22,9 m deutlich weiter in das Baugebiet hinein fallen, als das umge-
kehrt der Fall ist. Auch ware im Planungsgebiet keine Abstandflachenverkirzung er-
forderlich, wenn dort anstelle eines WA ein MK festgesetzt wirde, in dem die oberen
Geschosse ebenfalls in bestimmtem Umfang zu Wohnzwecken genutzt werden kénn-
ten. In diesem Fall hatte die dem Grundstick FI.Nr. 370 gegenuberliegende Bebau-
ung noch um mindestens ein Geschoss héher ausfallen kdnnen, ohne dass eine Ab-
standsflachenverkiirzung erforderlich gewesen ware.

Es ist der Einwenderin kinftig nach wie vor mdglich, die festgesetzten Bauraume ih-
res Grundstlcks so zu bebauen, dass auf den Gebaudeseiten, die der geplanten Be-
bauung im WA 3 gegentber liegen, Aufenthaltsraume mit Uber die entsprechende
Fassade (Sudwest / West) belichteten Fenstern méglich sind. Wie bereits oben aus-
gefuhrt, kommt die volle Abstandsflache der geplanten Bebauung im Baugebiet nicht
innerhalb eines auf dem Grundstlick FI.Nr. 370 baurechtlich zulassigen Gebaudes zu
liegen, so dass damit auch am untersten Fenster einer entsprechenden Auflienwand
eines baurechtlich zulassigen Gebaudes stets ein flr einen Aufenthaltsraum ausrei-
chender Lichteinfallswinkel von 45° eingehalten ist. An diesem Ergebnis andert sich
auch dann nichts, wenn die sudliche Aullenwand des siebengeschossigen Bauteils
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im WA 3 noch um 2 m seitlich (= nach Stiden) verschoben wird. Die Abstandflachen-
Uberschreitung erreicht in diesem Fall eine Lange von ca. 26,3 m. Die sich direkt ge-
genuberliegenden Abstandsflachen der benachbarten Gebaude erweitern sich auf
Hohe des Hotelmittelbaus auf eine Flache von ca. 7,7 m x 3,3 m. Da die Abstandfla-
chentiefe aber unverandert bleibt, andert das gegeniber den obigen Ausfiihrungen
zur Nachbarvertraglichkeit der Abstandsflachenverkirzung nichts. Es wird ggf. nur
eine Freiflache unmittelbar an der Grundstlicksgrenze in einem Umfang von ca. 6,6
m? etwas mehr verschattet. Bei einer Ausnutzung des mittleren Bauraums wuirden die
sich Uberdeckenden Abstandsflachen maximal ca. 20,6 m? betragen. Aufgrund der
gleichbleibenden Abstandsflachentiefe von ca. 3,3 m verbleibt es aber insbesondere
im Hinblick auf den daflr erforderlichen Lichteinfallswinkel bei der kiinftigen Moglich-
keit der Einwenderin, den Bauraum auch auf der Westseite mit Aufenthaltsraumen zu
bebauen (s.0).

Die Besonnung der Nachbargebaude bzw. der zugehoérigen Nebenflachen — insbe-
sondere der Terrasse — wird durch das geplante Baugebiet ebenfalls nicht in unzu-
mutbarer Weise eingeschrankt. Wie die im Zuge der Bauleitplanung erstellten Ver-
schattungsstudien zu der Hotelnutzung und zu der westlich an den Hotelmittelbau an-
grenzenden Terrassenflache zusammenfassend feststellen, ist eine Uber die in einem
GE mit einer GFZ von 1,5 bzw. hier 1,69 zu erwartende Verschattung der Raume des
Hotels hinausgehende Beeintrachtigung der Besonnungsdauer durch das Baugebiet
nicht feststellbar. Die Besonnungszeitrdume der Terrasse erstrecken sich insbesonde-
re im Sommer auf bis zu 9 Stunden infolge. Dies hat im Sommer eine gute und im
Winter eine ausreichende Besonnung der Terrasse zur Folge. Wirde die Terrasse als
Wohnraum qualifiziert — was nicht der Fall ist —, ware die Besonnungsdauer als aus-
reichend bis gut zu bewerten. Im Ubrigen wird ein erheblicher Anteil der Verschattung
der Terrasse durch die Bestandsgebaude auf dem Grundstlck der Einwenderin selbst
verursacht.

Zusammenfassung

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass hier entgegen der Auffassung der
Einwenderin die Abstandsflachen verkirzt werden konnten, weil die betroffenen Be-
reiche vergleichsweise klein sind und durch die Abstandsflachenverkirzung keine Be-
eintrachtigung der Belichtung, der Bellftung und der Besonnung sowohl im Hinblick
auf die heutige als auch im Hinblick auf kiinftige Bebauungen erfahrt. Des weiteren
sind die notwendigen stadtebaulichen Griinde — wie oben dargestellt — gegeben.

Aufhebung des nicht liberplanten Restbereiches des Aufstellungsbeschlusses
Nr. 2072 vom 27.06.2012

Der Umgriff des Aufstellungsbeschlusses Nr. 2072 vom 27.06.2012 umfasste alle Fla-
chen im Bereich zwischen Boschetsrieder Stral’e, Drygalski-Allee, Machtlfinger Stra-
Re, Perchtinger Strale und KistlerhofstralRe. Die angrenzenden gewerblichen Fla-
chen waren aufgenommen worden, um zur Sicherung dieser Flachen und auf der
Grundlage der bestehenden Nutzungen eine Schallkontingentierung zu prifen. Da
sich im Planungsverlauf herausgestellt hat, dass die aktuelle Planung auch ohne
Festsetzungen / Regulierungen fiir diese Flachen auskommt, ist eine Aufrechterhal-
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tung des erweiterten Umgriffs nicht mehr erforderlich.

Daher wird dieser Bereich des Aufstellungsbeschlusses Nr. 2072 vom 27.06.2012
aufgehoben (vgl. Anlage 1).

Der Bezirksausschuss des 19. Stadtbezirks - Thalkirchen-Obersendling-Forstenried-
Farstenried-Solln hat Abdrucke der Sitzungsvorlage erhalten.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Amlong, und der zustéandigen Verwaltungsbeiratin,
Frau Stadtratin Rieke in der HA Il des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung, ist ein
Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Den AuRerungen aus dem Verfahren gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
kann nach MaRgabe der Ausfihrungen unter Buchstabe A) des Vortrages der
Referentin entsprochen werden.

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2072a wird gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung erlassen. Ihm wird die nachfolgende Begrindung beigegeben.

Der vom vorliegenden Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2072a nicht erfasste
Bereich des Aufstellungsbeschlusses Nr. 2072 vom 27.06.2012 wird entsprechend
der Darstellung im Ubersichtsplan (Anlage 1) des Referates fiir Stadtplanung und
Bauordnung vom 20.10.2015 Mafstab = 1:5000, aufgehoben.

Den in der Begrindung unter den Ziffern 4.3 und 4.19.2 dargestellten, gemaR § 17
Abs. 2 BauNVO gebotenen qualitativen Kompensations- und Aufwertungsmalf3-
nahmen in der 6ffentlichen Grinflache im Sitdpark wird zugestimmt. Das Baureferat
wird gebeten, diese MalRnahmen umzusetzen.

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Satzungstext
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2072a
der Landeshauptstadt Minchen

Boschetsrieder StralRe (sudlich),
Drygalski-Allee (6stlich),

Kistlerhofstraflte (ndrdlich),

Machtlfinger Stralle (westlich)

(Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 918b)

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) Fuar den Bereich Boschetsrieder Stral3e (sudlich), Drygalski-Allee (6stlich), Kistlerhofstralle
(n6rdlich) und Machtlfinger StralRe (westlich), wird ein Bebauungsplan mit Griinordnung
als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2072a besteht aus dem Plan der Landeshaupt-
stadt Minchen vom 22.10.2015, angefertigt vom Kommunalreferat Geodaten-Service
Munchen (GSM) am .........ccccoceneee. und diesem Satzungstext.

(3) Die vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten Teile des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans Nr. 918b (MUABI. 1994, S. 198) werden durch diesen Bebauungsplan Nr.
2072a verdrangt.

§2
Art der baulichen Nutzung

(1) Im Planungsgebiet werden drei Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 3) und ein Kern-
gebiet MK festgesetzt. Das WA 1 besteht aus den Teilgebieten WA 1 (1) und WA 1 (2).

(2) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 werden die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und
5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) aus-
geschlossen.

(3) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind im Erdgeschoss entlang der Bo-
schetsrieder Stral’e und der Drygalski Allee, an der Siid-West-Ecke des Allgemeinen
Wohngebietes WA 1 (1) sowie an der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ein-
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schliellich der mit ,G+FB*“ gekennzeichneten Dienstbarkeitsflachen Wohnnutzungen aus-
geschlossen.

(4) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 (1), WA 2 und WA 3 sind jeweils in direkter Zu-
ordnung zu den im Plan hinweislich dargestellten AuRenspielflachen ausschlielilich inte-
grierte Kindertageseinrichtungen mit jeweils drei Kinderkrippen- und drei Kindergarten-
gruppen wie folgt zulassig:

- im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (1) im EGund 1. OG
- im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 im EG und 1. OG
- im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 im EG

(5) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (1) sind in dem Bauteil an der Boschetsrieder Stralte
Ostlich des mit einer Dienstbarkeit kombinierten Durchgangs ab dem ersten Oberge-
schoss Wohnnutzungen ausschlieRlich fir besondere Personengruppen in Form von
Wohnheimen zulassig.

(6) Im Kerngebiet MK werden die nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO allgemein zuldssigen Tank-
stellen ausgeschlossen. Die nach § 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen werden ausgeschlossen.

(7) Im Kerngebiet MK sind Vergnligungsstatten mit sexuellem Charakter, Spielhallen, Bordelle
und bordellartige Betriebe sowie Einzelhandelsbetriebe mit einem Uberwiegenden Sex-
und Erotiksortiment nicht zulassig.

(8) Im Kerngebiet MK sind Einzelhandelsbetriebe nur im Erdgeschoss und im Bauteil an der
Kistlerhofstralte auch im ersten Obergeschoss zuldssig.

(9) Im Kerngebiet MK sind als sonstige Wohnungen gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO aus-
schliel3lich Wohnungen fiir Studierende und Auszubildende mit nutzungstypischen Ge-
meinschaftseinrichtungen in Form eines Wohnheimes nur im sechs- und achtgeschossi-
gen Bauteil parallel der Planstralle U-1731 zulassig.

§3

MaR der baulichen Nutzung

(1) Die festgesetzten Geschossflachen dirfen

- im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (1) um bis zu 1000 m?,
- im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (2) um bis zu 450 m?,
- im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 um bis zu 1200 m?,
- im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 um bis zu 700 m?,
- im Kerngebiet MK um bis zu 600 m?

durch folgende Nutzungen tberschritten werden:

a) Indas Erdgeschoss integrierte Abstellrdume fir Kinderwagen und Fahrrader sowie
Mullraume,

b) Gemeinschaftsraume in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3, ausgenom-
men solche von Wohnheimen

c) indas Gebaude integrierte Tiefgaragenzufahrten und Tiefgaragenabfahrten, Rampen
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(3)

§4

und Anlieferbereiche, einschlieflich ihrer Aullenwande,
d) Durchgange in den Innenhof,
e) Schallschutzkonstruktionen i.S. von § 21 Abs. 2 c) dieser Satzung.

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschosse,
einschliellich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschliel3lich ihrer
Umfassungswande, sind bei der Ermittlung der zuléssigen Geschossflache ganz
mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Absatz 4 Satz 1 Nrn. 1
bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen nicht Gberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

(1)

(2)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (1) kann die sudliche Baulinie mit Schallschutzkon-
struktionen i.S.v. § 21 Abs. 2 c) dieser Satzung um bis zu 0,6 m Uberschritten werden.

Die festgesetzten Baugrenzen kdnnen durch Balkonloggien und Stufen bis zu einer Tiefe

von 1,0 m Uberschritten werden:

a) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 an der Sudfassade des Nordriegels bis zu einer
Gesamtlange von maximal 2/3 der Fassadenlange.

b) Im Aligemeinen Wohngebiet WA 3 an der Ostfassade des Westriegels bis zu einer
Gesamtlange von maximal 2/3 der Fassadenlange.

c) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (2) an der Nordostfassade des suidwestlichen Ge-
baudeteils bis zu einer Gesamtlange von 2/3 der zugehorigen Fassadenlange.

d) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (1) an der Westfassade des 6stlichen Gebdudeteils
bis zu einer Gesamtlange von 2/3 der zugehorigen Fassadenlange.

e) Im Kerngebiet MK an dem sechs- und achtgeschossigen Gebaude parallel zur Plan-
stral’e U-1731 auch durch Austritte, bis zu einer Gesamtlange von maximal 2/3 der
Fassadenlange.

Im Kerngebiet MK kann die festgesetzte Baulinie an dem sechs- und achtgeschossigen
Gebaude an der Planstra’e U-1731 bis zu einer Gesamtlange von maximal 2/3 der
Fassadenlange durch Balkonloggien bis zu einer Tiefe von 1,0 m Gberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 kann die Baulinie an der Drygalski-Allee und an der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung bis zum sidéstlich anschlielienden
Durchgang durch ein Vordach tber dem Erdgeschoss bis zu einer Tiefe von 1,5 m sowie
durch durchlaufende Putzbalkone im obersten Geschoss bis zu einer Tiefe von 1,0 m
Uberschritten werden. Die Putzbalkone an der Fassade zur Drygalski-Allee sind auf eine
Lange von 15,0 m begrenzt.

Im Bereich der Geh-, Fahr- und Leitungsrechtsflachen sowie im Bereich der
angrenzenden privaten Vorzonen ist die Uberschreitung von Baulinien und Baugrenzen
zusatzlich fir folgende Bauteile zugelassen:

Luftungsschachte bis zu einer Tiefe von 1,5 m und einer Breite bis zu 2,0 m pro Element,
begrenzt auf ein Drittel der zugehdrigen Fassadenlange.
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(6) In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 und im Kerngebiet MK sind
Einbringschachte fur Trafostationen aulRerhalb der festgesetzten Bauraume bis zu einer
Tiefe von 3,0 m zulassig.

§5

Hoéhenentwicklung und Wandhéhen

(1) Die festgesetzten Wandhdhen im

a) Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (1) beziehen sich auf den Héhenbezugspunkt 552,2
m udber Normalnull (NN).

b) Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (2) beziehen sich auf den H6henbezugspunkt 552,7
m uber Normalnull (NN).

c) Allgemeinen Wohngebiet WA 2 beziehen sich auf den H6henbezugspunkt 553,0 m
Uber Normalnull (NN).

d) Allgemeinen Wohngebiet WA 3 beziehen sich auf den HOhenbezugspunkt 553,7 m
Uber Normalnull (NN).

e) Kerngebiet MK beziehen sich auf den Hohenbezugspunkt 554,7 m tGber Normalnull
(NN).

(2) Seitliche Verschiebungen der im Plan festgesetzten Abgrenzungen unterschiedlicher H6-
henentwicklung sind ausnahmsweise bis zu 2,0 m zuldssig, soweit die Grundziige der
Planung nicht berthrt sind.

(3) Das Niveau des Erdgeschosses (Oberkante FertigfuBboden (OKFF)) ist im Fall einer Nut-
zung des Erdgeschosses fur Wohnzwecke um mindestens 0,7 m gegenuber dem jeweili-
gen Gelandeniveau des angrenzenden Strallenraums anzuheben, in den Bereichen, fir
die in der Vorzone die Festsetzung ,Flachen zu begrinen und bepflanzen® getroffen wird,
um mindestens 0,5 m.

(4) Im Kerngebiet MK und in den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 an den Stellen,
an denen gemaR § 2 Abs. 3 Wohnnutzungen ausgeschlossen sind, ist das Niveau des
Erdgeschosses auf das Gelandeniveau der angrenzenden 6ffentlichen Flachen abzusen-
ken.

(5) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 ist zur Sicherung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse die Anordnung notwendiger Fenster eines Aufenthaltsraums fur die
nachstehenden Bereiche nicht zulassig:

a) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2

- der zum Quartiersplatz orientierte nérdliche Fassadenbereich auf Lange des
gegenuberliegenden achtgeschossigen Gebaudeteils des WA 1 (2) im
Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss;

- der am 6stlichen Zugang zum Innenhof gelegene Gebaudeabschluss im
Erdgeschoss sowie der gegenuberliegende Fassadenbereich im Erdgeschoss
und im ersten Obergeschoss;

b) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 die beiderseits der Engstelle zwischen den beiden

Hoéfen gelegenen Innenhoffassaden auf Lange des siebengeschossigen Gebaudeab-

schnitts im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss.
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Dies gilt nicht, wenn eine ausreichende Belichtung gemaf DIN 5034 fir die einzelne
Wohnung nachgewiesen wird.

§6
Durchgange

(1) Von der im Plan dargestellten Lage und Breite der Durchgénge kann geringfiigig abgewi-
chen werden, soweit die Abweichung unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen je-
weils mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

(2) Die im Plan dargestellten Durchgange sind in ihrer Hohenentwicklung zweigeschossig
auszufiihren und dauerhaft fur die Offentlichkeit zuganglich zu halten.

§7

Dachform, Dachbegriinung, Dachgarten

(1) Es sind ausschlieBBlich Flachdacher zulassig.

(2) Flachdacher sind ab einer Flache von 100 m? extensiv mit einer durchwurzelbaren Min-
destgesamtschichtdicke von 10 cm (einschlief3lich Dranschicht) zu begriinen. Dies gilt
nicht bei der Anordnung notwendiger technischer Anlagen, nutzbarer Freibereiche bzw.
Dachgarten und Anlagen zur Nutzung des Sonnenlichts. Anlagen zur Nutzung der Son-
nenenergie sind mit einer Dachbegriinung zu kombinieren.

(3) Die Dachflachen der Baugebiete kénnen nach Abs. 2 als nutzbare Freibereiche bzw.
Dachgarten gestaltet werden. Bei einer Ausbildung von Dachgarten ist auf mindestens 40
% der Flache eine intensive Dachbegriinung mit einer durchwurzelbaren Mindestgesamt-
schichtdicke von im Mittel 45 cm (einschliellich Dranschicht) vorzusehen.

(4) Abweichend von Abs. 2 sind nutzbare Freibereiche und Dachgarten auf den achtgeschos-
sigen Gebaudeteilen an der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung nicht zulassig.

§8

Dachaufbauten, Satellitenanlagen

(1) Technische Dachaufbauten einschlieBlich Antennen und Satellitenempfangsanlagen bei
Gebauden und Gebaudegruppen sind Gber dem jeweils obersten der maximal zulassigen
Geschosse in folgendem Umfang zuldssig:

a) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 bis zu einer Grundflache von maxi-
mal 10 % des darunter liegenden Geschosses.

b) In dem Kerngebiet MK bis zu einer Grundflache von maximal 35 % des darunter lie-
genden Geschosses.

(2) Diese durfen eine maximale H6he von 3,0 m tber Oberkante Belag Dachflache nicht
uberschreiten.

(3) Antennen und Satellitenempfangsanlagen sind an den Fassaden der Gebaude nicht
zulassig.
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Technische Anlagen fir aktive Solarenergienutzung wie Solarzellen, Sonnenkollektoren,
Photovoltaikanlagen, Warmeenergierickgewinnung sind ohne Flachenbegrenzung in
Kombination mit extensiver Dachbegriinung gemaf § 7 Abs. 2 zulassig und dirfen eine
maximale Hohe von 0,5 m Uber Attika nicht Uberschreiten.

In allen Baugebieten sind die einzelnen technischen Dachaufbauten (z.B. zur Luftung und
Kdhlung), in gestalterischen Einheiten zusammenzufassen und auf die Gestaltung der
Dachgarten und den wesentlichen Gestaltungselementen der Fassaden abzustimmen.

Abweichend von Abs. 2 sind zum Zweck der Erschlielung von gemeinschaftlich
nutzbaren Dachgarten Aufzugsuberfahrten und Treppeneinhausungen einschlieflich
integrierter Abluftanlagen bis zu einer Héhe von 4,5 m Gber Oberkante Belag Dachflache
zulassig.

Dachaufbauten von Aufzugstiberfahrten und Treppeneinhausungen sollen ein
einheitliches Volumen aufweisen und im Kontext mit der Fassade in ihren wesentlichen
Elementen gestaltet werden. Abstellrdume und Zugange zu Aufenthaltsflachen sind nur in
Verbindung mit Treppenhausern zulassig. Diese Aufbauten werden auf eine Gesamtgrofie
von 50 m? je Treppenhaus begrenzt.

Zul3ssig sind ferner:

- Schallschutzwande bis zu einer Hohe von 2,0 m Uber Oberkante Belag Dachflache,

- Dachaufbauten und Anlagen zur Gestaltung von Dachgarten (wie z.B. Pergolen) bis
zu einer Hohe von 4,5 m uber Oberkante Belag Dachflache

Samtliche Dachaufbauten sind um das MaR ihrer Hohe ab Oberkante Attika von der
Aulenkante der darunter liegenden Dachflachen zurlckzusetzen.

Aufschittungen und Abgrabungen

(1)

(3)

(4)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 ist das Gelande der Innenhdfe im An-
schluss an die Gebaude 50 cm gegentlber der FuRbodenoberkante der umliegenden Erd-
geschosswohnungen abzusenken und so als mittleres Gelandeniveau der Hofe herzustel-
len.

In den Innenhdfen sind einzelne Aufschittungen zur Gelandemodellierung bis maximal
1,0 m Hohe Uber dem mittleren Gelandeniveau zulassig. Abweichend davon werden in
den Aullenspielflachen der Kindertageseinrichtungen Aufschattungen und Modellierungen
bis maximal 1,5 m Héhe zugelassen.

Far die Pflanzung von GroBbdaumen auf Gemeinschaftstiefgaragen ist pro Baum auf einer
Flache von mindestens 10 m? ein fachgerechter Bodenaufbau mit einer Uberdeckung von
mindestens 1,2 m herzustellen.

Abgrabungen zur Belichtung von Radumen im Untergeschoss sind unzuldssig.



Seite

§10

22

Werbeanlagen

(1)

(5)

§ 11

Allgemeine Regelungen:

a) Werbeanlagen missen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, Gréfe, Form, Farbge-
bung, Lichtwirkung sowie Materialauswahl in die Architektur der Gebaude und in das
Stralden-, Orts- und Landschaftsbild einfligen. Sie dirfen die Fassaden der Gebaude
nicht dominieren und mussen sich der Architektur unterordnen.

b) Fahnenmasten und freistehende Werbeanlagen sind unzulassig.

c) Werbeanlagen in Form von Logos oder Firmennamen sind der Gréfie nach nur bis zu
einer H6he von maximal 1,0 m zul3ssig.

d) Die Errichtung von Werbeanlagen Uber den realisierten Wandhdhen der Gebdude ist
unzulassig.

e) Werbeanlagen sind nur parallel zur Fassadenflache zulassig.

f)  Einzelne Werbeanlagen durfen eine Flache von 5,0 m? pro Werbeanlage nicht Uber-
schreiten.

g) Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung,
Wechselwerbeanlagen und sich bewegende Werbeanlagen, Laserstrahler und ahnli-
che Einrichtungen sowie das vollflachige Bekleben von Fensterflachen mit Werbung
sind unzulassig.

h) Freistehende Werbeanlagen sind auf3erhalb des Bauraums sowie auf den o6ffentli-
chen Verkehrsflachen unzulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind Werbeanlagen nur an der Statte
der Leistung und zur Eigenwerbung zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind Werbeanlagen bis zum Brustungs-
bereich des ersten Obergeschosses nur entlang der Boschetsrieder Stral3e, der Drygalski-
Allee sowie am Quartierszugang im Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung und im Bereich zwischen den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 (1) und WA 2 zu-
lassig. In Abweichung von Absatz 1e) sind Werbeanlagen in den vorgenannten Bereichen
im Erdgeschoss auch senkrecht zur Fassade mit einer Auskragung bis zu 1,0 m zulassig.

In dem Kerngebiet MK sind an den zur Kistlerhofstrale, zur Planstra’e U-1731 und zur

Ostlich gelegenen offentlichen Grinflache zugewandten Fassaden Werbeanlagen zulassig

a) Bis einschliellich zum Bristungsbereich des ersten Obergeschosses.

b) Im Bereich der Gebaudeattika. Hiervon ausgenommen ist der viergeschossige
Bauteil.

Werbeanlagen missen einen Abstand von mindestens 1,5 m zur Gebaudeecke einhalten.

Im Kerngebiet MK sind in Abweichung von den Absatzen 1b) und h) au3erhalb des Bau-
raums entlang der KistlerhofstralRe flinf freistehende Stelen bis zu einer Héhe von 4,0 m
zulassig, die Breite je Stele darf dabei 1,2 m nicht Ubersteigen.

MaRnahmen zum Vogelschutz

In allen Baugebieten sind bei groflachigen Glaselementen und Fensterbandern den
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Belangen des Vogelschutzes Rechnung tragende Verglasungen (wie z.B reflexionsarme
Verglasungen) und / oder Gestaltungen zu wahlen. Spiegelnde Fassadenelemente und
Balkone mit vollflachig durchsichtig verglasten Brustungen sind nicht zulassig.

Stellplatze, Gemeinschaftstiefgarage, Zu- und Ausfahrten

(1)

(2)

§13

Die nach Art. 47 BayBO und der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen
erforderlichen Stellplatze sind in Gemeinschaftstiefgaragen unterzubringen.

Abweichend von Absatz 1 sind in dem Kerngebiet MK Stellplatze auch in dem im Plan
dafur festgesetzten Bereich im Auflenraum zulassig.

Die Zufahrten und Abfahrten, die Zugange und die Notausgange der Gemeinschaftstiefga-
ragen sind in die Gebaude zu integrieren.

Die Decken der Gemeinschaftstiefgaragen sind au3erhalb von Gebauden,
Tiefgaragenzufahrten und Zuwegungen sowie sonstigen notwendigen Belagsflachen um
mindestens 60 cm unter das Gelandeniveau abzusenken und fir zu begriinende Flachen
ebenso hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu Uberdecken.

Tiefgaragenrampen dirfen eine maximale Steigung von 20 % aufweisen.

Die Entliftungen der Gemeinschaftstiefgaragen sind in die Gebaude integriert auf das
Dach zu fuhren. Die Entliftungséffnungen sind in sensiblen Bereichen der
Dachflachennutzung (z.B. Aufenthaltsbereiche) nur in einem ausreichenden Abstand von
mindestens 4,5 m oder in einer ausreichenden Hohe von mindestens 2,5 m tber
Oberkante Belag der Dachflache zulassig.

Nebenanlagen, Trafoanlagen

(1)
(2)

Oberirdische Nebenanlagen im Sinne von § 14 Absatz 1 BauNVO sind nicht zulassig.

Abweichend von Absatz 1 sind in allen Baugebieten aul3erhalb der Baurdume zulssig:

a) Flachen fur Kinderspielplatze gemaf Art. 7 BayBO.

b) Fahrradabstellanlagen gemaR § 14 dieser Satzung.

c) Innerhalb der jeweiligen Innenhéfe zusatzlich die zu den Kindertageseinrichtungen
gehdrenden Nebenanlagen, mit Ausnahme von Flachen far Mullanlagen.

d) Aufstellflachen fur Mullbehalter zur Bereitstellung am Abholtag.

Hiervon ausgenommen sind folgende Bereiche:

- die Innenhofe der Allgemeinen Wohngebiete WA 1(1), WA 2, WA 3 sowie des
Kerngebiet MK.

- die an die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung angrenzenden privaten
Grundstucksflachen.

- die im Einmundungsbereich der Stralen U-1731 und U-1732 liegenden privaten
Grundstucksflachen.
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(3) Nebenanlageni. S. v. § 14 Absatz 2 BauNVO zur Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat
(z.B. Trafostation) sind nur innerhalb der Gebaude oder in den Gemeinschaftstiefgaragen
zulassig.

(4) Oberirdische Wertstoffsammelbehalter werden in 6ffentlichen Verkehrsflachen und
offentlichen Grunflachen ausgeschlossen.

§14
Fahrradabstellplitze

(1) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind Fahrradabstellplatze aulRerhalb
der Bauraume nur nicht iberdacht mit maximal 10 Fahrraddern pro Gemeinschaftstreppen-
haus und nur auf der Eingangsseite zulassig.

(2) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 ist zusatzlich au3erhalb der Bauraume
je Kindertageseinrichtung eine Fahrradabstellanlage nur nicht tGiberdacht und mit maximal
10 Fahrradern, angelagert an das nachste Gemeinschaftstreppenhaus auf der Eingangs-
seite, zulassig.

(3) Nicht uberdachte Fahrradabstellanlagen mit jeweils maximal 20 Fahrradern je Stellplatz-
anlage sind auRerhalb des Bauraumes in folgenden Bereichen zulassig:
- im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (1) entlang der Boschetsrieder Stralle im
Bereich der Wohnheime
- im Kerngebiet MK entlang der Planstral’e U-1731 im Bereich des Wohnheims fir
Studenten und Auszubildende
- im Kerngebiet MK entlang der KistlerhofstralRe

§15
Dienstbarkeitsflachen

(1) Das auf dem im Plan als dinglich zu sichernde Flache festgesetzte Fahrrecht FB fur einen
beschrankten Personenkreis gilt nur fur die Anlieferung der Kindertageseinrichtung.

(2) Von der festgesetzten Lage der dinglich gesicherten Flachen kann ausnahmsweise ge-
ringfligig abgewichen werden, wenn technische oder gestalterische Griinde dies erfor-
dern.

§ 16
U-Bahn-Anlagen

Die U Bahn-Trasse einschlief3lich eines beidseitigen Grundrissiberstandes von jeweils 6 m ab
Tunnelauflienkante ist unterhalb einer Kote von 543,00 m Gber NN von jeglichen Einbauten
freizuhalten. Von dieser Beschrankung kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird,
dass keine nachteiligen Auswirkungen auf die U-Bahn-Anlagen entstehen.

§17
Einfriedungen

Einfriedungen in den Baugebieten sind unzulassig. Davon abweichend sind Einfriedungen fur
die Freiflachen von Kindertageseinrichtungen nur in offener Ausfihrung ohne durchgehenden
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Sockel bis zu einer Hohe von 1,5 m zulassig.

§18
Griinordnung allgemein

(1) Die Freiflachen sind gemaf den planlichen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans mit Grinordnung zu entwickeln, mit Bdumen und Strauchern zu
bepflanzen und zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind nachzupflanzen.
Nachpflanzungen haben den festgesetzten Glteanforderungen zu entsprechen.

(2) Notwendige Zugange und Zufahrten sowie gemal § 4 Abs. 2 d) und § 13 Abs. 2 dieser
Satzung sind von den Begrunungsfestsetzungen ausgenommen.

(3) Von den Festsetzungen kann in Lage und Flache ausnahmsweise abgewichen werden,
soweit die Abweichung mit den Zielen der Griinordnung vereinbar ist.

(4) Die MindestpflanzgroRen fir als zu pflanzen festgesetzte Baume betragen:
a) Fur groRe Baume (Endwuchshéhe gréflier als 20 m) 20 - 25 cm Stammumfang,
b) flr mittelgrol’e Baume (Endwuchshéhe 10 - 20 m) 18-20 cm Stammumfang und
c) fir kleine Baume (Endwuchshoéhe kleiner als 10 m) 16 - 18 cm Stammumfang.

(5) Bei Pflanzung von groften (Endwuchshdhe grof3er als 20 m) Baumen in Belagsflachen ist
eine spartenfreie, offene, durchwurzelbare Mindestflache von 24 m?, bei Pflanzung von
mittelgroflen Baumen von 12 m? vorzusehen. Ausnahmsweise sind auch Uberdeckte
Baumscheiben zulassig, wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen Grinden
erforderlich ist.

§19
Griinordnung Baugebiete

(1) Die Anlage von ebenerdigen Wohnungsgarten wird ausgeschlossen.

(2) Befestigte Flachen sind nur in dem Umfang zulassig, wie sie fir eine funktionsgerechte
Grundstiicksnutzung notwendig sind.

(3) Feuerwehrzufahrten sind auferhalb von befestigten Wegen mit wasserdurchlassigem
Aufbau und begrunt (z.B. Pflaster mit Rasenfuge) herzustellen.

(4) Pro angefangenen 200 m? der nicht Uberbauten Grundsticksflachen ist mindestens ein
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Hierbei sind pro Innenhof mindestens vier
GroRRbaume zu pflanzen. Der Anteil an Kleinbdumen darf hochstens 40 % betragen.

(5) Im Kerngebiet MK wird innerhalb des geman § 2 Abs. 9 vorzusehenden Wohnheims fur
Studierende und Auszubildende im sechs- und achtgeschossigen Bauteil parallel der
Planstralle U-1731 ein zweiter baulicher Rettungsweg zwingend vorgeschrieben.

§ 20
Griinordnung o6ffentlicher Raum

(1) Die im Plan festgesetzte offentliche Grinflache ist mit standortgerechten Baumen
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uberwiegend aus dem Artenspektrum eines heimischen Mischwaldes zu begrinen und zu
gestalten.

(2) Zulassig ist die Anlage besonderer Gestaltungselemente wie z.B. Schmuckpflanzungen,
Kunstobjekte und befestigter Aufenthaltsbereiche.

(3) Innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen ist jeweils eine Baumreihe mit einem
Regelabstand von ca. 12,5 m aus standortgerechten, grol3en (Endwuchshéhe > 20 m)
Baumen zu pflanzen. Unterbrechungen fir Wertstoffsammelstellen sind zulassig.

(4) Die offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist auf mindestens einem
Viertel der Flache mit grolsen Baumen (Endwuchshdhe > 20 m) zu bepflanzen.

§ 21

Baulicher Schallschutz

(1) SchallschutzmaRnahmen fir alle Baugebiete

a)

d)

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbedirftigen
Aufenthaltsraumen sind technische Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN 4109
»ochallschutz im Hochbau®, Ausgabe November 1989, vorzusehen. Notwendige
Ldftungseinrichtungen sind beim Nachweis des Schallschutzes nach DIN 4109 zu
bertcksichtigen und so zu bemessen, dass das resultierenden Schallddmm-Maf
gemal DIN 4109 nicht verschlechtert wird.

Bei der Errichtung oder Anderung von Geb&uden mit schutzbeddirftigen
Arbeitsrdumen im Sinn der DIN 4109 sind die Fenster dieser Arbeitsrdume in
Bereichen mit Verkehrslarmpegeln von > 65 dB(A) (die entsprechenden Bereiche sind
mit der Kennzeichnung in der dieser Satzung als Anlage 1
beigefligten Ubersicht dargestellt, die Teil dieser Satzung ist) sowie in Bereichen
entlang der Kistlerhofstrale und der Westfassade des Kerngebiets MK bis zum
nordlichen Abschluss der Tiefgaragen- und Anlieferungszufahrt mit schallgedammten
Ldftungseinrichtungen oder anderen technisch geeigneten Malinahmen zur Bellftung
auszustatten. Dies gilt nicht, falls die entsprechenden Raume Uber eine
larmabgewandte Seite bellftet werden kdnnen, an der der vorgenannte
Verkehrslarmpegel eingehalten wird.

In Bereichen, in denen Verkehrslarmpegel von > 59 dB(A) tagsuber / > 50 dB(A)
nachts vorhanden sind (die entsprechenden Bereiche sind mit der Kenn-
zeichnung mmmmmmmmmmmmmmnmmnn 0 der dieser Satzung als Anlage 1 beigefugten
Ubersicht dargestellt, die Teil dieser Satzung ist), miissen Fenster von Schlaf- und
Kinderzimmern mit schallgedammten Liftungseinrichtungen oder gleichwertigen
Malnahmen ausgestattet werden. Dies gilt nicht, falls die entsprechenden Raume
Uber eine larmabgewandte Seite bellftet werden kdnnen, an der die vorgenannten
Verkehrslarmpegel eingehalten werden.

Tiefgaragenzufahrten und Anlieferbereiche sind in die Gebdude zu integrieren und mit
einem Tor zu versehen. Die Innenwande der Tiefgaragenrampen sind
schallabsorbierend zu verkleiden und miussen einen Absorptionskoeffizienten von
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a500 = 0,60 bei 500 Hz aufweisen. Abdeckungen in der Tiefgaragenabfahrt, z.B. fir
eine Regenrinne, sind dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechend, mit
verschraubten Abdeckungen oder technisch Gleichwertigem larmarm auszufuhren.
Der Larmbeitrag der baulich-technischen Einrichtungen (Rolltor, Regenrinne usw.)
darf die Gerauschabstrahlung an der Tiefgaragenzufahrt / Anlieferzufahrt durch die
Kraftfahrzeuge nicht nennenswert erhéhen (< 1 dB (A)).

(2) Schallschutzmafnahmen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3

a)

b)

d)

Die Anordnung von luftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbedurftiger
Aufenthaltsraume von Wohnnutzungen im Sinne der DIN 4109 sowie von
Aufenthaltsraumen (Gruppenrdume 0.4.) von Kinderbetreuungseinrichtungen ist in
den Bereichen, in denen Beurteilungspegel von 65 dB(A) tagsiiber oder 60 dB(A)
nachts durch Verkehrslarm Uberschritten werden, nicht zuldssig. Die entsprechenden
Bereiche sind mit der Kennzeichnung in der dieser Satzung als
Anlage 1 beigefligten Ubersicht dargestellt, die Teil dieser Satzung ist.

Abweichend von Absatz 2 a) sind in Bereichen mit der Kennzeichnun me——
(dargestellt in der dieser Satzung als Anlage 1 beigefiigten Ubersicht, die Teil dieser
Satzung ist) schutzbedurftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen, auch zur [armzuge-
wandten Seite zulassig, allerdings nur, wenn die Wohnung

- bei einer GroRe von bis zu 3 Zimmern mindestens Uber einen Schlafraum an der
larmabgewandten Seite verfugt,

- bei einer Grélie von mehr als 3 Zimmern mindestens Uber zwei schutzbedirftige
Aufenthaltsraume, davon mindestens einen Schlafraum, an der
larmabgewandten Seite verflgt.

Die Einschrankungen in den vorgenannten Spiegelstrichen gelten fir Wohnungen in
den Bereichen mit der Kennzeichnung s s s s » mm « s » me = mm (dargestellt in der dieser
Satzung als Anlage 1 beigefugten Ubersicht, die Teil dieser Satzung ist) nicht.

In den in Absatz 2 b) geregelten Fallen, muss durch Schallschutzkonstruktionen bzw.
nach DIN 4109 nicht schutzbedurftige Vorraume (z. B. vorgehangte Fassaden,
Laubengange, Loggien, verglaste Vorbauten oder Kastenfensterkonstruktionen)
gewahrleistet werden, dass vor diesen Fenstern unter Einrechnung der Zuschlage
von lichtzeichengeregelten Kreuzungen und Einmindungen ein Beurteilungspegel
von 59 dB(A) tagsuber / 49 dB(A) nachts durch Verkehrslarm nicht tberschritten wird.
Vorbauten mussen hygienisch ausreichend bellftet werden. Im Fall 6ffenbarer
Vorbauten darf die Schalldammung des Vorraumes nicht bei der Ermittlung des
erforderlichen Schallddmm-Malles der Aufenthaltsraume gemaf DIN 4109
berlcksichtigt werden.

In den in Absatz 2 a) genannten Bereichen sind Aulienwohnbereiche nicht zulassig.

AuRenwohnbereiche sind in Bereichen mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm
von > 59 dB(A) und < 65 dB(A) tagstiber (Kennzeichnung s=ssssssssssssssanss
dargestellt in der dieser Satzung als Anlage 1 beigefiigten Ubersicht , die Teil dieser
Satzung ist) nur dann zuldssig, wenn durch technische Mallhahmen (z.B.
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Verglasung) gewahrleistet wird, dass dort in einer Aufpunkthéhe von 2,0 m Uber
Oberkante Fertigfullboden ein Verkehrslarm-Beurteilungspegel von 59 dB(A)
tagsuber eingehalten wird.

f)  In Bereichen, in denen Verkehrslarmpegel von >59 dB(A) und < 65 dB(A) tagstiber
vorhanden sind, mussen Aufenthaltsrdume von Kindertageseinrichtungen mit
schallgedammten Luftungseinrichtungen oder gleichwertigen Ma3nahmen
ausgestattet werden. Dies gilt nicht, falls die entsprechenden Raume Uber eine
larmabgewandte Seite bellftet werden kdnnen, an der die vorgenannten
Verkehrslarmpegel eingehalten werden.

g) Inden Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist im Bereich von schutzwirdigen
Dachgarten i.S. v. § 7 Abs. 3 dieser Satzung an den Stellen mit der Kennzeich-
nung -""TTTTTTTmTmomoees (dargestellt in der dieser Satzung als Anlage 1 beigefligten
Ubersicht, die Teil dieser Satzung ist) eine LarmschutzmaRnahme (Héhe der
Oberkante +1,50 m gerechnet ab Oberkante Belag Dachflache in der Mitte des
schutzwirdigen Bereichs der Freiflache) vorzusehen, durch die sichergestellt wird,
dass in einer Aufpunkthéhe von 2,00 m in der Mitte des schutzwiirdigen Bereichs der
Dachgarten ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 59 dB(A) tagsuber nicht
Uberschritten wird.

h) Die Anordnung von luftungstechnisch notwendigen Fenstern von schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen ist in Bereichen mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
der TA-Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tagsliber/40 dB(A) nachts
durch Gewerbelarm oder des entsprechenden Spitzenpegelkriteriums geman TA-
Larm nicht zulassig.

Abweichend hiervon ist die Anordnung von luftungstechnisch notwendigen Fenstern
an der Ostseite des Allgemeinen Wohngebiets WA 3 zulassig, an der der
Immissionsrichtwert gemaf TA-Larm von 55 dB(A) tagsuber fir allgemeine
Wohngebiete um maximal 1 dB(A) Uberschritten wird.

i) Abweichend von Absatz h) sind in den Bereichen mit der Kenn-
zeichnung »==~====msnsnnsnnnt (dargestellt in der dieser Satzung als Anlage 1
beigefligten Ubersicht, die Teil dieser Satzung ist) liiftungstechnisch notwendige
Fenster von Aufenthaltsrdumen zulassig, wenn durch geeignete schalltechnische
MalRnahmen (wie z.B. Eigenabschirmung, zurlickgesetzte, ganz oder teilweise
verglaste Loggien) sichergestellt wird, dass die 0.a. Immissionsrichtwerte an den
mafgeblichen Immissionsorten, die sich gemall TA-Larm in 0,5 m Entfernung vor
dem zu 6ffnenden Fenster befinden, eingehalten werden.

i)  Sofern die Bebauung der einzelnen Baugebiete nicht gleichzeitig oder gesichert
erfolgt, ist die Nutzungsaufnahme von Gebauden mit schutzbeddrftigen
Aufenthaltsraumen nur dann zulassig, wenn technisch gleichwertige aktive oder
passive SchallschutzmalRnahmen (z..B. temporare Schallschutzwand, erhéhte
Anforderungen an das Schallddmmmal der AuRenbauteile) vorhanden sind.

(3) SchallschutzmafRnahmen im Kerngebiet MK



a)

b)

§ 22
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Die Anordnung von luftungstechnisch notwendigen Fenstern von schutzbeduirftigen
Arbeitsraumen im Sinn der DIN 4109 ist im Bereich der Tiefgaragen- und
Anlieferungszufahrt an der Westfassade des Kerngebiet MK mit Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte gemaR TA-Larm fur Kerngebiete von 60 dB(A) tagsiber
durch Gewerbelarm (Kennzeichnung eecossereeerx dargestellt in der dieser
Satzung als Anlage 1 beigefiigten Ubersicht, die Teil dieser Satzung ist) im
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss nicht zulassig.

Wahrend der Be- und Entladung ist das Tor des Anlieferbereichs geschlossen zu
halten. Anlieferungen wahrend des Nachtzeitraums (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) sind
nicht zulassig.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist durch Vorlage eines
schalltechnischen Gutachtens ein Nachweis zu flhren, dass die Immissionsrichtwerte
der TA-Larm an den mafdgeblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft um
mindestens 6 dB(A) unterschritten werden.

ErschlieRung Baugrundstiicke, Anschluss an die offentliche Verkehrsflache

(1) Far Baugrundstiicke in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 wird als jeweiliges
Mindestmal} eine Breite von 10,0 m festgesetzt, mit dieser Mindestbreite muss das
jeweilige Baugrundstiick unmittelbar an einer 6ffentlicher Verkehrsflache liegen.

(2) Von der nach Abs. 1 festgesetzten Mindestbreite von 10,0 m kann ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn die Erschliefung des Grundstiickes gesichert ist.

§ 23

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaR § 10 Absatz 3 BauGB in Kraft.
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Anlage 1
zu § 21 Abs. 1, Buchstaben b) und c) und § 21 Abs. 2 Buchstaben a), b), ¢), g), i) und
zu § 21 Abs. 3 Buchstabe a) der Satzung

Verortung der erforderlichen SchallschutzmaBnahmen

Verkehrslarm

Anlagenlarm

ohne Malkstab A O A . Lk |
e
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Begriindung
1. Planungsanlass

Fir das Planungsgebiet, das im 19. Stadtbezirk Thalkirchen-Obersendling-Forstenried-Firs-
tenried-Solln im Bezirksteil Obersendling liegt, gilt der seit 10.06.1994 rechtsverbindliche Be-
bauungsplan mit Grinordnung Nr. 918b. Die damals vorgesehene zentrale Verwaltung der
Isar-Amperwerke AG innerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Kerngebiets wurde nicht
umgesetzt. Langjahrige Bemihungen, das Planungsgebiet einer anderen Nutzung zuzufiihren,
haben zu keinem Erfolg geflihrt, die Flachen liegen derzeit brach. Lediglich die flir gewerbliche
Nutzung festgesetzten Flachen an der Drygalski-Allee und der Kistlerhofstral3e wurden groi-
tenteils entsprechend des Bebauungsplans Nr. 918b bebaut.

Vor diesem Hintergrund hat die Vollversammlung des Stadtrates am 27.06.2012 die Anderung
des Flachennutzungsplans und die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Grinordnung

Nr. 2072 beschlossen, um eine stadtebauliche Neuordnung der Grundstiicke und der angren-
zende Umgebung zu erméglichen.

Die Grundsticke im Umgriff des gegenstandlichen Planungsgebietes befinden sich im Eigen-
tum der E.ON Energie AG und der Landeshauptstadt Miinchen. Die E.ON Energie AG hat mit
der BO 143 Projekt GmbH & Co. KG (nachfolgend: BO 143) eine Option zum Erwerb ihrer im
Umgriff des Bebauungsplans liegenden Grundstiicke geschlossen. Die BO 143 beabsichtigt,
gemeinsam mit der Landeshauptstadt Minchen die Grundstlcke zu entwickeln und hat zu die-
sem Zweck in Abstimmung mit dem Referat flr Stadtplanung und Bauordnung der Landes-
hauptstadt Minchen einen stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Realisierungswettbe-
werb ausgelobt. Das Wettbewerbsgebiet umfasste neben den Flachen der BO 143 auch gro-
Rere stadtische Grundstuicke im Nordosten und kleinere im Studwesten des Planungsgebiets
(siehe Kapitel 2.1).

Die BO 143 hatte auf Grundlage des Siegerentwurfes aus dem Wettbewerb am 28.08.2013
den Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans gemal § 12 Baugesetzbuch (BauGB) gestellt. Im Hinblick auf diesen Antrag hatte
die Vollversammlung des Stadtrats in ihrer Sitzung vom 18.12.2013 einen Beschluss zur Qua-
lifizierung des o. g. Aufstellungsbeschlusses vom 27.06.2012 und die Einleitung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2072a gefasst. Im Laufe des Verfahrens
hatte sich jedoch gezeigt, dass das gegenstandliche Vorhaben nach Baurechtschaffung von
zwei Malinahmentragern umgesetzt werden soll. Diese Aufteilung steht im Widerspruch zu
den Mal3gaben eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 12 BauGB, der die
Durchfiihrung des Vorhabens ausdricklich von nur einem Vorhabentrager vorsieht. Die bislang
vorgesehenen Planungen werden daher im Rahmen eines reguldren Bebauungsplanverfah-
rens gemal § 10 Abs. 1 BauGB weitergefiihrt. Die Gestaltungsqualitat wurde dabei durch Bin-
dungen im Stadtebaulichen Vertrag sichergestellt.

2. Ausgangssituation

21. Lage im Stadtgebiet und Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet liegt im Stadtbezirk 19 Thalkirchen - Obersendling - Forstenried - Fursten-
ried - Solln. Es wird begrenzt durch die Boschetsrieder Stral’e im Norden, die Drygalski-Allee
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im Westen, die Kistlerhofstral’e im Stden und die riickwartigen Grenzen der gewerblichen
Bebauung in der Machtlfinger und Perchtinger Stra3e im Osten und Stiden. Das Gebiet um-
fasst eine Flache von ca. 8,1 ha.

Das Planungsgebiet setzt sich aus den Flurstiicken Nr. 365, 365/7, 365/11, 365/12, 369 und
369/9 zusammen, die sich mit einer Gesamtflache von ca. 5,8 ha in privatem Eigentum befin-
den.

Die Flurstiicke Nr. 364 und 364/7 im Nordosten des Gebiets sowie das Flurstick Nr. 368 (Stra-
Rengrundstlick) im Stidwesten und das Grundstlick Flurstiick Nr. 366, die eine Flache von ins-
gesamt ca. 2,3 ha umfassen sind in stadtischem Eigentum. Parallel zur Bauleitplanung wird
zwischen BO 143 und der Landeshauptstadt Miinchen eine Neuordnung der Grundstticke voll-
zogen. Der neue Grenzverlauf soll ermoéglichen, dass dem stadtebaulichen Konzept entspre-
chend die Gebaude in den jeweiligen Eigentumsbereichen eigenstandig realisiert werden kén-
nen.

Erganzend wird klargestellt, dass - unter Berucksichtigung der Tatsache, dass die Grund-
stiicksneubildungen bereits im Gange sind - sich die Festsetzungen des Bebauungsplans auf
die neu gebildeten Baugrundstiicke beziehen. Die Neuordnung der Grundstiicke entsprechend
der Baugebiete wird bis zum Inkrafttreten des Bebauungsplans abgeschlossen sein.

2.2 Stadtebauliche und griinplanerische Bestandsanalyse
2.21. Nutzung und baulicher Bestand

Innerhalb des Planungsgebiets

Mit Ausnahme der Grundstlicke im Nordosten liegt das Planungsgebiet als unbebaute Brache
im Stadtraum. Grofiflachige, bis zu 4 m tiefe Abgrabungen aus Anlass einer Boden- und Altlas-
tensanierung charakterisieren weite Teile des zentralen und westlichen Planungsgebiets. Ver-
einzelt befindet sich, vorwiegend an den Flachenrandern, auch héherer Baum- und Strauchbe-
wuchs.

Die nérdostlich gelegenen Flachen im Eigentum der Landeshauptstadt Mdnchen stellen sich
zur Halfte als unbefestigte Brachen mit groffem Baumbestand und Strauchaufwuchs dar. Teile
der Flache werden fiir die Lagerung von Oberboden genutzt. Ein geringer, an der Boschetsrie-
der Stral3e gelegener Teil der Flache ist befestigt und dient gewerblichen Zwecken. Die sid-
westlich gelegenen Flachen werden von einer Firma fur Baustoffhandel an der Drygalski-Allee
als Rangier- und Lagerflachen genutzt.

Das Planungsgebiet wird in Ost-West Richtung durch ein U-Bahn-Tunnelbauwerk diagonal un-
terquert.

Am Nordwestrand liegt unterhalb des Planungsgebietes das Teilstlick eines stillgelegten Tram-
bahntunnels.

AuBerhalb des Planungsgebiets

Die Nachbarschaft des Planungsgebiets wird von unterschiedlichen Bauwerken und Nutzun-

gen gepragt:

- Im Nordosten befindet sich eine Tankstelle sowie ein gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb in
Form eines SB-Warenhauses.

- Im Sudosten grenzen gewerblich genutzte Grundstlicke an, die von der Perchtinger Stra-
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3e aus erschlossen werden. Die Bandbreite der Nutzungen reicht hier von Biros tber Ho-
tels bis zu Werkstatt- und Lagergebauden. Gewerbliche Produktionsstatten sind derzeit
nicht vorhanden.

- Im Sudwesten befinden sich gewerbliche Einrichtungen und Handelsbetriebe, vor allem
ein Baustoffhandel und eine Firma fir Fernleitungsbau. Der Baustoffhandel in der
Drygalski-Allee 15 nutzt auf Pachtbasis zusatzlich das benachbarte stadtische Grundstick
(Flurstlick Nr. 366) als Rangier- und Lagerflache.

- Sidlich des Planungsgebietes steht am Einmindungsbereich der Kistlerhofstralle in die
Drygalski-Allee das ehemalige, baulich markante Heizkraftwerk Obersendling mit seinen
weithin sichtbaren, ca. 77 m hohen Schornsteinen. Das stillgelegte Kraftwerk wurde mitt-
lerweile zu einem Mdbel- und Einrichtungshaus umgebaut.

- Nach Norden und Westen stellen die Boschetsrieder Stralte und die Drygalski-Allee star-
ke stadtrdumliche Zasuren dar, im Stden verlauft die nur zweispurige Kistlerhofstrale.

Weitere Umgebung

Der heterogene Stadtraum mit seinen unterschiedlichen Nutzungen und Gebaudetypologien

findet auch in der naheren Umgebung seine Fortsetzung:

- Im Norden, jenseits der Boschetsrieder Stral3e, sind Wohngebiete unterschiedlicher Struk-
tur und Dichte anzutreffen mit Bauformen vom Einfamilienhaus bis zu 15-geschossigen
Wohnhochhausern.

- Nordlich des Planungsgebiets liegt der Stadtteil-bedeutsame Sidpark.

- Sudlich der Kistlerhofstrale befindet sich das Gewerbegebiet an der Meglingerstral3e mit
klassischen Gewerbebetrieben und diversen Fachmarkten.

- Im Westen, jenseits der Drygalski-Allee, grenzen die wohngepragten Stadtteile Fursten-
ried-Ost und Kreuzhof mit unterschiedlichen Wohnformen und Grinflachen an.

- Unmittelbar auf der Westseite der Drygalski-Allee verlauft ein 6ffentlicher Granzug als
Ubergeordnete Griinbeziehung, der den Forstenrieder Park groRraumig mit dem Sitdpark
verbindet.

- Weitere o6ffentliche Griinflachen befinden sich sowohl entlang der Rohrauer Stralie etwa
350 m, als auch zwischen der Hohenrainer Stral’e und Munsinger Stralle ca. 500 m vom
Planungsgebiet entfernt.

- Das Stadtteilzentrum Flrstenried-Ost liegt in westlicher Richtung in ca. 1 km und das
Quartierszentrum Obersendling in 6stlicher Richtung in ca. 1,5 km Entfernung.

Soziale Infrastruktur

Die zustandige Sprengelgrundschule an der ZielstattstralRe liegt in ca. 1,2 km Entfernung nord-
Ostlich des Plaunungsgebietes. Unmittelbar westlich der Drygalski-Allee befindet sich das Tho-
mas-Mann-Gymnasium.

2.2.2. Verkehrliche ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Planungsgebiet wird Uber leistungsfahige Stadtstralfen an das Hauptstrallennetz ange-
bunden. Die vier- bzw. sechsspurig ausgebaute Boschetsrieder Stralde ist Bestandteil des Pri-
marnetzes, die vierspurige Drygalski-Allee ist als Hauptverkehrsstralte ausgewiesen. Die Kist-
lerhofstrafte im Stiden erganzt die direkte Anbindung an das Ubergeordnete Stralennetz. Eine
Anbindung zur BAB A 95 Minchen - Garmisch ist unweit tiber die Boschetsrieder Stralle gege-
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ben. Durch die Anordnung von Mittelteilern an der Boschetsrieder Stral3e und der Drygalski-Al-
lee sind die Fahrbeziehungen aus dem Planungsgebiet in jeweils nur eine Richtung maglich.
Die komplexen Knotenpunkte der Drygalski-Allee mit der Boschetsrieder / Hoglworther Stralle
sowie mit der Zuricher Strafde / Kistlerhofstrale werden tUber Ampelanlagen gesteuert.

Im Planungsgebiet selbst bestehen zurzeit keine 6ffentlichen Stralien, lediglich im Stidwesten
wird, in Anlehnung an die Festsetzungen des Bestandsbebauungsplans Nr. 918b, eine kurze,
nicht vollstandig ausgebaute Stichstralle zum Zwecke der Grundstickserschliefung genutzt.

Fir das umliegende StralRennetz werden folgende Verkehrsmengen erfasst:

Stralenabschnitt Verkehrsmenge in Kfz/Tag
Boschetsrieder Stralie .
sstlich Drygalski-Allee ca. 24.000
Boschetsrieder Stralie .
westlich Drygalski-Allee ca. 49.000
Drygalski-Allee

zwischen Boschetsrieder Strafl’e und ca. 33.000*
Zuricher StralRe / Kistlerhofstralle

Kistlerhofstralle .
dstlich Drygalski-Allee ca. 10.000
Héglworther Stralle .
nordlich Boschetsrieder Stralle ca. 13.000

* Bei den Werten handelt es sich um gerechnete Analysewerte

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Planungsgebiet ist Uber die U-Bahnhaltestelle Machtlfinger Strafle am dstlichen Rand des
Planungsgebietes an den schienengebundenen Nahverkehr angeschlossen. Das gesamte
Planungsgebiet liegt innerhalb des fullaufigen Einzugsbereichs von 600 m zur Haltestelle. Die
Innenstadt (Marienplatz) ist mit der U-Bahn innerhalb von 14 Minuten erreichbar. Zur Haupt-
verkehrszeit ist der Fahrplan dicht getaktet.

Erganzt wird die offentliche Anbindung an die angrenzenden Stadtteile im Nahbereich durch
Buslinienfiihrungen im Norden und Westen des Planungsgebietes in der Boschetsrieder Stra-
Re, mit den Haltestellen Drygalski-Allee und Machtlfinger StralRe sowie in der Drygalski-Allee
selbst mit Haltepunkten an den Kreuzungen Kistlerhofstral3e/ Zuricher Stral3e und Boschets-
rieder Stralle.

In der Boschetsrieder Stralde wird derzeit die Umsetzung einer Trambahntrasse fiir die Tram-
bahn-Westtangente (TWT) geprift. Diese ist in der Netzkonzeption 2015 des Verkehrsentwick-
lungsplans der Landeshauptstadt Minchen (VEP) enthalten und sieht eine Erweiterung des
Strallenbahnnetzes zur Verbesserung der ErschlieRungs- und Verbindungsqualitat im Stadtge-
biet vor. Im Falle der Realisierung der Trambahn-Westtangente wird der Knotenpunkt an der
Boschetsrieder Strale und die angrenzenden Stralenquerschnitte neu konzipiert und inner-
halb der bestehenden Stralienbegrenzungen flachenmaflig umgeplant.

Bei der Ermittlung der zukinftigen Verkehrsbelastung wird die Umsetzung der Trambahn-
Westtangente unterstellt. Die Prognoseberechnungen zum kiinftigen Verkehrsaufkommen be-
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ricksichtigen sowohl die entsprechenden Verlagerungseffekte zugunsten des offentlichen Ver-
kehrs, als auch die mit der Planung der Trambahn einhergehenden Umbaumalnahmen an
den Knotenpunkten Boschetsrieder Strale/ Drygalski Allee/ Hoglworther StralRe und Boschets-
rieder StralRe/Machtfinger Stral3e.

Ruhender Verkehr

Der maR3gebliche Teil der Halte- und Parkvorgange im éffentlichen Raum aus den bestehen-
den Nutzungen im Umfeld des Planungsgebietes findet in der Kistlerhofstralle, der Drygals-
ki-Allee und in der Boschetsrieder Stral3e statt. Dort sind langsseitig der Fahrbahn Parkbuch-
ten angeordnet, die in der Kistlerhofstrale und der Drygalski-Allee mit Griinstreifen und Bau-
men begleitet werden. In den dem Planungsgebiet zugewandten StralRenseiten stehen in der
Kistlerhofstral’e und in der Drygalski-Allee je ca. 10 Stellplatze und in der Boschetsrieder Stra-
Re ca. 17 Stellplatze zur Verfiigung. Das Planungsgebiet selbst ist zurzeit fir den 6ffentlichen
Verkehr Gberwiegend unzuganglich. Eine Ausnahme bildet nur die gewerbliche Einfahrt von
der Kistlerhofstralte aus, wo der ruhende Verkehr fir Beschaftigte, Besucher und Lieferanten
auf unbefestigten Flachen ungeordnet untergebracht wird.

FuB- und Radwegenetz

Durch die angrenzenden stark belasteten vierspurigen HauptstralRen mit Mittelteiler sind We-
gebeziehungen fir Fuganger- und Radfahrverkehre zu den umliegenden Wohnquartieren,
dem Stadtteilzentrum und den Freiraumangeboten nur Gber die groRen Kreuzungsbereiche an
der Boschetsrieder und Kistlerhofstral’e sowie Uber den Fuligangeriberweg an der Machtlfin-
ger Stral’e mdglich.

Eine fur FuBganger- und Radfahrverkehre zu nutzende Nord-Sud- oder West-Ost-Verbindung
zwischen Boschetsrieder Stralle und Kistlerhofstralte bzw. Drygalski-Allee und Perchtinger /
Machtlfinger StralRe besteht nicht, da zurzeit keine Durchlassigkeit Uber das Planungsgebiet
hinweg gegeben ist. Der Ful3- und Radverkehr ist auf die Benutzung der Wege entlang der
Hauptverkehrsstralien angewiesen.

Gemal Verkehrsentwicklungsplan Radverkehr (VEP-R) verlauft am nérdlichen und 6stlichen
Rand des Planungsgebietes entlang der Hoglworther Stralde — Boschetsrieder Stralde -
Machtlfinger Stralle — Rohrauer Stral3e eine Nord-Sud gerichtete Radverkehrshauptroute. Die
Nebenroute entlang der Kistlerhofstralie — Drygalski-Allee erganzt die stadtteillibergreifende
Hauptroute.

2.2.3. Stadtbild

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Rand des heterogen gepragten Stadtteils Obersend-
ling und ist Teil des noch bestehenden ,Gewerbebandes Obersendling“. Die beiden Hauptver-
kehrsachsen der Boschetsrieder Stralle und der Drygalski-Allee entfalten eine erhebliche
Trennungswirkung im Stadtgeflige.

Stadtbildpragend sind neben dem ehemaligen Heizkraftwerk mit seinen beiden ca. 77 m ho-
hen Schornsteinen auch die benachbarten 15-geschossigen Wohnhochhauser nérdlich der
Boschetsrieder Stralle und die weiter norddstlich gelegenen 17-geschossigen Sternhochhau-
ser in der Siemens-Siedlung.
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Der Uberwiegend durch kleinteilige Wohnformen gepragte Rand des Stadtteils Furstenried
grenzt im Westen an. Hier sind unterschiedliche Wohnformen und Gebaudearten vom Einfami-
lienhaus mit hohem Garten- und Grunanteil bis zu verdichtetem Geschosswohnungsbau kenn-
zeichnend.

Die Bereiche siidlich und dstlich des Planungsgebiets sind gewerblich gepragt. Ostlich schlie-
Ren Flachen mit produzierenden Betrieben, aber auch umfangreichen Blrokomplexen und
weiteren gewerblichen Nutzungen an. Sudlich der Kistlerhofstral3e liegt das Gewerbegebiet an
der Meglingerstralle mit seinem hohen Fachmarktbesatz. Die Typologie dieser Gebaude ist
entsprechend ihrer Nutzung tberwiegend gromalstablich und rein zweckbestimmt.

Topographie

Die brachliegenden Flachen wurden Uberwiegend infolge einer Altlastensanierung kesselartig
abgegraben und liegen deshalb im Mittel bis 4 m unterhalb des Niveaus von Boschetsrieder
Stralde und Drygalski-Allee. Die norddstlich gelegenen Flachen im stadtischen Eigentum wur-
de bisher nicht saniert. Die umliegenden Straf3en im Norden und Westen des Planungsgebiets
liegen auf einer durchschnittlichen Héhe von ca. 553 bis 554 m Gber Normalnull (i. NN). Das
Planungsgebiet steigt von Norden nach Siiden um ca. 2,5 m an und weist, ohne die kinstli-
chen Abgrabungen, eine nur geringe Reliefierung auf.

2.2.4. Natur und Landschaft

Naturhaushalt

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum "Schotterfluren der Minchner Ebene". Entsprechend
der naturlichen Ausgangssituation ist das Gebiet auch heute, bezogen auf die randlichen Fla-
chen, weitgehend eben.

Es liegen Uberwiegend gestorte Boden vor, ein naturlicher Bodenaufbau ist nicht vorhanden.
Aufgrund der frGheren Nutzungen sind zahlreiche Altlastenflachen entstanden. Auf einem
GroRteil der Flachen wurden bereits Sanierungsarbeiten durchgefuhrt. Es entstand eine bis zu
20 m tiefe Grube, die anschlieRend bis zu 4 m unter Gelandeniveau verfillt wurde.

Aktuell sind die Flachen im Planungsumgriff nur gering versiegelt (durch gewerbliche Nutzung
an der Boschetsrieder Stral3e) und im Bereich von Lagerflachen an der Boschetsrieder Stralie
und Kistlerhofstral’e je nach Nutzungsintensitat mehr oder weniger stark verdichtet.

Der Grundwasserflurabstand betragt zwischen 18 und 20 m. Die FlieRrichtung des Grundwas-
sers verlauft Richtung Norden.

Klimatisch ist der Bereich mit seinen Uberwiegend kiesigen, gering bewachsenen Flachen dem
,Gewerbeband Obersendling“ zuzuordnen, das sich auf Thermalbildern als Warmeinsel ab-
zeichnet. Ausgleichend wirkt die groRe Grunanlage in unmittelbarer Nahe - der nérdlich gele-
gene Sudpark.

Vegetation und Biotopfunktion

Das Planungsgebiet ist gepragt von uberwiegend unbebauten Brachflachen. Im Bereich der
Altlastensanierung hat sich auf den offenen Kiesflachen Initialvegetation der Mager- und Tro-
ckenstandorte angesiedelt.

In der amtlichen Biotopkartierung wird im Gebiet das Biotop mit der Nummer M-0204-001 (Ge-
holzbestand) aufgefuhrt. Dieses wurde allerdings im Rahmen der durchgefihrten Bodensanie-



Seite 39

rungsmafnahmen bis auf eine Baumgruppe aus alten Eichen weitgehend zerstoért. Als Ersatz-
mafnahme wurde im Jahr 2006 am 6stlichen Rand des Planungsgebiets eine Ersatzflache an-
gelegt (Magerrasenflachen mit Hecke). Teile dieser Ausgleichsflache und ein angrenzender
Bereich haben sich inzwischen zu gesetzlich geschiitzten Biotopen gemal § 30 BNatSchG
(Kalkmagerrasen) entwickelt.

Beim Baumbestand sind vor allem zwei Baumgruppen an der Boschetsrieder Stral3e hervorzu-
heben, wobei der 6stliche Bestand als bedeutsamer eingestuft wird. Hier sind altere Eichen mit
einem Stammumfang von bis zu 2,3 m enthalten. Die Untersuchung von im Baumbestand vor-
kommenden Hbhlungen als potenzieller Lebensraum von europarechtlich geschitzten Fleder-
mausarten und der Kaferart Eremit ergab keinen Nachweis auf entsprechende Nutzungen. Bei
den erfassten Vdgeln handelt es sich um weit verbreitete, anspruchslose Arten. Au3erhalb des
Umgriffes wurde als bedeutsame Art der am ehemaligen Heizkraftwerk britende Wanderfalke
bestatigt. Ansonsten wurden im Planungsgebiet mit Ausnahme der Zauneidechse keine Vor-
kommen von rechtlich geschitzten Tierarten gefunden.

Landschaftsbild

Das Planungsgebiet stellt mit den derzeit frei gemachten und abgegrabenen Flachen eine Un-
terbrechung im stadtrdumlichen Gefiige dar. Positiv auf den Stadtteil bzw. den Stralienraum
wirken die im Umgriff vorhandenen alten Baumbestande. Die angrenzenden grof3en Grinstru-
kuren, insbesondere der Stdpark bzw. ,Sendlinger Wald“ und der libergeordnete Griinzug
westlich der Drygalski-Allee pragen das grofiraumige Landschaftsbild.

Erholung
Das Planungsgebiet hat aktuell keine Bedeutung fur Grinversorgung und Naherholung.

Der Sudpark stellt die wichtigste offentliche Griinflache dar, die fullaufig vom Planungsgebiet
aus gut erreichbar ist. Der sldliche Zugang liegt in ca. 150 m Entfernung und ist Uber die
Kreuzung Boschetsrieder Stralte / Drygalski-Allee zu erreichen. Der Park ist als ehemaliger
»sendlinger Wald“ als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen und primar fir landschaftliche
Erholung, Spaziergange, Jogging etc. geeignet. Punktuell sind Spielplatz-Angebote mit mittler-
er bis geringer Ausstattungsqualitat vorhanden. Sidlich des Planungsgebiets befinden sich
entlang der Rohrauerstrale, in etwa 350 m Entfernung, ein Griinzug mit Spielgeraten fur Kin-
der sowie in ca. 500 m Entfernung zwischen Héhenrainer Stralle und Munsinger Stral3e eine
kompakte Grinflache mit einer groRen Rasenflache und Bolzplatz.

2.2.5. \Vorbelastungen

Zur Ermittlung der Vorbelastungen des Planungsgebiets durch Larm, Luftschadstoffe, Erschiit-
terungen und Altlasten wurden entsprechende Fachgutachten erstellt. Im Folgenden sowie im

Umweltbericht (Ziffer 7) werden die Ergebnisse aus den Gutachten zusammenfassend aufge-

zeigt.

2.2.5.1. Immissionen

Larmimmissionen aus Verkehr

Im Planungsgebiet und in seiner ndheren Umgebung sind entlang der Drygalski-Allee, der Bo-
schetsrieder Stral’e sowie der Kistlerhofstralle zum Teil erhebliche Belastungen durch Stra-
Renverkehrslarm gegeben. Die hdchsten Pegel treten im Kreuzungsbereich Drygalski-Allee /
Boschetsrieder StralRe mit Gber 71 dB(A) am Tag und tber 63 dB(A) in der Nacht auf.
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Das Planungsgebiet ist durch die vorhandenen Verkehrseinwirkungen stark vorbelastet. Nega-
tive Auswirkungen von Verkehrslarm auf das Planungsgebiet konnen daher nicht ausgeschlos-
sen werden und erfordern ein umfangreiches Reglement an Schutzmalinahmen.

Larmimmissionen aus Anlagen

Gewerbliche Nutzungen reichen bis unmittelbar an das Planungsgebiet heran. So liegen im
Sudwesten ein Baustoffhandel und eine Firma fur Fernleitungsbau, im Sidosten befinden sich
Hotels, Blrogebaude, Lagergebaude und kleinere Werkstatten, die von der Perchtinger Stral3e
aus erschlossen werden. Eine relevante gewerbliche Larmquelle im Nordosten des Planungs-
gebietes ist daruber hinaus das unmittelbar benachbarte SB-Warenhaus mit seinen Anliefe-
rungs- und Verladeablaufen am 6stlichen Rand des Planungsgebietes. Die damit einhergehen-
de Larmbelastung durch Gewerbelarm an der Wohnnutzung betragt punktuell bis zu 64dB(A)
am Tag und in der Nacht.

Durch die Larmbelastung der vorhandenen Gewerbenutzung ist das Planungsgebiet stark vor-
belastet.

Luftschadstoffe

Trotz der hohen Verkehrsstrome entlang der Boschetsrieder Stralle sowie der Drygalski-Allee
besteht keine erhéhte Belastung des Planungsgebiets durch Luftschadstoffe, die Grenzwerte
nach der mafRgeblichen 39. BImSchV werden eingehalten. Regelungen im Bebauungsplan
sind nicht erforderlich.

2.2.5.2. Erschiitterungen

Vorbelastungen mit Erschitterungen durch die unterhalb des Planungsgebietes verlaufende
U-Bahnlinie U3 wurden gutachterlich Uberpruft. Die durch den U-Bahnbetrieb verursachten Er-
schitterungen sind gering und subjektiv nicht spurbar. Die Anforderungen fir Wohngebiete
nach DIN 4150 werden eingehalten, ohne dass Malinahmen an den Gebauden selbst erfor-
derlich sind. Durch sekundaren Luftschall kbnnen jedoch nachts bei ruhiger Umgebung mittle-
re Maximalpegel auftreten, die zwar das Spitzenpegelkriterium der TA Larm erfiillen, aber den-
noch deutlich wahrnehmbar sind. Durch eine optimierte Bauausfihrung (z.B. niedrige Decken-
und Estricheigenfrequenzen) kann bei héheren Anspriichen an die Wohnqualitat der Sekun-
darschall im Bereich der U-Bahntrasse entsprechend reduziert werden. Es ergeben sich keine
Regelungserfordernisse fur den Bebauungsplan.

2.2.5.3. Unterirdische Bauwerke

Im Nordwesten des Planungsgebiets liegt ein stillgelegter Trambahntunnel, der nicht Uberbaut
werden kann. Parallel zu dem Trambahntunnel verlauft im Kreuzungsbereich Boschetsrieder
Stralde / Drygalski-Allee ein 6ffentlicher, Gberortlicher Hauptsammelkanal (NE 1100/1650).

Bei dem das Planungsgebiet unterquerenden U-Bahntunnel liegen im Bereich der geplanten
Bebauung die Tunneloberkanten zwischen ca. 544,40 m .N.N. im Osten und ca. 546,10 m
0.N.N.im Westen und damit ca. 7,5 bis 8,5 m unter der kiinftigen Gelandeoberflache. Der ge-
samte Verlauf des U-Bahntunnels ist dinglich gesichert und wird im Bebauungsplan als ,Fla-
che fur unterirdische Verkehrsanlagen, U-Bahn“ nachrichtlich gekennzeichnet.
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2.2.5.4. Altlasten

Im Jahr 2002 wurde durch umfangreiche, altlastenspezifische Boden- und Bausubstanzunter-
suchungen festgestellt, dass frihere Nutzungen im Bereich des Planungsgebiets (Impragnier-
werk 1920-1960, Fahrzeugreparaturhalle nach dem Zweiten Weltkrieg) zu starken Rickstan-
den im Boden gefihrt haben. Diese Altlasten wurden im Rahmen umfangreicher
Sanierungsarbeiten fachgerecht entsorgt, sodass eine Nutzung dieses Gelandebereiches
ohne Einschrankungen maoglich ist.

DarUber hinaus ergaben erste orientierende Erkundungen fir die noch verbliebenen Altlasten-
Bereiche (Baumgruppe und ehemaliges Industriegleis), dass der Grofdteil der Flachen oberfla-
chennah geringmachtige Verfullungen von Bodenaushub mit z.T. schadstoffhaltigen Beimen-
gungen aufweist. Fur das Gesamtgelande ist jedoch keine erhebliche Beeinflussung des loka-
len Grundwassers vorherzusagen.

Die Oberbodenbeprobung ergab allerdings, dass die untersuchten Flachen fir eine sensiblere
Nutzung (Wohngebiet, Kinderspielflachen) ohne eine Behandlung nicht geeignet sind. Bei
Baumalnahmen muss im Bereich der erkundeten Verdachtsbereiche anfallendes Aushubma-
terial durch Separation und Deklaration geprift und im Falle abfallrechtlich relevanter Belas-
tungen einer geordneten Verwertung / Entsorgung zugefihrt werden.

Erganzend wurde eine technische Altlastenerkundung im Bereich des dstlichen Baumbestands
an der Boschetsrieder Stralde durchgefuhrt: Die Baume konnen voraussichtlich erhalten blei-
ben, Hinweise auf tiefreichende Kontaminationen sind nicht vorhanden. Leichte Prufwertuber-
schreitungen sind lediglich in den oberen 10 cm zu erkennen, so dass hier MalRnahmen erfor-
derlich sind. Dies kann im Rahmen der Freiflachengestaltung erfolgen.

Eine orientierende Untersuchung des Flurstiickes Nr. 364 (Flache der Landeshauptstadt
Minchen) ist erfolgt. Insgesamt ergibt sich aus den Untersuchungen, dass die
Altlastensituation im Planungsgebiet bewaltigbar ist. Die erforderlichen MalRnahmen werden
auf der Ebene des Bauvollzuges geregelt.

2.3. Planerische Ausgangslage
2.3.1. Regionalplan

Im geltenden Regionalplan Minchen ist das Planungsgebiet als Bereich dargestellt, der fur
eine Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt (Ziel Bll 2.3). Der gesamte Umgriff ist
als Wohnbauflache, gemischte Bauflache und Sonderbauflache dargestellt. Die geplante Nut-
zung entspricht somit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.

2.3.2. Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Der geltende Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung stellt den iberwiegen-
den Bereich des Planungsgebietes als Kerngebiet dar. Ostlich und westlich davon sind Gewer-
begebiete sowie ein Industriegebiet dargestellt. Der Bereich des ehemaligen Heizkraftwerks
Obersendling ist als Ver- und Entsorgungsflache dargestellt.

Von Sudwesten nach Nordosten wird der Planungsbereich entlang der U-Bahntrasse von einer
ortlichen Grinverbindung durchquert, die in éstlicher Richtung das gesamte ,Gewerbeband
Obersendling” durchzieht. Auch entlang der Drygalski-Allee besteht eine Ubergeordnete Grin-
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beziehung.

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten sind im Bereich des sidlich der Kistlerhofstralle an
das Kern- bzw. Gewerbegebiet angrenzenden Allgemeinen Wohngebiets ,Flachen fur Mal3-
nahmen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen® dargestellt. In Teilbereichen der
angrenzenden Gewerbegebiete sind ,(Vorrangige) Mallnahmen zur Verbesserung der
Grinausstattung® dargestellt.

Der Stadtrat hat am 27.06.2012 beschlossen, fur das Gebiet Drygalski-Allee (6stlich), Bo-
schetsrieder Stral3e (stdlich), Machtlfinger Strale (westlich) und Kistlerhofstrale (ndrdlich)
den Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung in Teilbereichen entsprechend
der Entwicklung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 2072a zu andern.

Die Flachennutzungsplananderung wurde am 29.07.2015 endgultig beschlossen; sie bedarf
der Genehmigung der Regierung von Oberbayern.

2.3.3. Zentrenkonzept

Das Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Miinchen weist im Umfeld des Planungsgebietes
mehrere zentrale Standorte aus. In siidwestlicher Nachbarschaft liegt in ca. 1 km Entfernung
das Stadtteilzentrum Flrstenried-Ost mit einem breiten Einzelhandelsangebot, privaten und 6f-
fentlichen Dienstleistungen sowie soziokulturellen Angeboten. In ca. 1,5 km Entfernung liegt
Ostlich das Quartierszentrum Obersendling mit seiner geplanten Erweiterung am Ratzinger-
platz. Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich bereits eine Vielzahl von Einzelhandels-
betrieben. Unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzend befindet sich ein SB-Warenhaus,
das zusammen mit den nordlich der Boschetsrieder Stral’e gelegenen kleinteiligen Einzelhan-
dels- und Gastronomieangeboten ein Nahbereichszentrum bildet. Stdlich liegen in stadtebau-
lich teil- bzw. nicht-integrierter Lage mehrere Lebensmittelbetriebe und grofflachige Anbieter
der Bau-/Gartenmarktbranche sowie der Elektrobranche. Das ehemalige Heizkraftwerk an der
Drygalski-Allee wird von einem gro3flachigen Mdbelanbieter genutzt. Dem Planungsgebiet
selbst wird keine Zentrenfunktion zugewiesen.

24, Rechtliche Ausgangslage

Das Planungsgebiet liegt vollstandig innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplans mit Grinord-
nung Nr. 918b vom 10.06.1994. Dieser setzt Kerngebiete mit einer moglichen Geschossflache
von insgesamt ca. 164.600 m? (GFZ 2,05 bis 2,2) sowie ein Gewerbegebiet mit einer mogli-
chen Geschossflache von 40.400 m? (GFZ 1,65) fest. Die zulassige Traufhdhe reicht von 17 m
entlang der aulReren StralRenzige bis zu 28 m im Inneren des Planungsgebiets. Im Zentrum ist
ein Hochhaus von bis zu 80 m Hoéhe zulassig.

3. Planungsziele

Im Grundsatz-, Eckdaten- und Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 2072 und dem
zugehorigen Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes mit integrierter Land-
schaftsplanung vom 27.06.2012 sowie der Qualifizierung des Aufstellungsbeschlusses zum
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2072 a durch die Vollversammlung des Stadtrats vom
18.12.2013 wurden folgende stadtplanerische Ziele festgelegt.

Stadtebauliche Ziele

- Entwicklung eines eigenstandigen, kompakten Stadtquartiers entsprechend den generel-
len Prinzipien der nachhaltigen Stadtentwicklung;



Seite 43

- Nutzung des vorhandenen innerstadtischen, voll erschlossenen Baulandpotenzials und
damit ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden;

- Entwicklung von differenzierten identitatsstiftenden stadtebaulichen Strukturen;
Entwicklung eines attraktiven neuen Wohnquartiers mit ca. 1.100 Wohnungen mit einem
differenzierten Angebot an Wohntypologien flr unterschiedliche Einkommensgruppen,

- Versorgung der geplanten und der bestehenden benachbarten Wohnbaustrukturen mit so-
zialer Infrastruktur sowie erganzenden Nutzungen, wie z.B. Dienstleistungen, Gemein-
schaftseinrichtungen und Einzelhandel zur Nahversorgung;

- Gewabhrleistung einer tragfahigen Nachbarschaft von Wohnnutzung und gewerblicher Nut-
zung, insbesondere in Bezug auf die Immissionssituation, damit Sicherung der bestehen-
den gewerblichen Nutzungen an ihrem jeweiligen Standort;

- Starkung der Nutzung des OPNV durch gute und attraktive Erreichbarkeit der Haltestellen,
insbesondere der U-Bahnhaltestelle Machtlfinger Stral3e.

Griunordnerische Ziele

- Schaffung eines qualitatvollen, vielfaltig nutzbaren Wohn- und Arbeitsumfeldes bei hohen
baulichen Dichten durch wohnungsnahe o6ffentliche und private Grun- und Freiflachen
unter Einbeziehung der Potenziale von Dachflachen;

- Starkung des Naturhaushalts, vor allem des Kleinklimas, durch Malnahmen der
Grinordnung wie Baumpflanzungen und Dachbegriinung;

- Erhaltung von wertvollem Altbaumbestand aus 6kologischen Griinden und als Beitrag zur
Ortsidentitat;

- Unterstitzung eines attraktiven Orts- und Landschaftsbildes mit besonderer Identitat
mittels einer hochwertigen Freiraumkonzeption;

- Verbesserung und Sicherung von o6ffentlichen Durchwegungen des Areals mit Anbindung
an das umliegende Freiraumsystem und Stadtquartier;

- Realisierung eines zentralen, vielfaltig nutzbaren Quartiersparks in larmabgewandter
Lage;

- Qualitative Verbesserung des Erholungsangebots in bestehenden Grinflachen aulierhalb
des geplanten Wohnquartiers, insbesondere im Sudpark, als Beitrag zur Wohnumfeld-
Qualitat.

4, Planungskonzept
4.1. Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee

Entsprechend den genannten Zielen soll im Planungsgebiet ein attraktives, urbanes Wohn-
quartier realisiert werden. Die planerische Grundidee ist geeignet an diesem spezifischen Ort
zwischen Strafden und gewerblichen Nutzungen einen qualitatsvollen stadtischen Raum zu
schaffen. Das stadtebauliche Konzept sieht drei Wohnquartiere in Blockrandbebauung vor, die
sich jeweils zur Drygalski-Allee, zur Boschetsrieder Strale und zur Kistlerhofstralie hin orien-
tieren. Ein zentral gelegener Park wird Uber ,grine Finger* mit Grinflachen und Wegeverbin-
dungen in die Umgebung eingebunden.

In dem heterogen gepragten Umfeld mit seinen unterschiedlichen Nutzungen, Gebaudekuba-
turen und Gebaudehdhen wird ein einheitliches, stadtraumlich robustes Erscheinungsbild ge-
schaffen. Das geschlossene Gebaudeensemble mit den groRzugigen Wohnhofen entfaltet

eine markante Wirkung im Stadtraum. Die vorgesehenen Hohen von sechs bis acht Geschos-
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sen begunstigen dies. Rhythmisierende Gebaudehohen innerhalb eines Gebaudekomplexes
und Vor- und Rickspriinge der Fassaden verschaffen den Gebauden einen gestaffelten und
gegliederten Eindruck.

Die gewahlte Baustruktur ermdéglicht, dass sich Wohnraume Uberwiegend zum Quartierspark
oder zu den ruhigen, privaten Innenhdéfen hin orientieren kénnen. Die Hofe 6ffnen sich zum
Park und zu den ,griinen Fingern“hin. Die Blockstruktur der Bebauung definiert eindeutige
Freiraumkategorien, die eine eigene Qualitat entwickeln und vielfaltige
Erholungsmdglichkeiten bieten. Eine besondere Qualitat stellen gemeinschaftlich nutzbare
Dachgarten dar, die innerhalb der dichten Bebauung das ebenerdige Freiraumangebot ergan-
zen.

Waldartige Baumpflanzungen, abgeleitet vom Sudpark bzw. ,Sendlinger Wald*, bilden den
Quartierspark als griinen Raum aus. Ebenso wie die zu erhaltende Altbaumgruppe mit Eichen
und die lockeren Baumpflanzungen in den Hofen sind sie fur die Aufenthaltsqualitat, die
Identitat und das Klima wichtig. Raumlich bilden sie eine begleitende Kulisse zu der hohen
Bebauung.

Am nordwestlichen Rand des neuen Quartiers bildet ein offentlicher Platzbereich das zentrale
Entrée. Als Aufenthaltsraum ist er das stadtische Pendant zum zentralen Quartierspark. Durch
die Ausrichtung zur Stralte und zur Bushaltestelle wird der Platz zum Ankunftsort und zur
Adresse des Quartiers. Baumgruppen auf dem Platz gliedern und strukturieren das
stadtraumliche Quartiersentrée und schirmen den Platz zu den vielbefahrenen anliegenden
Stralden ab. In den angrenzenden Erdgeschossen werden offentlichkeitswirksame Nutzungen
vorgesehen.

An der Kistlerhofstral3e bildet ein solitar ausgebildeter Baukorper den sudlichen Abschluss des
Quartiers den Ubergang zu der groRmaRstéblichen Bebauung in der Nachbarschaft aus. Das
Geschéaftshaus firr Biiros, Arzte, Einzelhandel zur Nahversorgung und Dienstleistungsflachen
wird um ein Wohnheim fir Studierende und Auszubildende als rdumlich und gestalterischer
Ubergang zum nordlich anschlieBenden Wohnhof erganzt.

Die ErschlieBung des Quartiers erfolgt Gber die angrenzenden vorhandenen Hauptverkehrs-
strallen. Um es in seine Nachbarschaft zu integrieren und langfristig zu beleben, wird es nach
allen Seiten insbesondere zum Sudpark und zur U-Bahnstation an der Machtlfinger Stralie
fuRlaufig angebunden. Die starke Durchwegung des Gebiets sowohl in Ost-West- als auch in
Nord-Sid Richtung ist ein wesentliches Merkmal des neuen Stadtquartiers.

Die Bautypologie der Wohnhofe erméglicht das Angebot unterschiedlich grofler Wohnungen,
die vorwiegend als Miet-, mit in Teilen geférdertem Wohnungsbau, und als Eigentumswohnun-
gen errichtet werden sollen. Alle Wohnungen sollen Uber Balkone bzw. Loggien verfligen.

Die mit dem Wohnquartier geplanten neuen Kindertageseinrichtungen werden in die Bebau-
ung integriert und orientieren sich mit ihren Freibereichen in die Innenhéfe. Teilbereiche im
Erdgeschoss sind flir wohnungsbezogene Gemeinschaftseinrichtungen und quartiersbezoge-
ne Laden und Dienstleistungen vorgesehen.
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4.2, Art der baulichen Nutzung
4.21. Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 3

Mit dem Bebauungsplan werden drei ,Allgemeine Wohngebiete“ (WA 1 bis WA 3) flir insge-
samt ca. 1.100 Wohneinheiten festgesetzt. Neben der Wohnnutzung sind Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe, des Weiteren Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, allgemein zuldssig. Durch den
Ausschluss der Gartenbaubetriebe und Tankstellen wird der Schutzbedurftigkeit des Wohnens
Rechnung getragen und Nutzungskonflikte vermieden. Die in der Regel eingeschossigen Anla-
gen waren auch mit dem stadtebaulichen Grundkonzept nicht vereinbar.

Das Allgemeine Wohngebiet WA 1 wurde in zwei Teilgebiete WA 1 (1) und WA 1 (2) aufgeteilt,
da diese stadtebaulich-konzeptionell eine Einheit bilden, sich jedoch im Eigentum unterschied-
licher Grundstlickseigentiimerinnen befinden.

Zur wohnortnahen Versorgung mit Kindertageseinrichtungen ist in den Allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 (1), WA 2 und WA 3 je ein integrierter Standort mit jeweils 3 Krippen- und 3 Kin-
dergartengruppen und den entsprechenden AulRenspielflachen an den dafiir vorgesehenen
und mit den Fachdienststellen abgestimmten Stellen unterzubringen.

Auf dem im Eigentum der Landeshauptstadt Minchen befindlichen Grundstiick WA 1 (1) ist im
Gebaudeabschnitt an der Boschetsrieder Stral3e die Unterbringung einer Wohnheimnutzung
vorgesehen. Eine Wohnheimnutzung ist hinsichtlich der Anspriiche an Grin- und Freiflachen
sowie an Infrastruktureinrichtungen als besondere Wohnform zu bewerten. Die Wohnheimnut-
zung bedient eine Nachfrage nach Wohnraum fir erwachsene Personen und Personen, die
nur zeitlich begrenzt ansassig sind. Diese Nutzung 16st in diesem Einzelfall keine erheblichen
Bedarfe an Kindertageseinrichtungs- und Schulplatzen aus, weil es sich hierbei nicht um fami-
liengerechte Wohnungen handelt, so dass die flr das Planungsgebiet bereits knapp bemesse-
nen Angebote nicht zusatzlich belastet werden. Ebenfalls geringer sind hier die Bedarfe an
ebenerdigen Grun- und Freiflachen, weil die fehlenden Flachen durch Dachgartennutzungen
sowie grofRzligige Balkone und Loggien kompensiert werden kénnen. Fir die per Satzung fur
Wohnheime festgesetzten Geschossflachen ist eine andere als die Wohnheimnutzung nicht
zulassig.

Die Wohnheime kénnen fiir Personengruppen wie Alleinstehende, Studierende, Auszubildende
und Wohnungslose bereitgestellt werden. In enger Abstimmung mit den fiir die Bereitstellung
und Entwicklung der Wohnheimnutzung zustandigen stadtischen Dienststellen wurde der Bau-
teil entlang der Boschetsrieder Stral3e als Standort fir ein Wohnheim mit ca. 150 Apparte-
ments flr ca. 200 Bewohnerinnen und Bewohner festgelegt. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes legen eine Mindestgeschossflache fur diese Nutzung in einem Umfang von 6.600
gm fest. Die fur diese Wohnnutzungen notwendigen privaten Freiflachen werden als gemein-
schaftliche Dachgarten auf dem Baukdrper selbst hergestellt. Im Erdgeschoss sind neben der
Nutzung des Wohnheims auch o6ffentlichkeitswirksame Nutzungen und soziale Einrichtungen
z.B. fur Kinder und Jugendliche mdglich und erwiinscht.

Um zu bewirken, dass dem entsprechend erganzende und belebende Nichtwohnnutzungen in
den Erdgeschossen mit Bezug zu den angrenzenden 6ffentlichen Flachen entstehen, wird
auch in weiteren Teilbereichen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 entlang der
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stark frequentierten Hauptstral3en, an der Stid-West-Ecke des Allgemeinen
Wohngebietes WA 1 (1) mit Bezug zur angrenzenden &ffentlichen Grinflache sowie am
zentralen Zugang zum Quartier Wohnnutzung ausgeschlossen.

Dies soll im Sinne eines urbanen Wohnquartiers zum Einen die Attraktivitat und Aufenthalts-
qualitat der von der Offentlichkeit frequentierten Platz- und StraRenrdumen steigern, zum An-
deren werden die weniger sensiblen Nutzungen des Allgemeinen Wohngebietes in den durch
Immissionen belasteten Bereichen untergebracht. Im Erdgeschoss kdnnen sich somit nicht
stérendes Kleingewerbe, Laden und Dienstleistungsangebote wie z.B. Backer, Kunstgewerbe,
Planungsbiros oder Kanzleien ansiedeln, welche barrierefrei genutzt werden kénnen.

Eine Wohnnutzung ist in diesen Bereichen aus Grinden des Immissionsschutzes problema-
tisch. In weniger stark frequentierten Abschnitten entlang der Hauptverkehrsstrafien soll auch
eine Nutzungskombination aus ,Arbeiten” im Erdgeschoss mit ,WWohnen® im hinteren, ruhigen
Bereich bzw. im 1. Obergeschoss moglich sein, sofern an den zum 6ffentlichen Stralenraum
orientierten Radumen keine Wohnnutzung vorgesehen ist.

42.2. Kerngebiet MK

Erganzend zu der Uberwiegenden Wohnnutzung soll ein Kerngebiet MK fur Einzelhandel,
Buro, Dienstleistung und Wohneinheiten fir Studierende und Auszubildende an der Kistlerhof-
stralRe das neue Stadtquartier komplettieren und zur urbanen Belebung beitragen. Das Einzel-
handelsangebot sichert eine ausreichende wohnortnahe Nahversorgung der kiinftigen Wohn-
bevdlkerung. Das Kerngebiet gewahrleistet eine vertragliche Abstufung der Nutzungen im Pla-
nungsgebiet und stellt einen Ubergang zwischen den bestehenden Gewerbeflachen an der
Kistlerhofstral’e und den geplanten Wohnbauflachen dar. Ein Angebot von kirchlichen, kultu-
rellen, sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Einrichtungen kann die fir das Quartier ge-
wulnschte Nutzungsmischung erweitern. Zur Belebung des angrenzenden 6ffentlichen Raumes
und zur Begrenzung des Males der Verkaufsflache werden jedoch Einzelhandelsnutzungen
nur im Erdgeschoss und entlang der Kistlerhofstral3e auch im 1. Obergeschoss zugelassen.

Um dem Bedarf an Wohnheimen fur Studierende und Auszubildende gerecht zu werden, wer-
den im Kerngebiet MK entlang der Planstra3e U-1731 gemal § 7 Absatz 2 BauNVO als sons-
tige Wohnungen ein Wohnheim fiir Studierende und Auszubildende zugelassen. Die hier mog-
lichen ca. 140 Wohneinheiten machen einen Anteil von 26 % an der Gesamtgeschossflache
im Kerngebiet MK aus, so dass der Charakter eines Kerngebietes gewahrt bleibt. Es wird da-
von ausgegangen, dass die Bewohnerinnen und Bewohner des Studentenwohnheims vor dem
Hintergrund der urbanen und nur temporaren Wohnform eher geringere Anspriche an Grin-
und Freiflachenangebote sowie auch ein geringeres Schutzbedirfnis gegeniber Immissionen
haben, so dass die Wohnheimnutzung mit den vorgesehenen Infrastruktur- und Griin- und
Freiflachenausweisungen vereinbar ist. Eine hochwertige Qualitat der Griin- und Freiflachen-
ausstattung, die die quantitativ reduzierten Freiflachen kompensiert, wird fir das Planungsge-
biet Uber den Freiflachenrahmenplan der Bestandteil des stddtebaulichen Vertrages gesichert.

Die Nutzung der Wohnungen nur fir Studierende und Auszubildende wahrend ihrer Studien-
bzw. Ausbildungszeit soll im Wege einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten
der Landeshauptstadt Minchen gesichert werden. Die fir diese Wohnnutzungen im Kernge-
biet MK notwendigen privaten Freiflachen werden als gemeinschaftliche Dachgarten auf dem
Baukorper selbst hergestellt.
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Vergnugungsstatten, Bordelle und bordelldhnliche Betriebe sowie Einzelhandelsbetriebe mit
einem Uberwiegenden Sex- und Erotiksortiment (Sexshops) werden zum Schutz der nahegele-
genen Wohngebiete ausgeschlossen. Bordelle, bordellahnliche Betriebe und Anlagen der
Wohnungsprostitution kénnen ebenso wie Vergniigungsstatten und Sexshops zu negativen
stadtebaulichen Auswirkungen, insbesondere zu sogenannten Trading-Down-Effekten fuhren,
d.h. zu einer Entwertung der Gebiete insbesondere in Bezug auf die allgemeine Wahrneh-
mung und Wertschatzung. Vor allem Wohnnutzungen kdnnen davon beeintrachtigt werden.

Des Weiteren werden Parkhduser und Tankstellen ausgeschlossen, da von ihnen erhebliche
Beeintrachtigungen fur die Umgebung ausgehen und weil sie dem angestrebten urbanen Cha-
rakter der Quartiere zuwiderlaufen.

Zur Sicherung und Starkung der bestehenden Zentren im Sinne des vom Stadtrat der Landes-
hauptstadt Minchen beschlossenen Zentrenkonzeptes fir den Stadtteil Obersendling, das
Stadtteilzentrum Furstenried-Ost und das Quartierszentrum Obersendling wird das geplante
Einzelhandelsangebot in seinem Umfang und in seinen Angebot beschrankt. Die Bestimmun-
gen Uber das zulassige Mal} der Gesamtverkaufsflache und die zulassigen Einzelhandelssorti-
mente sind im Stadtebaulichen Vertrag geregelt. Damit wird die Fernwirkung des Einzelhan-
delsangebotes soweit begrenzt, dass keine negativen Auswirkungen auf die bestehenden Zen-
tren zu erwarten sind, die Versorgung der Bewohnerschaft ist jedoch gesichert.

4.3. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird je Baugebiet durch die maximal zulassige Geschossfla-
che und die maximal zuléssige Grundflache begrenzt. Da die Regelungen zur Hohenentwick-
lung der Gebaude einen gewissen Spielraum zulassen, wird festgelegt, dass die Flachen von
Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen ge-
hérenden Treppenraume und einschliellich ihrer Umfassungswande bei der Ermittlung der zu-
I&ssigen Geschossflache ganz mit zurechnen sind.

Um die Umsetzung stadtebaulicher Ziele zu begulinstigen, darf die zulassige Geschossflache in
begrenztem Umfang durch bestimmte Einrichtungen berschritten werden, die zu einer quali-
tativen Aufwertung des Wohnumfeldes beitragen. Freiflachen werden geschont und es kdnnen
bewohnerfreundliche und nachbarschaftsfordernde Einrichtungen geschaffen werden.

Die Uberschreitungsmdglichkeiten werden - bezogen auf jedes einzelne Allgemeine Wohnge-
biet — in der Summe jeweils auf ein Hochstmald beschrankt. Sie betragen bis zu 3 % der zulas-
sigen Geschossflache. Die Uberschreitungen kénnen fiir alle Aligemeinen Wohngebiete zu-
sammen insgesamt maximal 3.950 m? betragen.

Fir jedes Baugebiet wird eine maximal zuldssige Grundflache festgesetzt, um dem Ziel eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung zu tragen und ausreichend unversie-
gelte, zu begrinende Flachen zu sichern, die sowohl der Minimierung des Eingriffes, als auch
der Erholungsfunktion etc. dienen. Da in den festgesetzten absoluten Grundflachen die Uber-
schreitungsmoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO bereits eingerechnet
sind, ist eine weitere Uberschreitung nicht zuldssig.

Die folgende Tabelle zeigt die maximal zuldssigen Geschoss- und Grundflachen mit den dar-
aus resultierenden Dichtewerten je Baugebiet:
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Baugebiet Nettobauland Geschossflache GFzZ Grundflache GRz
WA 1 (1) 14.459 m? 33.000 m? 2,28 11.500 m? 0,80
WA 1 (2) 8.780 m? 20.100 m? 2,29 7.100 m? 0,81

WA 2 15.838 m? 36.900 m? 2,33 13.430 m? 0,85
WA 3 10.314 m? 24.700 m? 2,39 9.470 m? 0,92
MK 8.128 m? 18.600 m? 2,27 7.450 m? 0,91

Wie aus der Tabelle ersichtlich, werden die Obergrenzen des Maldes der baulichen Nutzung
gemal 17 Abs. 1 BauNVO nicht eingehalten.

Geschossflache

Die Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO beziglich
der Geschossflachenzahl von 1,2 fur Allgemeine Wohngebiete werden bei Ausschdpfung des
festgesetzten Nutzungsmalfles in den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 3) berschrit-
ten. Im Kerngebiet MK hingegen wird die gemaf § 17 BauNVO zulassige GFZ von 3,0 nicht
erreicht.

Die Uberschreitungen der Obergrenzen aus der BauNVO sind im vorliegenden Fall aus folgen-
den Grunden stadtebaulich gerechtfertigt:

Wohnraumbeschaffung

Durch den hohen Bedarf an Wohnraum in Miinchen und die Anforderung eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden sind die hohen Dichten stadtebaulich erforderlich. Die Landes-
hauptstadt Minchen muss - zur Deckung des vorhandenen und auf absehbare Zeit weiter
wachsenden Wohnraumbedarfes und vor dem Hintergrund dazu nicht beliebig verfigbarer
Flachen - neues Wohnbaurecht schaffen. Dies erfordert eine Wohnbaurechtsschaffung mit
Dichten Uber den Grenzwerten fiir Allgemeine Wohngebiete gemaR des § 17 Abs. 1 BauNVO.
Die Planung nutzt brachliegende innerstadtische Flachenpotentiale und dient der Schaffung
von ca. 1.100 Wohnungen.

Immissionsschutz

Mit der stadtebaulichen Neuordnung entstehen als gewtlinschtes stadtebauliches Ordnungs-
prinzip Wohnhoéfe mit Gebaudehoéhen, die das Wohnen in den riickwartigen Bereichen vor den
Emissionen des Umfelds schitzen.

Wie in § 17 Abs. 2 BauNVO festgelegt, kdnnen die Obergrenzen des Absatzes 1 aus stadte-
baulichen Griinden (iberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgegli-
chen ist oder durch Malinahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Diesen Anforderungen wird
die Planung wie folgt gerecht:

Gute Anbindung an OPNV

Das Planungsgebiet ist in Bezug auf den 6ffentliche Personennahverkehr sehr gut erschlos-
sen. Die Ansiedlung von Wohngebieten mit Anteilen an Geschéfts- und Blronutzungen in OP-
NV-naher Lage entspricht der Idee einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, da die hier
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geschaffenen Baugebiete optimal mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar sind und auf die-
se Weise Larm- und Schadstoffbelastungen durch motorisierten Individualverkehr vermieden
werden.

Versorgung mit Griinflachen

Durch die Schaffung einer zentralen 6ffentlichen Griinflache sowie der Ausweisung privater Er-
holungsflachen in den Innenhéfen wird einer guten Aufenthaltsqualitat quantitativ und qualitativ
Rechnung getragen. Die Grinflachen schaffen einen Ausgleich insbesondere im Hinblick auf
den Naturhaushalt. So kdnnen durch die Ausweisung von 6ffentlichen Grinflachen und
begriinten Flachen auf den Baugrundstiicken Freiflachen fir die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner geschaffen werden, die die hohen Dichten stadtebaulich vertraglich machen.

Darlber hinaus sollen Dachflachen fir Gemeinschaftsterrassen zur Verfligung gestellt werden.
Zusatzlich werden im nahe gelegenen Siidpark MalRnahmen zur Erhéhung der Aufenthalts-
qualitat ergriffen, deren Kostentragung im Stadtebaulichen Vertrag festgehalten sind.

Die Gewahrleistung der Umsetzung dieser Malinahmen ist gemaf § 1 Abs. 7 BauGB abwa-
gungsrelevant. Das Baureferat wird daher im Antrag der Referentin gebeten, die Mallinahmen
umzusetzen. Der stadtebauliche Vertrag enthalt dazu eine mit dem Baureferat abgestimmte
Regelung.

Um die Freiflachen in den Baugebieten ausschliellich flr eine Freiraumnutzungen anbieten zu
kénnen, werden die Kfz-Stellplatze weitestgehend in Tiefgaragen untergebracht und oberirdi-
sche Nebenanlagen stark begrenzt.

Die allgemeinen Grundsatze des § 1 BauGB sind gewahrt: Detaillierte Untersuchungen zu
Larm, Besonnung und Belichtung zeigen, dass durch die geplante Anordnung der Baukorper
und durch SchallschutzmaRnahmen an den Gebauden, die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse erfillt werden. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt entstehen
ebenfalls nicht. Das Baugebiet ist ausreichend erschlossen, den verkehrlichen Erfordernissen
wurde mit der Planung Rechnung getragen. Auch sonstige 6ffentliche Belange stehen der Be-
bauung nicht entgegen.

Grundflache

Bei Ausschopfung des festgesetzten Nutzungsmales in den Allgemeinen Wohngebieten (WA
1 bis WA 3) wird die Obergrenze des Males der baulichen Nutzung gemaR § 17 Abs. 1 BauN-
VO beziiglich der Grundflachenzahl inklusive der zuldssigen Uberschreitung von 50 % geman
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (bis maximal 0,6 GRZ) Uberschritten.

Die Uberschreitung der Obergrenzen aus der BauNVO durch eine um 0,15 bis 0,28 héhere
GRZ und der damit einhergehende héhere Versiegelungsgrad auf den Baugrundstiicken hangt
mit den planerischen Zielsetzungen der Landeshauptstadt Minchen flr das neue Stadtquartier
zusammen und ist aus den gleichen Griinden wie im Abschnitt zu den Geschossflachen dar-
gestellt - stadtebaulich vertretbar. Daruber hinaus sind folgende Grinde anzufihren:

Durch die Uberplanung eines bereits genutzten Geléndes im stadtischen Innenbereich wird die
Inanspruchnahme von Aufenbereichen flr Siedlungszwecke begrenzt. Damit wird auch den
Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen, wonach mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden soll. Eine angestrebte hohe bauliche Dichte im Quartier
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dient damit nicht nur der Schaffung von Wohnraum fur breite Bevolkerungskreise mit einem ur-
banen Charakter, sondern reduziert darliber hinaus auch die Flacheninanspruchnahme im Au-
Renbereich (Leitbild ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®).

Die gegenuber den Werten gemafl § 17 BauNVO hoheren Werte der GRZ resultieren haupt-
sachlich aus der Unterbringung der Stellplatze in (zweigeschossigen) Tiefgaragen. Die alterna-
tive Unterbringung der Stellplatze in dreigeschossigen Tiefgaragen wirde einen massiven Ein-
griff in das Grundwasser bedeuten und ist deshalb gegentber einer héheren Grundflache zu
verwerfen.

Es wurde das Ziel verfolgt, innerhalb des Bebauungsplanumgriffs den offentlichen Grunfla-
chenanteil zugunsten der Allgemeinheit méglichst grol zu fassen. Dadurch sind folglich die
Baugebiete als bebaubare Grundstlicksflachen relativ eng und kompakt zugeschnitten. Be-
trachtet man die Grundflache der baulichen Anlagen in Bezug auf den gesamten Umgriff des
Planungsgebietes, so werden die Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung nicht Gber-
schritten, es ergibt sich eine theoretische GRZ von 0,59. Das sich ergebene Mal} der Versie-
gelung ist demnach vertretbar.

4.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baulinien und Baugren-
zen sowie textliche Festsetzungen. Die Bauraume werden zu Gunsten von Frei- und Erschlie-
Rungsflachen und zur Sicherung des angestrebten stadtebaulichen Konzepts eng beschrankt.

Um die stadtebauliche Zielsetzung eines stadtraumlich wirksamen Gebaudeensembles aus
drei kompakten Baublécken sowie die Fassung der Strallenrdume entlang der Boschetsrieder
Stralde, der Drygalski-Allee und der Kistlerhofstrale zu erreichen, werden jeweils zu den an-
grenzenden Stral3en und zu markanten Frei- und Au3enrdumen hin Baulinien festgesetzt.

Sie sind wesentliche Elemente der zu definierenden stadtebaulichen Ordnung.

Demgegenuber ist der Bauraum in den Innenhéfen durch relativ enge Baugrenzen definiert,
um einerseits die Grof3zlugigkeit der Innenhofbereiche zu sichern und andererseits eine gewis-
se Flexibilitat bei der Ausgestaltung der Baukorper zu gewahrleisten.

Damit gestalterische, larmschutz- oder bautechnische Belange der konkreten Gebaudepla-
nung Berucksichtigung finden kdnnen, werden in Abhangigkeit der konkreten stadtebaulichen
Situation in beschranktem Umfang Uberschreitungen der Baulinien und -grenzen zugelassen.
Fir die Freisitze in den Wohnhofen in Form von Balkonen oder Balkonloggien (teilweise in die
Hausfassade eingezogene Balkone) werden eben sowie fur Stufen und Austritte aus den erd-
geschossigen Loggien in die Innenhdfe an einzelnen Fassaden Uberschreitungen der knap-
pen Baurdume ermdglicht. Eine geringfiigige Uberschreitung des Bauraumes durch gestalte-
risch-architektonisch ausgepragte Sockelbereiche ist moglich.

4.5. Hoéhenentwicklung und Wandhéhen

Die Topographie des Planungsgebiets ist gekennzeichnet durch einen leichten Gelandean-

stieg in sudliche Richtung: Am norddstlichen Planungsrand an der Boschetsrieder Strale liegt
eine Bestandshdhe von ca. 552,0 m Gber Normalnull (NN) vor, in der Kistlerhofstrale am sud-
lichen Rand des Bebauungsplanumgriffs liegen die Bestandshéhen um 2,5 m héher und somit
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bei ca. 554,5 bis 554,8 m uber Normalnull (NN).

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes mit klar definierten Springen in den Gebaude-
héhen wird die H6henentwicklung sowohl fiir die Zahl der Vollgeschosse als auch mit Wand-
héhen in Metern festgesetzt. Das Quartier zeichnet sich durch eine gestaffelte, im Wesentli-
chen zwischen sechs bis acht Geschossen variierenden Bebauung aus.

Dementsprechend werden die Zahl der Vollgeschosse als ,zwingend” und die zulassige
Wandhohe als ,Obergrenze” festgesetzt. Trotz der sechs- bis achtgeschossigen Blockrandbe-
bauung ist in den Innenhoéfen eine ausreichende Besonnung und Belichtung gewabhrleistet, so
dass die privaten Griinbereiche eine entsprechende Aufenthaltsqualitat aufweisen.

Die maximal zulassige Wandhohe bezieht sich auf einen im jeweiligen Bauquartier definierten
Hohenbezugspunkt. Dieser liegt bei den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2, und
dem Kerngebiet MK auf H6henlage der Bestandsverkehrsflachen (Gehwege an Boschetsrie-
der StralRe, Drygalski-Allee und KistlerhofstraRe). Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 3 wird
ein Héhenbezugspunkt im Bereich der bestehenden -und kiinftigen- 6ffentlichen Verkehrsfla-
che im Sliidwesten herangezogen.

Von den im Plan festgesetzten Abgrenzungen der maximal zulassigen Wandhéhen kann aus
Grinden der Flexibilitat bei der konkreten Ausflihrungsplanung um bis zu 2,0 m abgewichen
werden. Diese potentiell geringfugigen Abweichungen bewirken keine nachteiligen Verande-
rungen der stadtebaulichen Grundidee.

In allen Bereichen, in denen das Erdgeschoss fur Wohnzwecke genutzt wird, soll die Privat-
sphare besonders geschutzt werden. Deswegen soll in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1
bis WA 3 sowie in dem geplanten Wohnheim fur Studierende und Auszubildende im sechs bis
achtgeschossigen Bauteil im Kerngebiet MK im Falle einer Nutzung des Erdgeschosses flr
Wohnzwecke das Erdgeschoss-Niveau gegenliber dem jeweiligen Gelandeniveau angehoben
werden. In Bereichen mit privaten begriinten Vorzonen ist das Erdgeschossniveau um mindes-
tens 0,5 m anzuheben. In Bereichen ohne Vorzone, also mit direkter Schnittstelle zum offentli-
chen Raum und damit unmittelbar von Auf3en einsehbar, ist das Erdgeschoss des Hochparter-
res auf mindestens 0,7 m anzuheben.

4.5.1. Belichtung und Besonnung innerhalb des Baugebiets

Im gesamten Planungsgebiet ist gepriift worden, ob an Fassadenbereichen, an denen die Ab-
standsflachentiefen gegeniiberliegender oder angrenzender Gebaude bzw. Gebaudeteile ge-
maf Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und Satz 2 BayBO nicht erreicht werden (insbesondere Abstandsfla-
chentiefe von 1 H in den Allgemeinen Wohngebieten bzw. von 0,5 H im Kerngebiet MK, Uber-
lagerung nur in einem zulassigen Winkel von mehr als 75°), entweder die Einhaltung eines
Lichteinfallwinkels von hoéchstens 45° zur in Hohe der Fensterbristung liegenden Waagrech-
ten moglicher notwendiger Fenstern von Aufenthaltsraumen vorliegt oder dort, wo dies nicht
der Fall ist, eine ausreichende Besonnung entsprechend der DIN 5034-1 gegeben ist.

In der Gesamtbetrachtung wurden fir die iberwiegenden Bereiche gemaR DIN 5034-1 eine
ausreichende Besonnung fir mindestens einen der Stichtage (17. Januar mindestens 1 Stun-
de, Tag- und Nachtgleiche 23. September mindestens 4 Stunden Besonnungsdauer) nachge-
wiesen. An den im Satzungstext benannten Fassadenbereichen ist jedoch mit erschwerten Be-
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lichtungsverhaltnissen auf Grund der Verschattung durch gegeniberliegende Gebaude bzw.
Gebaudeabschnitte zu rechnen.

Uber Fenster in diesen Bereichen kann damit in der Regel die Belichtung einer Wohnung zur
Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht ausschlielich erfolgen. Die ausrei-
chende Belichtung mindestens eines Aufenthaltsraumes der Wohnung ist Uber andere Fassa-
denbereiche sicherzustellen. Dies gilt nicht, wenn eine ausreichende Belichtung der Wohnun-
gen gemal DIN 5034 anderweitig nachgewiesen werden kann. Alternativ kbnnen in diesen
Bereichen Raume ohne spezifische Anforderungen an die Belichtung wie wohnungsbezogene
Nebenraume ( z.B. Fahrradabstellraum, Gemeinschaftsraum) oder sonstige Nicht-Wohnnut-
zungen angeordnet werden.

Fir die Kindertageseinrichtungen wurden die Besonnungsanforderungen analog einer Wohn-
nutzung angesetzt. In den Gebaudeteilen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 (1), WA 2 und
WA 3, in denen Kindertageseinrichtungen mit ihren AuRenspielflachen vorgesehen sind, wurde
die erforderliche Besonnung und Belichtung mit der zustadndigen Fachbehoérde abgestimmt, so
dass eine sachgerechte und qualitatsvolle Umsetzung der sozialen Einrichtungen sicherge-
stellt ist.

4.5.2. Abstandsflachen

Entsprechend der getroffenen Festsetzungen verringern sich die Abstandsflachentiefen auf
das sich aus dem Plan und den Festsetzungen des Bebauungsplans ergebende Mafl3. Nach §
1 Abs. 6 Nr.1 BauGB sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen. Dabei sind insbeson-
dere auch die Anforderungen an die ausreichende Belichtung und Besonnung von Wohn- und
Aufenthaltsraumen zu bertcksichtigen.

Durch die genannten Festsetzungen ergeben sich bei Ausnutzung der Baurdume und der fest-
gesetzten Wandhohen innerhalb der vorgeschlagenen Form der Baukdrper sowohl nach innen
als auch nach auf3en zu den angrenzenden Stral3enflachen und Nachbargebauden, teilweise
Abstandsflachen geringerer Tiefe als die gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und Satz 2 BayBO.

Das geplante neue Stadtquartier soll, auf der Basis einer méglichst effektiven Ausnutzung des
zur Verfigung stehenden Flachenangebots, vor allem die folgenden drei stadtebaulichen Ziel-
setzungen erreichen:

- Schaffung von Wohnraum flr breite Bevolkerungskreise mit einem differenzierten Angebot
an Wohnungstypologien zur Minderung des erheblichen Wohnraumdefizit im Gebiet der
Landeshauptstadt Miinchen;

- Etablierung einer neuen, markanten und urbanen Stadtraumgestalt bei gleichzeitiger Be-
hebung der vorhandenen stadtrdumlichen Mangel infolge von un- oder mindergenutzten
Flachenarealen;

- Herstellung von funktional und gestalterisch hochwertigen, teils offentlich zuganglichen
Grin- und Freiraumanlagen und Ausstattung der Wohngebiete mit grof3ziigigen und be-
grinten Innenhofen.
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Zur Umsetzung der vorgenannten Ziele ist es erforderlich, die geplanten Baukodrper entlang
der stadtraumlichen Hauptachsen so anzuordnen, dass sie sowohl die stadtebauliche Grundi-
dee, als auch die wichtigen grunordnerischen Zielsetzungen erfullen konnen. Infolgedessen
mussen die Baukorper randlich und damit auch naher an aulierhalb des Planungsgebietes lie-
genden Nachbarparzellen positioniert werden. Hierflr wird teilweise von der Méglichkeit ge-
maf Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO Gebrauch gemacht, geringere Abstandsflachentiefen als die
nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO festzusetzen.

Um den Nachbarschutz zu gewahrleisten sowie die notwendigen gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse durch ausreichende Belliftung, Besonnung und Belichtung innerhalb und au-
Rerhalb des Planungsgebietes zu gewahrleisten, wurde durch verschiedene Untersuchungen
(Einhaltung der Abstandsflachentiefe gemaR BayBO; Einhaltung des 45° Lichteinfallswinkel
zur Waagrechten der Bristung vor den Fenstern von Aufenthaltsraumen sowie Erflllung der
Besonnungs- und Belichtungserfordernisse entsprechend DIN 5034-1 (Tageslicht in Innenrau-
men (allgemeine Anforderungen)) nachgewiesen, dass die auf den Nachbargrundsticken be-
stehende Bebauung und deren weitere bauliche Entwicklung wie auch die geplanten Gebaude
im Planungsgebiet selbst durch die durch den Bebauungsplan zugelassene Bebauung nicht
unzumutbar eingeschrankt werden.

Die Verringerung der Abstandsflachentiefen ist daher gerechtfertigt, da sie vor dem Hinter-
grund der o. g. stadtebaulichen Zielsetzung notwendig ist und trotz der verklrzten Abstands-
flachentiefen sowohl im Planungsgebiet selbst als auch zur angrenzenden Nachbarschaft eine
ausreichende Belichtung und Bellftung der Aufenthaltsrdume gegeben ist, die Anforderung an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind, der Brandschutz gewahrleistet ist und
nachbarrechtliche sowie 6ffentliche Belange berilicksichtigt sind.

4.5.2.1. Abstandsflachentiefen innerhalb des Planungsumgriffs

Bei Ausnutzung der Bauraume und Wandhéhen werden zwischen dem Allgemeinen Wohnge-
biet WA 1 (1) und WA 2 (2) und den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 die Ab-
standsflachentiefen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 an einzelnen Stellen nicht erreicht. Eine Ausrei-
chende Belichtungssituation fir die betroffenen Fassadenbereiche liegt nach Uberpriifung vor.
Auch zwischen den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 (2) und WA 2 werden die Abstandsfla-
chentiefen nicht erreicht. Fur einzelne Fassadenabschnitte liegen keine ausreichenden Belich-
tungsverhaltnisse vor, sodass flr diese Bereiche Festsetzungen zur Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse getroffen werden. (s. Kapitel 4.5.1.)

4.5.2.2. Abstandsfliachentiefen zu Flachen auBerhalb des Planungsumgriffs

Bei Ausnutzung der Baurdume und Wandhdhen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 3 werden die Abstandsflachentiefen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO zu den Nachbar-
grundstlicken weitgehend erreicht. Fir das Kerngebiet MK qilt dies bei Heranziehung der Ab-
standsflachentiefe des Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO fiir Kerngebiete — mit Ausnahme der Tan-
gierung einer nicht bebaubaren Kleinstparzelle in dstlicher Grenzlage - uneingeschrankt.

Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2

Die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 fassen den Stadtraum entlang der wichtigen
Hauptverkehrsachsen Boschetsrieder Stralle und Drygalski-Allee. Ihre Ausbildung ist von be-
sonderem stadtebaulichen Gewicht. Planungsziel ist die Ausbildung einer markanten stadt-
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raumlichen Fassung. Dementsprechend wird hier eine sechs-bis achtgeschossige Blockrand-
bebauung mit Wandhohen bis zu 25 m Hoéhe erreicht. Die Abstandsflachentiefen der geplanten
Bebauung nach aulRen kommen auf 6ffentlichen Verkehrs- / Grinflachen zu liegen, Gber-
schreiten deren Mitte mit Ausnahme der nachgenannten Bereiche nicht und bewirken insoweit
keine Verkiirzung der Abstandsflachentiefen.

Uberschreitungen der StraRenmitte Drygalski-Allee

In einem kleinen Abschnitt des nordwestlichen Bauteils im Allgemeinen Wohngebiet WA 2
uberschreitet die Abstandsflachentiefe die Mitte der 6ffentlichen Verkehrs- / Grinflache um bis
zu 7,5 m. Die Uberschreitung der Abstandsflachentiefe wirkt sich wegen der baulich abge-
schlossenen Situation auf der Westseite der Drygalski-Allee (Thomas-Mann-Gymnasium) mit
ihrem hohen Grin- und Freiflachenanteil nicht nachteilig aus. Eine ausreichende Belichtung
und Bellftung ist somit gegeben. Auch im Hinblick auf die planungsrechtlichen Festsetzungen
des fir den Bereich des Thomas-Mann-Gymnasiums geltenden Bebauungsplanes Nr. 1488
ergeben sich keine einschrankenden oder nachteiligen Folgen, da die Uberbaubaren Flachen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans durch den bestehenden Schulbau bereits ausge-
schopft sind.

Uberschreitungen der StraRenmitte Boschetsrieder StraRe

Eine Uberschreitung der Abstandsflachentiefen iber die StraRenmitte der Boschetsrieder Stra-
Re liegt im Bereich der siebengeschossigen Randbebauung im Ubergang des Allgemeinen
Wohngebiets WA 1 (1) zum Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (2) (gegeniber dem Gebaude Bo-
schetsrieder Strafle 140) sowie im Nordostabschnitt des Allgemeinen Wohngebiets WA 1 (1)
vor.

Die Uberschreitung der StralRenmitte an der Boschetsrieder Stralke im Nordostabschnitt des
Allgemeines Wohngebiets WA 1 (1) beschrankt sich auf eine Tiefe von 1,3 m. Diese Uber-
schreitung ist verhaltnismalig gering und fihrt zu keiner Beeintrachtigung der Wohnverhaltnis-
se der nordlich angrenzenden Gebaude, weil sie keine Auswirkungen auf bebaubare Flachen
aufweist und die gegenlberliegenden Griin- und Freiflachen nicht beeintrachtigt.

Im westlichen Bereich im Ubergang zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (1) und
dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (2) Uberschreiten die Abstandsflachentiefen die Strallen-
mitte der Boschetsrieder Stralle gegenliber dem Gebaude Boschetsrieder Stralke 140 um 3,0
m bei einer Gesamtbreite der offentlichen Verkehrsflache von ca. 33,0 m, die Abstandsflachen-
tiefe zu den weiter westlich anschlieRenden Gebauden Boschetsrieder Stralle 142-148 und
Hoglworther Stralle 391 ist mit 1 H eingehalten. Im Bereich des Gebaudes Boschetsrieder Str.
140 ist der Lichteinfallswinkel von 45° eingehalten, so dass davon ausgegangen werden kann,
dass fur dieses Gebaude auch in diesem Bereich eine ausreichende Belichtung und Bellftung
gewahrleistet ist. Im Erdgeschoss des Gebdudes Boschetsrieder Str.140 befinden sich zudem
nicht schutzbeduirftige gewerbliche Nutzungen.

In allen Geschossen der Gebaude Boschetsrieder StralRe 142-148 und HOglworther Stralle
391 wird gemalf fachgutachterlicher Untersuchung eine ausreichende Besonnungsdauer bei
Tag- und Nachtgleiche am 23. September erreicht.
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Uberschreitung Mitte der PlanstraBe U-1732 im Osten des Allgemeinen Wohngebietes
WA 1 (1)

Die geplante Bebauung des Baugebietes WA 1 (1) erzeugt an ihrem Ostrand eine Uberschrei-
tung der Abstandsflachentiefe tber die StralRenmitte hinaus bei der geplanten offentlichen
StraBenverkehrsflache (U-1732, Stichstrale mit Wendeanlage). Die Uberschreitung der mitti-
gen offentlichen Verkehrsflache liegt bei bis zu 6,50 m und erstreckt sich Uber die gesamte
Lange der Strafe bis in den Bereich der siidlichen Wendeanlage. Mit der Uberschreitung der
Abstandsflachentiefen sind keine nachteiligen Auswirkungen verbunden, da zum jetzigen Zeit-
punkt planungsrechtlich gesehen in dem angrenzenden 6stlichen Bereich nur gewerbliche
Nutzungen zulassig sind. Hinzu kommt, dass sich in den betroffenen Abschnitten auf dem
Nachbargrundstuick ausschlieRlich gewerbliche Anlagen (z.b. Lieferzonen, Fahrspuren, Frei-
und Ubergangsraume) befinden, deren Nutzung durch die Abstandsflacheniiberschreitung
nicht tangiert wird. Die Abstandflachentiefen fallen insbesondere nicht in Gebaude bzw. Ge-
baudeteile, auch der Lichteinfallswinkel ist eingehalten. Gegeniiber dem bisher geltenden Bau-
recht tritt eine Verbesserung fur das Nachbargrundstuck ein.

Uberschreitung der Mitte der PlanstraRe U-1731 im Siiden des Allgemeinen Wohnge-
biets WA 2

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 Uberschreiten die Abstandsflachen der Gebaude die Mitte
der geplanten ErschlieRungsspange Planstrale U-1731 geringfligig um ca. 2,6 m. Der 45°
Lichteinfallswinkel zu den sudlich gelegenen Gebauden und Nutzungen des Gewerbegrund-
stiicks Drygalski-Allee 15 ist eingehalten; eine ausreichende Belichtung und Bellftung ist so-
mit gewahrleistet. Negative Auswirkungen auf die Bestandsnutzungen in diesem Umfeld be-
stehen nicht. Auch die Prifung der planungsrechtlichen Festsetzungen des hierfur fortgelten-
den rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 918b hat ergeben, dass selbst bei Ausschdpfen
des maximalen Males der baulichen Nutzung auf den Gewerbegrundstlicken zwar ein Auftref-
fen der von Auf3en einwirkenden Abstandsflachentiefen geringfligig (bis ca. 1,3 m) gegeben
ist, diese aber deutlich vor der mittigen 6ffentlichen Verkehrsflache der Planstral’e U-1731 zu
liegen kommen. Nachteilige Auswirkungen der Planung auf diese Grundstiicke sind folglich
nicht gegeben.

Allgemeines Wohngebiet WA 3

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind Wandhdhen bis zu 24,6 m bei achtgeschossiger Be-
bauung zulassig, bei siebengeschossiger Bebauung bis zu 21,7 m und bei sechsgeschossiger
Bebauung bis 18,9 m jeweils Uber dem fur das Baugebiet festgesetzten Hohenbezugspunkt.

Infolge der sechs- und siebengeschossigen Bebauung parallel zur 6stlichen Planungsgebiets-
grenze des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 ergeben sich gegenliber dem Ansatz einer
Wandhohe von 1 H im ndrdlichen Teil des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 verkurzte Ab-
standsflachentiefen zu dem gewerblich genutzten Nachbargrundstiick Perchtinger Str. 12-16
(Flurstiick 370), das in einem als Gewerbegebiet festgesetzten Gebiet liegt. Dieses Grund-
stlick wird derzeit mit einem Hotelkomplex, bestehend aus einem 6-geschossigem nérdlichen
Kopfbau mit einer Wandhéhe von 20,60 m (Perchtinger Str. 12), einem 7-geschossigem sudli-
chen Kopfbau mit einer Wandhéhe von 22,90 m und einem Mittelbau (Rezeption, Restaurant,
Terrasse) mit einer Wandhéhe von 12 m bebaut.

Die Uberschreitungen werden im Wesentlichen durch den 7-geschossigen, Uber Eck laufen-
den Nordostabschnitt des Baukdrpers im Baugebiet WA 3 ausgeldst und betragen insgesamt
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ca. 85,2 m? bei einer Lange von insgesamt ca. 24,3 m und einer maximalen Tiefe von ca. 3,8
m. Bei Ausnutzung der Verschiebungsmadglichkeit dieses Baukdrperabschnitts um zusatzliche
2,0 m nach Siiden betragen die Uberschreitungen insgesamt maximal ca. 91,8 m? bei einer
Lange von maximal ca. 26,3 m. Die maximale Tiefe von ca. 3,8 m bleibt im Falle einer Ver-
schiebung unverandert.

Soweit sich die Abstandsflachenlberschreitungen und die Abstandsflachen des auf dem Nach-
bargrundstuck FI.Nr. 370 bestehenden Hotel-Kopfbaus bzw. des Hotel-Mittelbaus gegentber
liegen, betragen sie

- im Bereich des nérdlichen Hotel-Kopfbaus auf einer Lange von ca. 12 m rund 3,8 m und

- im Bereich des nérdlichen Teils des Hotel-Mittelbaus auf einer Lange von ca. 5,7 m bzw. -
bei Ausnutzung der Verschiebungsmaglichkeit — auf einer Lange von bis zu 7,7 m noch
ca. 3,3 m.

Die die Nachbargrenze des gewerblichen Flurstickes 370 Uberschreitenden
Abstandsflachentiefen aus dem geplanten 7-geschossigen Baukoérper im Allgemeinen
Wohngebiet WA 3 (iberdecken keine Abstandsflachentiefen, die sich aus der dortigen
Hotelbebauung ergeben. Das oben bezeichnete Auftreffen von Abstandsflachentiefen von ca.
3,3 m bis 3,8 m fuhrt zu keinen nachteiligen Auswirkungen bei der Nutzbarkeit des
gewerblichen Grundstlickes oder seiner Besonnung und Belichtung entsprechend der
herangezogenen vorgenannten Kriterien. Im Bereich der Uberschreitung der
Abstandsflachentiefen an der Ostseite des ndrdlichen Hotel-Kopfbaus befinden sich zudem
keine Fenster von Hotelzimmern oder sonstigen Aufenthaltsrdumen, sondern von Fluren.
Ausreichende Belichtungs- und Bellftungsverhaltnisse sind daher zu diesem Gebaude
gegeben. Die Festsetzungen des fiir das benachbarte Flurstlick 370 fortgeltenden
Bebauungsplanes Nr. 918b sind in Bezug auf seine Bebaubarkeit (Bauraume,

Bauhohen) mit dem Hotelneubau ausgeschopft, sodass durch die erzeugte
Abstandsflacheniberschreitung keine Einschrankungen der bauplanungsrechtlichen
Zulassigkeit von Bauvorhaben einher gehen. Teile des Hotelbaus sind im Zuge von
Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes genehmigt worden.

Der nérdliche Teil des Hotel-Kopfbaus halt bei einer Wandhéhe von 20,60 m einen Abstand zur
Grenze des Bebauungsplanes von im Minimum ca. 6 m bis Maximum ca. 16 m, im Mittel 12,1
m ein, das gegenuberliegende Bauteil im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 mit einer Hohe von
21,7 m halt dagegen einen Abstand von ca. 18 m zur 6stlichen Nachbargrenze ein. Die Nach-
barbebauung auf dem Grundstiick profitiert dabei von der in Folge der Gewerbegebietsfestset-
zung klrzeren Abstandsflachentiefe (0,25 H) zur Grenze.

Eine geringfligige Uberlagerung von Abstandsflachentiefen ergibt sich lediglich furr die im Be-

bauungsplan 918b enthaltene Absicherung eines mittlerweile entfallenen Altgebaudes (Gebau-
deteil Perchtinger Stralde 14), dass durch den Hotel-Mittelbau ersetzt wurde. Eine Ausnutzung
des Bauraumes fur das entfallene Altgebaude ist vor dem Hintergrund der aktuellen Hotelbe-

bauung eher unrealistisch. Im theoretischen Falle wiirde es hier zu einer Uberlagerung der Ab-
standsflachentiefen aus dem Allgemeinen Wohngebiet WA 3 und dem Bauraum im westlichen
Mittelteil des Flurstiickes 370 von ca. 14 m? bzw. - wird der 7-geschossige, Uber Eck laufende
Nordostabschnitt des Baukérpers noch um max. 2,0 m nach Suden erweitert - von ca. 20,6 m?
kommen, wodurch aber keine nachteiligen Auswirkungen in Bezug auf die Besonnung und Be-
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lichtung entsprechend der vorgenannten herangezogenen Kriterien zu beflirchten sind.

Die Abstandsflachentiefe, die sich aus dem 6-geschossigen Baukoérper von ca. 18,9 m Hohe
parallel der 6stlichen Grundstlicksgrenze ergibt, fallt nur in dessen nérdlichen Bereich um
max. ca. 0,5 m auf das Nachbargrundstiick und lauft gen Siiden in Ganze in das Planungsge-
biet des Bebauungsplanes 2072a zuruck. Es sind somit keine nachteiligen Auswirkungen im
Hinblick auf die Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse gegeben, was auch durch eine Be-
lichtungsstudie, die fur diesen Bereich angefertigt wurde, bestatigt wird.

Kerngebiet MK

Die geplanten Baukorper im Kerngebiet MK haben eine Hohe bis zu 26,2 m. Unter Zugrunde-
legung der Abstandsflachentiefen nach BayBO (0,5) H sind die Abstandsflachentiefen gegen-
Uiber den Nachbargrundstiicken eingehalten. Ausgenommen hiervon ist eine Uberlagerung ei-
nes stadtrdumlich unbedeutenden, nicht bebaubaren ca. 5 m? groRen Flursticks Nr. 369/10,
das 0stlich anschlief3t. Diesbezlglich ergeben sich keine negativen Auswirkungen.

Das benachbarte, 7-geschossige Gebaude Kistlerhofstral’e 170 (MK-Baugebiet, Bebauungs-
plan 918b) verursacht eine Uberschreitung der Abstandsflachentiefe (0,5 H) an seiner West-
seite. In das Kerngebiet MK trifft demzufolge die Abstandsflache des ostseitig benachbarten 7-
geschossigen Gewerbebaus in einer Tiefe von bis zu 6,6 m auf und wird in einer Gré3enord-
nung von ca. 70 m? von der Abstandsflachentiefe des Gewerbequartiers tiberlagert. Die Unter-
suchung zur Belichtungssituation hat ergeben, dass eine ausreichende Besonnung und Be-
lichtung fUr die vorgesehenen Nutzungen im 6stlichen Abschnitt des Kerngebietes MK erreicht
werden.

4.6. Durchgange

Die vorgesehenen zwei bis vier Durchgange je Wohnhof sind im Bebauungsplan durch ent-
sprechende Signaturen festgesetzt. Sie sind wichtige Bestandteile des stadtebaulichen Er-
schliefungskonzepts und dienen der Herstellung einer guten Durchlassigkeit durch das Quar-
tier, aber auch der Erschliefung der Innenhéfe fir die Anwohnerschaft in Ergédnzung zu den
Treppenhausern. Mit moéglichen Weit- und Durchblicken tragen sie zur Attraktivitat des Woh-
numfeldes bei. Im Baugebiet WA 1 (1) ermdéglicht der Durchgang die Flihrung eines 6ffentlich
nutzbaren Weges mit Dienstbarkeit nach Stiden zwischen Boschetsrieder Stral’e und dem 6f-
fentlichen Quartierspark. Um eine gewisse Flexibilitat bei der Ausfuhrungsplanung zu gewahr-
leisten, kann von der im Plan dargestellten Lage und Breite der Durchgange geringfugig abge-
wichen werden.

Die vorgesehene grofiziigige Dimensionierung der Durchgange mit einer Héhe von zwei Ge-
schossen und einer Breite von mindestens 5 bis 11 m unterstreicht die groRmalfstabliche Hal-
tung des stadtebaulichen Entwurfs; sie sind in ihrer Proportion und Gestalt dem jeweiligen Ge-
baudekubus angepasst.

Innerhalb der Durchgangsbereiche ist die Unterbringung von Millsammelbehaltern am Abhol-
tag und Anlagen fur Fahrradabstellanlagen moglich, sofern die Belange des Brandschutzes
nicht beruhrt sind, was bei der festgesetzten Mindestbreite von 5 m moglich ist. Damit konnen
die Innenhdéfe und Vorzonen von diesen Nebenanlagen weitgehend freigehalten werden.
Durch die grofRzligige Dimensionierung der Durchgange kdnnen Angstraume vermieden wer-
den. Um die Offenheit der Durchgénge fiir die Offentlichkeit zu jeder Zeit zu gewahrleisten,



Seite 58

wird vertraglich geregelt, dass Absperrungen wie z.B. Gittertore nicht zuldssig sind.

4.7. Dachform, Dachbegriinung, Dachgarten

Im gesamten Planungsgebiet sind ausschlieRlich Flachdacher zulassig, dadurch wird ein ein-
heitliches und harmonisches Erscheinungsbild der geplanten Bebauung im Sinne des Sieger-
entwurfes erreicht. Die Festsetzung von Flachdachern entspricht einem zeitgemaflen, moder-
nen Architekturstil und der umliegenden Nachbarbebauung. Weiterhin wird mit der Festset-
zung von Flachdachern auch die Nutzung dieser Flachen als Dachgarten ermdglicht. Spezifi-
sche Regelungen fur die Umsetzung der gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten in den Bau-
gebieten WA 1 bis WA 3 werden im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags getroffen.

Die gemeinschaftlichen Dachgarten werden jeweils barrierefrei von dem zugehérigem Trep-
penhaus und Aufzug aus erschlossen. Pergolen und die erforderlichen Larmschutzanlagen
schitzen vor Sonne, Wind und Larm und starken die Aufenthaltsqualitat auf den Dachern. Die
Ausgestaltung gemeinschaftlicher Dachgarten wird auf allen Gebauden ermdglicht. Lediglich
auf den achtgeschossigen Gebaudeteilen an der Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 (2) und WA 2 sind nutzbare Freibereiche und
Dachgarten nicht zulassig, um im Zusammenhang mit der angrenzenden 6ffentlichen Flache
durch eine deutliche Akzentuierung der Dachkanten den urbanen Charakter des Ortes zu be-
tonen. Die ab einer Mindestgréfte von 100 m? festgesetzte extensive Dachbegriinung entfaltet
positive 0kologische Wirkungen. Auch bieten die begrinten Dacher fiur umliegende hoher gele-
gene Wohnungen und Dachgarten einen attraktiven Anblick und bewirken damit einen Aus-
gleich zur urbanen Dichte. Durch die Nutzung eines Teils der Dachflachen als gemeinschaft-
lich und individuell nutzbarer Freibereich flir die Bewohner und Bewohnerinnen, kommt es zu
einer Flachenreduzierung bei der extensiven Dachbegrinung. Um dadurch entstehende 6kolo-
gische Nachteile zu kompensieren, werden intensive Dachbegrinungen mit einem mittleren
Bodenaufbau von 45 cm festgelegt. Von den Begrinungs-Festsetzungen ausgenommen sind
die Bereiche, in denen notwendige technische Anlagen (nicht aber Solaranlagen) auf den
Dachflachen installiert sind.

Naheres dazu siehe Kapitel 4.19.1 ,Griinordnung Baugebiete*.

4.38. Dachaufbauten, Satellitenanlagen

Um ein angemessenes Erscheinungsbild, eine ruhige Dachlandschaft und das Freihalten der
Flachen far Dachgarten zu sichern, werden Dachaufbauten und Anlagen auf den Dachern ein-
schliel3lich Antennen und Satellitenempfangsanlagen hinsichtlich Art, Zweck, Lage, Hohe und
Flache auf das erforderliche Mindestmal} beschrankt, ohne jedoch die Funktionsfahigkeit der
Gebaude in Frage zu stellen. Sie sind in sinnvollen baulichen bzw. gestalterischen Einheiten
mit Bezug zur Gesamtgestaltung des Gebaudes zusammenzufassen und von der Dachkante
um das Mal} ihrer baulichen Hohe ab Hohe Attika zurtickzusetzen. Generell gilt, dass Dach-
aufbauten auf die Gestaltung der Dachgarten abzustimmen sind.

Da die Dachflachen von héher gelegenen Wohnungen und Dachgéarten aus einsehbar sind,
soll mit diesen Festsetzungen sichergestellt werden, dass die Dachaufbauten nicht negativ in
den &ffentlichen und privaten Raum wirken. Zudem wird gewahrleistet, dass keine weiteren
Abstandsflachen ausgeldst werden.

Mit der Anordnung von Antennen und Satellitenempfangsanlagen ausschlief3lich auf dem Ge-
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baudedach — und nicht etwa an der Gebaudefassade — wird einer moglichen Uberfrachtung
von Gebaudefassaden mit technischen Geratschaften vorgebeugt. Dadurch sollen in dem neu-
en Stadtquartier mit einer vorgesehenen Anzahl von uber 1000 Wohneinheiten und damit ei-
nem eigenen Ortsbild zu dessen Schutz mégliche stadtgestalterisch negative Auswirkungen
auf die den Gebauden zugeordneten offentlichen und privaten Freirdume verhindert werden.

Als Beitrag zur Erreichung der 6kologischen Zielsetzungen sind technische Anlagen zur akti-
ven Nutzung der Sonnenenergie (Solarzellen u.a.) ohne Flachenbegrenzung allgemein zulas-
sig, sie durfen jedoch eine maximale Héhe von 0,50 m Uber Attika nicht Uberschreiten. Sie sind
mit der Dachbegriinung zu kombinieren, um eine Flachenkonkurrenz zwischen Solaranlagen
und Dachbegriinung zu verhindern.

Um die gemeinschaftlich genutzten Dachgarten barrierefrei zu erschliefden, werden Aufziige
auf das Dach geflhrt. Hier sind Uberfahrten bis zu 4,5 m Hoéhe (iber Oberkante Belag Dach-
flache zulassig. Die Aufbauten von Aufzugsuberfahrten und Treppeneinhausungen sollen ein
einheitliches Volumen aufweisen und im Kontext mit den Fassaden und ihren wesentlichen
Gestaltungselementen gestaltet werden, um ein gleichartiges qualitatsvolles Erscheinungsbild
des Gesamtgebaudes und eine harmonische Dachgestaltung in den Gebaudeensembles zu
gewahrleisten. Entsprechend sollen Dachaufbauten fur Zugange zu Aufenthaltsflachen und
Abstellrdumen nur in Verbindung mit Treppenhausern zulassig sein. Technische Dachaufbau-
ten dirfen die maximal zulassige Hohe von 3,0 m Uber Oberkante Belag Dachflache im Zu-
sammenhang mit Treppeneinhausungen und Aufzugsiberfahrten Gberschreiten.

Die zur Gestaltung der Dachgarten zuldssigen Pergolen, die eine maximale Hohe von bis zu
4,5 m Uber Oberkante Belag Dachflache aufweisen durfen, sollen nicht eingehaust werden.
Um die Aufenthaltsflachen auf dem Dach ausreichend zu beschatten soll es jedoch moglich
sein, die Pergolen in untergeordneten Teilbereichen mit fester oder textiler Bespannung
abzudecken.

Schallschutzmallinahmen mit einer Héhe von bis zu 2,0 m Uber Oberkante Belag Dachflache
sind zulassig und dienen der Sicherstellung der Aufenthaltsqualitat auf Dachgéarten. Die Larm-
schutzwande sollen in die Gesamtgestaltung integriert werden.

4.9. Aufschiittungen und Abgrabungen

Das Gelande des Planungsgebietes ist aufgrund der erfolgten Bodensanierungsarbeiten durch
bis zu 4 m tiefe Abgrabungen gekennzeichnet. Der abgegrabene Bereich am 6ffentlichen
Quartierspark, sowie auf3erhalb der geplanten Gebaude muss wieder aufgefillt werden. Die
Bestandshdhen der anschlieBenden Verkehrsflachen, steigen von der Boschetsrieder Stralte
im Norden zur Kistlerhofstral3e im Stiden um ca. 2,5 m an.

Das geplante Stadtquartier soll durch moderate Differenzen im Gelandeniveau eine innere
Struktur erhalten, welche sowohl die Bauwerke, als auch die Innenhdfe und die 6ffentliche
Grunflache umfasst. Zur Gestaltung und Abschnittsbildung der Freiflachen sollen leichte Ge-
l&ndebewegungen herausgebildet werden.

Uber unterschiedliche Hohenlagen von Erdgeschoss, Innenhof und AuRenwohngelande wird
die Differenzierung der Freirdume in Offentlich und gemeinschaftlich nutzbare Rdume unter-
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stitzt. Der festgesetzte Hohenversatz zwischen Erdgeschosswohnung und anschlieRendem
Innenhofniveau von 50 cm unterstltzt die Privatheit der Wohnraume und erlaubt es, die Innen-
hofe aus Loggien und Wohnungen heraus mit wenigen Stufen zu erschliel3en. Gleichzeitig
sind Innenhdfe durch diese Festlegung gegeniiber dem auflteren Umgebungsniveau der
Wohnblécke anzuheben, da die Erdgeschosse gegenuber diesem im Mittel knapp einen Me-
ter, mindestens jedoch 50 cm, liegen. Der Niveau-Unterschied soll grundsatzlich die starkere
Privatheit der Innenhéfe gegentber den umlaufenden, 6ffentlich nutzbaren ErschlieRungswe-
gen signalisieren. Wegen der unterschiedlichen Hohen des Umgebungsgelandes variiert die
Hoéhendifferenz zu den Hofen zwischen einem guten halben Meter und, stellenweise, einem
nahezu héhengleichen Anschluss an den Gebaude-Durchgangen.

Weiterhin wird festgesetzt, dass das Gelande der Innenhdéfe partiell bis maximal 1 m tGber dem
mittleren Gelandeniveau der Innenhdfe liegen darf (Aufschiittungen), um diese durch leichte
Modellierungen der Topografie gestalten zu kdnnen und sie andererseits nicht durch zu starke
topografische Uberformung raumlich und nutzungsmaRig einzuengen. In Freibereichen der
Kindertageseinrichtungen werden zur Erhéhung der Spiel- und Erlebnisqualitat starkere, bis zu
1,5 m hohe, Modellierungen zugelassen. Um dauerhaften ausreichende Wuchsbedingungen
fur die vorgesehenen Baume in den Innenhdfen sicherzustellen, ist ein ausreichender Sub-
stratunterbau notwendig. Es wird daher festgesetzt, dass bei der Pflanzung von Gro3baumen
auf Tiefgaragen ein durchwurzelbarer Bodenaufbau von mindestens 1,2 m auf mindestens

10 m? Flache herzustellen ist.

4.10. Werbeanlagen

Um den Charakter des neuen Quartiers sowie das angrenzende Strafl’en- und Stadtbild nicht
zu beeintrachtigen, sind grundsatzliche Regelungen zu Werbeanlagen in die Satzung aufge-
nommen worden. Werbeanlagen werden in ihrer Hohe und Lage beschrankt und missen sich
hinsichtlich GréRe, Umfang, Farbe, Form und Materialwahl eindeutige der Architektur unterord-
nen und in das Stadt- und Stralenbild einfugen. Die zuldssige Werbung in den Allgemeinen
Wohngebieten soll vorrangig dem Auffinden der lokalen Angebote dienen, wahrend im Kernge-
biet MK entsprechend der geplanten zentralen Funktionen und dem gewerblich gepragten Um-
feld auch Werbemdglichkeiten mit Fernwirkung zugelassen werden.

Entlang der umgebenden Hauptverkehrsstraflien und der Quartierszugange sind der ge-
wulnschten Nahwirkung entsprechend Werbeanlagen bis zum Brustungsbereich des ersten
Obergeschosses zulassig. Abweichend von den generellen Regelungen sind in den Allgemei-
nen Wohngebieten Werbeanlagen in den vorgenannten Bereichen im Erdgeschoss auch senk-
recht zur Fassade mit einer Auskragung bis zu 1,0 m zulassig, um fir die ansassigen
Betriebe/Nutzungen die Auffindbarkeit durch entsprechende werbewirksame Kennzeichnung
zu erhdhen. Bei der Anbringung von auskragenden Werbeanlagen ist auf das erforderliche
Lichtraumprofil mit einer H6he von 2,60 m zu achten, damit die Werbeanlagen im 6ffentlichen
Raum von Fahrzeugen des Anlieferverkehrs unterfahren werden kdénnen.

Im Kerngebiet MK sind zusatzlich Werbeanlagen zu den offentlichen Strallenrdumen orientiert
im Bereich der Gebaudeattika zuldssig, um den hier ansassigen Firmen eine gut sichtbare
Prasentation zu ermoglichen. Um jedoch eine Dominanz von Werbeanlagen an der Fassade
zur KistlerhofstraRe zu vermeiden, werden an den Attiken der vorgelagerten niedrigeren Bau-
teile die Werbeanlagen auf das, fur die Bewerbung des geplanten zweigeschossigen Einzel-
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handels notwendige Mal} beschrankt. Die Werbeanlagen mussen einen Abstand von mindes-
tens 1,5 m zur jeweiligen Gebaudeecke einhalten, damit die Fassade rahmengebend die ar-
chitektonische Wirkung des Gebaudes zur Geltung zu bringen kann.

Abweichend von den generellen Regelungen werden freistehende Werbeanlagen in Form von
Stelen in Anzahl und Form entlang der KistlerhofstralRe in einem stadtgestalterisch vertretba-
ren Mal} zugelassen um eine gute Orientierung flr Besucherinnen und Besucher zu ermdégli-
chen. Mit der Beschrankung der Héhe auf 4 m und der Breite auf 1,2 m wird gewahrleistet,
dass sich die Anlagen vor der Fassade des Gebaudes im Gewerbequartier mit ihrem Erschei-
nungsbild unterordnen und sich in das Stralten- und Stadtbild einfligen. Die Anordnung von
Stelen im ruckwartigen Bereich des Baukorpers ist moglich sofern keine Konflikte mit der an-
grenzenden Wohn- und Kindertagesstattenutzung bestehen.

GroRformatige Werbeflachen sowie Werbung mit starken visuellen Reizen (z.B. Fahnen, Light-
boards, Videowande, Skybeamer) sind mit den Zielsetzungen eines architektonisch und frei-
raumplanerisch hochwertigen Quartiers unvereinbar und werden wegen ihres visuellen Stor-
grades ausgeschlossen.

4.11. MaBnahmen zum Vogelschutz

In einem Nistkasten am sudlichen Kamin des ehemaligen Heizkraftwerks, im Stden des Pla-
nungsgebiets, briten seit mehreren Jahren Wanderfalken. Durch die Bebauung des Gelandes
erfolgen zwar keine unmittelbaren Eingriffe in die Fortpflanzungsstatte des Wanderfalken,
jedoch besteht ein gewisses Totungs- und Verletzungsrisiko beim Ausfliegen vor allem bei den
Jungfalken.

Da Vogel im allgemeinen Glas nicht als Hindernis wahrnehmen kdnnen, stellen groRflachige
Glaselemente wie z.B. durchgehende Fensterbander Uber mehrere Gebaudeachsen oder
grof¥flachige Verglasungen u.a. zum Schallschutz zusammen mit den darin entstehenden
Spiegelungen ein besonderes Gefahrenmoment dar. Die Gefahr besteht darin, dass ein Vogel,
beeinflusst durch mogliche Sonnenreflektion oder durch die von spiegelnden Fassaden ausge-
hende Wahrnehmung einer offenen Landschaft, mit oft hoher Geschwindigkeit gegen das Glas
fliegt.

Als konfliktvermeidende MalRnahme wird zum Schutz des Wanderfalkenvorkommens am ehe-
maligen Heizkraftwerk und im Interesse des allgemeinen Vogelschutzes festgesetzt, dass bei
den genannten grof¥flachigen Glaselementen den Belangen des Vogelschutzes Rechnung tra-
gende Verglasungen (z.B. reflexionsarmes Glas mit einem Reflexionsgrad unter 15%) oder
Gestaltungen zu wahlen sind. Spiegelnde Fassadenelemente und Balkone mit vollflachig
durchsichtig verglasten Briustungen sind generell nicht zulassig.

4.12. Verkehr und ErschlieBung
4.12.1. ErschlieBungskonzeption

Zielsetzung des Verkehrs- und ErschlieBungskonzeptes flr das geplante Stadtquartier ist eine
nutzungsvertragliche und flachensparende Verkehrserschlielung, die den ruhigen vom Larm
abgeschirmten Binnenbereich mit seiner Aufenthaltsqualitat nicht beeintrachtigt. Infolge der di-
rekten Lage an leistungsfahigen Stadtstralten kann der erforderliche Neubau von Erschlie-
Rungsstralien auf die Randbereiche des Planungsgebiets begrenzt werden, sodass die zen-
tralen Raume im Stadtquartier vom Autoverkehr unbelastet bleiben. Die entstehenden Ziel-
und Quellverkehre kénnen auf kurzem Weg auf das bestehende Strallennetz verteilt werden.
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Folgende MalRnahmen sind vorgesehen:

- Neubau einer ErschlieRungsspange (Planstral’e U-1731)
im Sudwesten zwischen Kistlerhofstralte und Drygalski-Allee zur Anbindung der
Allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 sowie des Kerngebietes MK

- Neubau einer kurzen StichstralRe (Planstralie U-1732)
Im Nordosten mit Wendeanlage am Rand des Planungsgebiets zur Anbindung des
Baugebietes WA 1 (1)

- Direkte Tiefgaragenzufahrten
von der Boschetsrieder Straflte und der Drygalski-Allee fir die Allgemeinen Wohngebiete
WA 1 und WA 2.

Die im Bebauungsplan festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflachen fir die Erschlielungsstra-
Ren ermdglichen einen Stralenquerschnitt mit einer ausreichenden Fahrbahnbreite, angeglie-
derten Parkbuchten in Senkrechtaufstellung und einem daran anschlieBenden einseitigen 6f-
fentlichen Gehweg. Im Sinne der Ausgestaltung der Strallenrdume als wichtige Grinraume
sollen die Parkplatzraume in regelmafigen Abstadnden mit groRkronigen Baumen Uberstellt
werden. Flankiert werden die Stral’en zu den Wohnbaubldcken hin von breiten privaten Griin-
streifen mit vorgesehenen Baumpflanzungen und daran anschliel3enden breiten privaten Geh-
wegen, die von der Offentlichkeit voll umfanglich und durchgehend in Anspruch genommen
werden kénnen. Im Bereich der Parkbuchten werden im sudlichen Abschnitt der Erschlie-
Rungsspange und in der Stichstralle zwei Standorte fir Wertstoffsammelstellen in Form von
Unterflur-Containern angeboten. Die Standorte berlcksichtigen verkehrstechnische, funktiona-
le sowie stadtgestalterische Anforderungen.

Um Schleich- und Ausweichverkehre zur Umfahrung des Knotenpunktes Drygalski-Allee/ Kist-
lerhofstralde zu unterbinden und die Verkehrsbelastung auf den ursachlichen Quell- und Ziel-
verkehr des neuen Wohnbauquartiers zu begrenzen, soll die ErschlieRungsspange nur in einer
Richtung von Westen nach Siden durchgangig befahrbar sein. Mittels einer Fahrbahnveren-
gung mit Einbahnstraflenregelung werden so die von der Kistlerhofstralie kommenden Ver-
kehre gestoppt. Die notwendigen Wendeanlagen hier und in der Stichstralie sind flr dreiachsi-
ge Mullfahrzeuge konzipiert.

An der Stichstralle U-1732 wird entlang der gesamten offentlichen Verkehrsflache ein Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt zu den angrenzenden Gewerbegrundstiicken (Tankstelle, Real-Markt)

festgesetzt, um die fir die ErschlieBung des Baugebietes WA 1 (1) vorgesehene Wohnstralle

und die offentliche Grinflachen des Quartiersparks nicht mit Verkehrsemissionen aus gewerb-
lichen Nutzungen zu belasten. Die gewerblichen Grundsticke in der Nachbarschaft sind Uber

die Boschetsrieder und Machtlfinger Stral3e voll erschlossen und bendtigen keine zusatzlichen
Zu- oder Abfahrten.

Aus beiden ErschieRungsstralen kann auf Grund der Mittelteiler in der Drygalski-Allee und in
der Boschetsrieder Stral3e jeweils nur im Rechtsfahrsinn ausgefahren werden. Die Anbindung
der ErschlieBungsspange an die Kistlerhofstralie erfolgt an dem bestehenden, mittels Ampel-
anlage gesteuerten Knotenpunkt.

Die Anlieferung der geplanten Einzelhandelsnutzung im Kerngebiet MK erfolgt Gber die Plan-
stral’e U-1731 an der in der Planzeichnung mit Ein- und Ausfahrtbereich gekennzeichneten
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Stelle. Die Lage der Anlieferung ist begriindet in der schutzbedurftigen benachbarten Wohn-
nutzung in der KistlerhofstralRe (Stidseite), der Funktionalitat des Gebaudes und dessen logis-
tischen Ablaufen sowie der gezielten Bundelung von Larmquellen. Um den o6ffentlichen Raum
im Zugang zum neuen Stadtquartier nicht mit den funktionalen Flachen einer Anlieferung ge-
stalterisch zu belasten soll fir die Lkw / Lieferwagen fir die Andienung das riickwarts Ein- bzw.
vorwarts Ausfahren ermdglicht werden. Entsprechende Regelungen kénnen dem Bauvollzug
vorbehalten bleiben.

Sowohl fur die in die Wohnbldcke integrierten Kindertageseinrichtungen als auch fir die im
Erdgeschoss befindlichen Geschafte am Platz an der Kreuzung Boschetsrieder Stralle / Dry-
galski-Allee ist ein temporarer Anlieferverkehr notwendig. Dieser erfolgt ausschlieRlich im Tag-
zeitraum (zu Geschaftszeiten) und ist in der Regel nur von kurzer Dauer. Um die Belastungen
in den Innenhoéfen auf die Wohnnutzungen, die Aufenthaltsqualitat der Freirdume und die We-
geverbindungen durch Lieferverkehre so gering wie mdglich zu halten, ist im Vorfeld der Allge-
meinen Wohngebiete WA 1 (2) und WA 2 Uber den westlichen Teilbereich des Platzes und
dem anschlielenden Quatiersentree eine Anfahrtsmdéglichkeit notwendig. Hierzu werden auf
den privaten Vorzonen des Platzes Flachen mit einem Geh- und beschranktem Fahrrecht fir
die Kindertagesstatte gesichert. Eine Versorgung kleinteiliger Laden im Allgemeinen Wohnge-
biet WA 1 (2) ist auf Grund nur kurzer Entfernungen zu der ausgewiesenen Dienstbarkeitsfla-
che bzw. zu Parkplatzen entlang der Boschetsrieder Stralde fuRlaufig mdglich. Die 6ffentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist von Anlieferverkehren freizuhalten.

Die Kita-Einrichtung im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 kann auf kurzem Wege von der Plan-
stralle U-1731 aus fuRlaufig erreicht und versorgt werden, sodass die Aufenthaltsqualitat der
Hofe durch Lieferverkehr nicht beeintrachtigt wird und Gefahrdungen durch Rangierverkehre
auszuschliefRen ist.

Zur Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Drygalski-Allee/ Kistlerhofstralle/
Zuricher Stral3e ist flankierend zur Realisierung des Planungsgebietes die Einrichtung einer
Wendemoglichkeit (U-Turn) in der Drygalski-Allee sudlich der ErschlieBungsspange notwen-
dig.

4.12.2. Verkehrsbelastung

Das durch das Planvorhaben ausgeldste Verkehrsaufkommen liegt bei ca. 5.600 Kfz-Fahrten
pro Tag. Die vorhandenen Verkehrsanlagen der Boschetsrieder StralRe, der Drygalski-Allee,
und der KistlerhofstralRe einschlieBlich der zugehoérigen Knotenpunkte kénnen diese zusatzli-
che Belastung aufnehmen. Der tatsachliche Neuverkehr wird zudem erfahrungsgemaf um ca.
600 Kfz-Bewegungen/ Tag geringer ausfallen, weil Fahrten zu unterschiedlichen Zielen im Ge-
biet miteinander kombiniert werden. Der prognostizierte Neuverkehr liegt demnach bei etwa
5000 Kfz-Fahrten/Tag.

Im Vergleich zu dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen im Falle der Umsetzung des bishe-
rigen Baurechtes (Bebauungsplan 918b mit etwa 160.000 m? Geschossflache flur Buronutzun-
gen) liegt das zu erwartenden Aufkommen bei der vorliegenden Planung niedriger. Damit fal-
len die aus Verkehren resultierenden Belastungen fir das stadtebauliche Umfeld durch die
vorliegende Planung rechnerisch geringer aus als bei den bisher giltigen Planungen.
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Fir den Prognosefall 2025/30 werden einschlie3lich der verkehrlichen Belastungen aus der
Umsetzung der Planung fiir die einzelnen, unmittelbar am Planungsgebiet verlaufenden Stra-
Renabschnitte folgende Belastungen erwartet: Boschetsrieder Stra3e 28.000 Kfz/Tag, Drygals-
ki-Allee 36.000 Kfz/Tag, in der Hoglwdrther Strafde ca. 9.000 Kfz/Tag und in der Kistlerhofstra-
Re ca. 14.500 Kfz/Tag. Die gegeniber dem heutigen Stand zu verzeichnenden Prognosezu-
wachse auf der Boschetsrieder Stralle und der Drygalski-Allee werden nur zu einem Teil durch
das Planungsgebiet ausgeldst. Die erhdhte Prognosegrundlast resultiert aus allgemeinen Zu-
wachsen und dem gegenlber heute anzunehmenden unveranderten Strallennetz.

Die mafligebenden Knotenpunkte entlang der Boschetsrieder Stral’e und der Drygalski-Allee
kénnen noch leistungsfahig abgewickelt werden. Zu den Hauptverkehrszeiten kann es aber zu
kurzzeitigen Beeintrachtigungen kommen. Um am Knotenpunkt Drygalski-Allee / Kistlerhof-
stralRe / Zuricher Strale den Linksabbiegestrom von der Drygalski-Allee Nord Richtung Kistler-
hofstralde leistungsfahig abwickeln zu kdnnen, ist an der Drygalski-Allee sudlich der Erschlie-
Rungsspange eine Wendemaoglichkeit (U-Turn) erforderlich.

Dem Prognosefall 2025/30 wird die Umsetzung der Trambahn-Westtangente zugrunde gelegt.
Sofern sich die Realisierung des Trambahnprojektes verzégert ist in der Ubergangszeit bis zur
Realisierung auf dem Streckenabschnitt der Boschetsrieder Stral3e dstlich vom Knotenpunkt
Boschetsrieder Str./Drygalski-Allee/Hoéglworther Strale bis zur Machtlfingerstrale mit einer
vorubergehenden Erhéhung der Kfz-Verkehrsbelastung um maximal 1.800 Kfz/Tag auf 29.800
Kfz/Tag als durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke an Werktagen zu rechnen. Die Erhéhung
des taglichen Verkehrsaufkommens hat keinen erheblichen Einfluss auf die Bewaltigbarkeit
der Verkehre aus dem Planungsgebiet, auf die Leistungsfahigkeit der relevanten Verkehrskno-
ten und hat auch keine erheblichen Auswirkungen auf die Larmbelastungen im Planungsge-
biet.

4.12.3. FuB- und Radwegenetz

Das Planungsgebiet ist mit 6ffentlich nutzbaren Wegen durchzogen, die eine Offnung des
Quartiers nach aul3en sicherstellen und das bestehende, umliegende Netz mit einer Verbin-
dung zur U-Bahnhaltestelle Machtlfinger Strafl3e und der Verkniipfung mit dem Sidpark) er-
ganzen. Die Durchlassigkeit des Stadtraumes wird durch die Umsetzung des Planungsvorha-
bens hoéher und die quartiersubergreifenden Verbindungsmaoglichkeiten fur den Ful3- und Rad-
verkehr werden verbessert.

Das Wegenetz im neuen Stadtquartier ibernimmt private und 6ffentliche Funktionen. Es dient
zum einen der Erschliefung von Gebaude- und Hausabschnitten und gleichzeitig der Herstel-
lung der 6ffentlichen Verbindungsfunktionen im Inneren und nach Auf3en. Die Wege sind ab-
schnittweise auch Bestandteil der Rettungs- und Feuerwehrzufahrten, die grundsatzlich auf
den Baugrundstticken liegen sollen. Um eine allgemeine Zuganglichkeit des Quartiers und der
Grunanlage zu sichern, werden wesentliche Teile der privaten Wegflachen mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit ausgestattet. Die 6ffentlich nutzbaren und breiten Wege entlang
der Hausfassaden an den ErschlieBungsstrallen erganzen den einseitig angeordneten 6ffentli-
chen Gehweg, sodass zwei straBenseitige Gehwege fiir die Offentlichkeit zur Verfliigung ste-
hen. Durch die 6ffentliche Nutzbarkeit des privaten ErschlieRungssystems kann eine doppelte
ErschlieBung vermieden und die Versiegelung reduziert werden.

Ein von Ost nach Sidwest verlaufender Hauptweg innerhalb der 6ffentlichen Griinflache des
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Quartiersparks soll in Breite und Ausbauqualitat vorrangig als FuRweg mit der Moglichkeit ei-
ner Nutzung durch Radfahrer hergestellt werden. Nachdem die Griin- und Freiflachen auf
Grund der hohen stadtebaulichen Dichte intensiv genutzt werden ist zur Vermeidung von Ge-
fahrenstellen und Konflikten der Radverkehr nur untergeordnet méglich.

Fir den Radverkehr verlaufen entlang der das Planungsgebiet umschlieRenden Stra3enziige
Uberwiegend beidseits getrennte FuR- und Radwege. Uber die mit Mittelteiler versehenen um-
gebenden Strallen bestehen fir FuRganger und Radfahrer nur Gber die groRen Kreuzungsbe-
reiche an der Boschetsrieder und Kistlerhofstra3e sowie tiber den Ful3géngeriberweg an der
Machtlfinger Stralle Wegebeziehungen zu den angrenzenden Quartieren. Durch die Signalre-
gelung an den drei Knotenpunkten ist eine sichere Querung der Straflen gewahrleistet. Mit
dem geplanten Ausbau der Einmindung Boschetsrieder Stra3e/ Machtlfinger Stral’e zum Voll-
knoten wird eine weitere signalgestitzte Querung der stark frequentierten Boschetsrieder Stra-
e angeboten.

4.12.4. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, FuBgéangerbereich

An der Kreuzung von Boschetsrieder Straf3e und Drygalski-Allee ist ein etwa 2.500 m? grof3er
Platz konzipiert, der eine ortstbildpragende Funktion als stadtraumliches Entrée fiir den Stadt-
teil Obersendling erflllt und als zentraler Zugang zum inneren des Quartiers mit seinen Ge-
baudezugangen und seinem Quartierspark dient.

Der Platzraum an der Nahtstelle der beiden Hauptverkehrsachsen bildet das Pendant zu dem
nordlich gelegenen Zugang zum Sidpark und dient damit als Bindeglied und Trittstein zu um-
liegenden Stadt-, wie Griin- und Freirdumen.

Die Platzflache wird demzufolge als 6ffentliche ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung, FuBgangerbereich® festgesetzt. Sie dient als urbaner Aufenthaltsraum und 6ffentlicher
Zugangsbereich zu den vorgesehenen Ladengeschéaften in den Erdgeschossen der anliegen-
den Gebaude. Die Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache ist notwendig um den 6ffentli-
chen Charakter der Platzflache durch einheitliche und kontinuierliche Pflege und Unterhalt der
Freiflachen entsprechend seiner auch Uber das Quartier hinaus reichenden Verbindungsfunkti-
on langfristig zu sichern. Auch die Inanspruchnahme der Platzflache durch angrenzende priva-
ten Nutzungen, die dem 6ffentlichen Charakter entgegenlaufen, kann so verhindert werden.
Auf der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind keine Anlieferungsmaoglichkeiten
fur Laden vorgesehen. Sie konnen auf den mit Dienstbarkeiten versehenen privaten Flachen
abgewickelt werden.

In der Platzflache verlauft diagonal ein nicht riickgebauter, heute ungenutzter Trambahntunnel.
Die hierzu vorliegende Dienstbarkeit wird in den Bebauungsplan nachrichtlich iGbernommen.

Im Zuge einer Umgestaltung des Kreuzungsbereiches Boschetsrieder Stral3e / Drygalski-Allee
im Zusammenhang mit der Realisierung der Trambahn-Westtangente kdnnen die sich dann
verandernden Zuschnitte von 6ffentlichen Verkehrsflachen (Wegefiihrung der Gehwege, Ge-
staltung von Ubergangs- und Randzonen, Grinordnung) in die Platzgestaltung integriert wer-
den.
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4.12.5. Ruhender Verkehr

Die gesetzlich erforderlichen Stellplatze fiir die geplante Bebauung sind flachensparend aus-
schliellich in Tiefgaragen untergebracht. Fir die Lage der Zu- und Abfahrten bestehen mit
Ausnahme fir das Kerngebiet MK keine Einschrankungen. Dort wird zur Bindelung der Anlie-
fer- und Kundenverkehre aus Larmschutzgriinden die Zufahrtsmoglichkeit auf die Planstralle
U-1731 beschrankt. Mit den vorgesehennen zweigeschossigen Tiefgaragen wird das Ziel einer
ausreichenden Versorgung mit privaten und gemeinschaftlichen Freiflachen gesichert und ne-
gative Auswirkungen durch oberirdische Stellplatzanlagen auf das Stadtbild vermieden.

Ob im Bereich des einkommensorientierten geférderten Wohnraums (EOF) ein geringerer
Stellplatzbedarf ausreicht, ist im Bauvollzug im Hinblick auf den hervorragenden
OPNV-Anschluss zu priifen. Der Stellplatzschlissel fiir das Wohnheim fiir Studierende und
Auszubildende und der Wohnheimnutzung im WA 1 (1) entspricht der Stellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Miinchen (ein Stellplatz fur finf Appartements).

Fir Kunden und Besucher des Kerngebietes sind, Uber die Stellplatze in der Tiefgarage hin-
aus, an der Einmindung der Planstrale U-1731 zur Kistlerhofstral’e sechs oberirdische Kurz-
zeitparkplatze zulassig. Kunden des Kerngebietes kénnen in beschrankter Anzahl auch auf die
in der KistlerhofstralRe langs der Fahrbahn angeordneten, bereits vorhandenen offentlichen
Stellplatze zurtckgreifen.

Die Notausgange der Tiefgaragen sollen Uber Treppenhauser gefihrt werden und sollen so
konzipiert sein, dass es zu keinen zusatzlichen Beeintrachtigungen von Innenhéfen bzw. Grin-
flachen kommt.

Bei den vorgesehenen Tiefgaragen sind aufgrund der geschlossenen Gebaudeformen insbe-
sondere die Entliftungen in die Gebaude integriert Uber das Dach zu fuhren. Diese Malinah-
me sichert eine hohe Freiraumqualitat und tragt zur Luftqualitat in den Innenhdéfen bei. Zum
Schutz der gemeinschaftlichen Dachgartennutzungen vor Beeintrachtigungen durch Abgase
mussen diese Offnungen zu sensiblen Bereichen (z.B. Aufenthaltsflachen, u.4.) mindestens
4,5 m seitlichen Abstand einhalten oder 2,5 m tUber Oberkante Belag der Dachflache ausge-
fuhrt werden.

Um eine angemessene Begriinung und Bepflanzung der Tiefgaragendecken zu ermdéglichen,
sind diese mit Ausnahme der Anschlussbereiche zu den Kindertageseinrichtungen um mindes-
tens 60 cm unter die geplante Gelandeoberkante abzusenken und ebenso hoch mit fachge-
rechtem Bodenaufbau zu tGberdecken. Durch die vorgesehenen MalRhahmen bei der Entlif-
tung der Tiefgaragen ist trotz der hohen Dichte im Gebiet eine qualitatsvolle Freiraumgestal-
tung gewahrleistet.

Durch — in Abweichung der derzeit glltigen Garagen- und Stellplatzverordnung - vorgesehene
steilere Tiefgaragenrampenneigungen von bis zu 20 % kann die Einhausung von Tiefgaragen
zugunsten von Freiflachen in den Wohnhofen kurz gehalten werden. Aufgrund geringer Haus-
tiefen wirden ansonsten die Decken der durchgesteckten Rampen im Innenhof Gber das Ge-
lande hinausragen und das Grunflachenangebot reduziert. Zusatzlich sind die Flachen der
Tiefgaragen aufgrund der hohen Dichte und dem Erhalt des Baumbestands im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 (1) sehr begrenzt. Die vorgesehene Rampenneigung von bis zu 20% ist aus
Grinden der Verkehrssicherheit unbedenklich, da Rampen und Rampenkuppe innerhalb ge-
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schlossener Bauteile liegen (witterungsunabhangig) und der Abstand der Rampenkuppe zur
vorgelagerten Verkehrsflache ausreichend grol3 bemessen ist, um ein verlangsamtes Ausfah-
ren zu ermoglichen. Bei TG-Zufahrten an der Drygalski-Allee und der Boschetsrieder Stralie
sind die Flachenverhaltnisse im Anschluss zur &ffentlichen Verkehrsflache jedoch beschrankt,
die Tiefgaragenkuppen beginnen hier ca. 3,0 m hinter der Grundstiicksgrenze. Da die vorgela-
gerten Gehwege in den betreffenden Bereichen jedoch eine Breite von mindestens 2,5 m be-
sitzen, kann ggf. durch zusatzliche am Gebaude zu treffende Mallhahmen wie der Einbau von
Spiegeln ein Ausfahren ohne Geféahrdung anderer Verkehrsteilnehmer ermdéglicht werden.

4.12.6. Besucherstellplatze / Bring- und Holverkehr Kindertageseinrichtung

Die erforderlichen Besucherstellplatze konnen in der Verbindungsspange U-1731 im Teilab-
schnitt sidlich des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 mit 33 Stellplatzen und im Abschnitt west-
lich des Kerngebietes MK mit 28 Stellplatzen in senkrechter Aufstellung untergebracht werden.
An der StichstralRe U-1732 kdnnen in Senkrechtaufstellung 24 Stellplatze sowie weitere Stell-
platze in den bestehenden Verkehrsflachen an der Studseite der Boschetsrieder Stralle, Ost-
seite der Drygalski-Allee und Nordseite der Kistlerhofstralle untergebracht werden. In den vor-
genannten StralRen stehen Iangsseitig der Fahrbahn insgesamt ca. 45 Stellplatze zur Verfi-
gung, in denen derzeit auf Grund der angrenzenden Nutzungen ohne Besucherverkehr nur ge-
ringer Parkdruck herrscht, sodass eine Inanspruchnahme der vorhandenen Anlagen fur den
ruhenden Verkehr aus dem Planungsgebiet funktional mdglich ist. Insgesamt stehen damit

ca. 135 Besucherstellplatze zur Verfligung, die Bedarfsberechnungen gehen von ca.115 Stell-
platzen aus, so dass eine rechnerische Uberdeckung besteht. Der zugrunde gelegte Stellplatz-
schltssel von 1:10 ist sachlich begriindet, da das Quartier mit seiner fast vollstandigen Lage
im fuBlaufigen Bereich der U-Bahnstation Machtlfinger StralRe liegt (600 m) und es mit Halte-
stellen fur Gberdrtliche Buslinien in den Randbereichen Uber eine ausgesprochen gute Anbin-
dung an den &ffentlichen Personenverkehr verflgt. Eine zusatzliche Ausweisung von Besu-
cherparkplatzen die oberirdisch erfolgen misste, hatte zur Folge, dass es zu einer erheblichen
Reduzierung der zur Verfigung stehenden Frei- und Granflachen kommen wirde, was aus
stadtebaulichen Griinden nicht gewlinscht ist.

Die je Kindertageseinrichtungen notwendigen ca. 7 Kurzzeitstellplatze fur den zu erwartenden
Bring- und Holverkehr kénnen in Reichweite der Einrichtung auf Stellplatzen in den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen angeordnet werden und dienen aufRerhalb der Bring- und Holzeiten als
Besucherstellplatze. Die Stellplatze flr Beschaftigte der Einrichtungen werden in den Tiefgara-
gen vorgesehen. Es ist davon auszugehen, dass der Groldteil der Kinder nicht mit dem PKW
gebracht und abgeholt werden, da der Bedarf an sozialer Infrastruktur an Kinderkrippen- und
Kindergartengruppen zu ca. 70% aus dem neuen Stadtquartier selbst resultiert und davon
ausgegangen werden kann, dass die Uberwiegende Zahl der Kinder fuRlaufig zur Kita ge-
bracht wird.

Kundenstellplatze fir Laden und Dienstleistungsangebote entlang der Boschetsrieder Stralle
und Drygalski-Allee kénnen in den Parkbuchten entlang der Stral’en angeboten werden.

4.13. Feuerwehr, Brandschutz

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept und den Festsetzungen des Bebauungsplans
werden die Voraussetzungen geschaffen, dass den Belangen der Feuerwehr bei der Realisie-
rung der Bauvorhaben ausreichend Rechnung getragen werden kann. Grundsatzlich tragt je-
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der Bauherr die Verantwortung fUr die Belange des vorbeugenden Brandschutzes und muss
die notwendigen Flachen fir die Feuerwehr auf dem eigenem Grundstlick vorsehen.

Innerhalb des Quartiers sind je nach Wohnungsgrundrissen in den verschiedenen Bldcken
entweder ein- oder zweiseitig der Gebaude angeordnete Rettungswege und Feuerwehrzufahr-
ten vorgesehen. Die Lage der vorgesehenen Feuerwehrzufahrten ist abhangig von den Woh-
nungstypen innerhalb des jeweiligen Baugebiets. Wahrend bei durchgesteckten Wohnungen,
die sich Uber alle Geschosse erstrecken, eine einseitige Zufahrt zur Gebaudefassade aus-
reicht, mussen alle Ubrigen Wohnungstypen zweiseitig anfahrbar sein. Da dem Bebauungs-
plan aufgrund der Vorgeschichte (siehe Ziff. 1, Planungsanlass) ein konkretes Projekt zu Grun-
de lag, wurden die Feuerwehrzufahrten entsprechend dieser Planung konzipiert und in die
Freiraumplanung integriert. Damit ist der Nachweis erbracht, dass dem Brandschutz Rech-
nung getragen werden kann.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 wurden die auRenliegenden Fahr- und Auf-
stellflachen mit den umlaufenden ErschlieBungswegen kombiniert. Die Anleiterung erfolgt in
der Regel parallel zu den Gebauden.

In den Innenhdfen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 konnten durch optimierte
Grundrissgestaltung einige Fassaden ganz von Rettungswegen freigehalten werden.

Die unbedingt erforderlichen Rettungswege wurden, um den Versiegelungsgrad in den Héfen
gering zu halten, mit den Hofwegen kombiniert. Dachgarten, die zu hoch liegen, um vom Feu-
erwehrfahrzeug aus angeleitert zu werden, mussen Uber bauliche Rettungswege verfugen.
Hierfir kommt eine Noteinstiegsluke in ein weiteres Treppenhaus oder eine Fluchtleiter auf
das tiefer liegende Geschossdach in Frage.
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FeuerwehrerschlieBung

I Feuerwehrfahr- und Aufstellflachen

4.14. Nebenanlagen, Trafoanlagen

Um die Freiflachen von stérenden oberirdischen Nebenanlagen freizuhalten, sind diese auler-
halb der Baurdume nicht zugelassen. Aus gestalterischen Grinden durfen die zur Versorgung
der Baugebiete notwendigen Trafostationen nur in den Gebauden oder in den Tiefgaragen un-
tergebracht werden. Kinderspielflachen und Fahrradabstellplatze in begrenzter Anzahl sind
hiervon ausgenommen, sie weisen nur eine begrenzte raumliche Wirkung auf und sind auf-
grund ihrer Nutzungseigenart der Wohnnutzung unmittelbar zuzuordnen.

Ebenfalls zulassig sind Nebenanlagen der Kindertageseinrichtung im Wohnhofbereich, die fur
eine angemessene Nutzung der Freispielflachen erforderlich sind. Lage und Umfang der Frei-
flachen sind als Hinweis im Plan dargestellit.
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Auf Grund der hohen Wohndichte werden bei der Unterbringung von Millrdumen in den Unter-
geschossen der Gebaude Aufstellflachen flir Millbehalter zur Bereitstellung am Abholtag in
groRem Umfang notwendig. Diese Flachen flhren fur einen nicht nur unerheblichen Zeitraum
wahrend der Aufstellung zu einer rdumlichen und gestalterischen Beeintrachtigung der Frei-
raumqualitat der Innenhéfe sowie des Offentlichen StraRenraums. In den Innenhéfen und in
den Bereichen der o6ffentlichen StraRenrdume mit hohen stadtgestalterischen Anforderungen
werden daher Aufstellflachen nicht zugelassen. In den Einmindungsbereichen der Erschlie-
Rungsstralien sind die Aufstellflachen mindestens 10 m von der Strallenbegrenzungslinie der
Hauptstra3en abzurlicken, sodass die Moéglichkeit von zwei Baumpflanzungen besteht. Von
den Festsetzungen ausgenommen ist der Innenhof des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 (2),
da alle funktional moglichen Aufstellflachen auf privatem Grund zur 6ffentlichen Platzflache hin
nicht zulassig sind.

Zur Qualifizierung des Ortsbildes und Starkung des 6ffentlichen Raums sowie um Larmkonflik-
te zu reduzieren werden oberirdische Wertstoffsammelstellen und -behalter in 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen und 6ffentlichen Grinflachen ausgeschlossen. Die zentrale Sammlung von Glas,
Metallen und Kunststoffen im Planungsgebiet ist in Uberstimmung mit dem Abfallwirtschaftsbe-
trieb Uber voraussichtlich zwei Unterflur-Anlagen in den 6ffentlichen StraRenraumen U-1731
und U-1732 vorgesehen. Entsprechend dem Beschluss des Kommunalausschusses vom
03.07.2014 soll der Einbau von Unterflur-Containerinseln zur Wertstofferfassung insbesondere
in Neubaugebieten geférdert werden, da in diesen bereits spartenfreie Standorte eingeplant
werden koénnen. Hierflr stehen zusatzliche Investitionskosten bereit.

4.15. Fahrradabstellpliatze

Die Realisierung der Bebauung 18st einen hohen Bedarf an Fahrradabstellplatzen aus. Die An-
zahl der erforderlichen Platze wird in Abhangigkeit von der geplanten Nutzung gemaf Fahrra-
dabstellplatzsatzung (FabS) der Landeshauptstadt Minchen ermittelt.

Aufgrund der raumlichen Gegebenheiten und um die Qualitat der Freiflachennutzung zu ge-
wahrleisten, sind die nach Fahrradabstellplatzsatzung pflichtigen Stellplatze im Kellergeschoss
unterzubringen. Die Erschlieung erfolgt Gber die Tiefgaragenrampen mit einer Begleitspur flr
FuRgangerinnen und FuRganger sowie Radfahrerinnen und Radfahrer in ausreichender Breite
(> 90 cm). Zusatzlich kdnnen die Fahrradabstellanlagen Uber Aufziige erreicht werden. Soweit
zwischen Aufzug und Fahrradabstellrdumen mehr als eine Tlre zu 6ffnen ist, sollen diese mit
automatischen Turoffnern ausgestattet sein, um eine ungehinderte Zuganglichkeit zu gewahr-
leisten. Damit ist der Forderung aus der Fahrradabstellplatzsatzung nach einer leichten und
verkehrssicheren Erreichbarkeit und Zuganglichkeit der Fahrradabstellplatze Rechnung getra-
gen.

Um auch flr Besucherinnen und Besucher Abstellplatze fir Fahrrader anzubieten, dirfen in
den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 aul3erhalb der Baurdume maximal

10 Fahrradabstellplatze pro Gemeinschaftstreppenhaus in dessen raumlicher Nahe auf der
Eingangsseite errichtet werden. Entsprechendes gilt fur die Fahrradabstellmoglichkeiten fur
die Kinderbetreuungseinrichtungen. Diese Fahrradabstellplatze dirfen nicht Gberdacht sein,
um im Hinblick auf das Freiflachenkonzept in der stadtebaulich ohnehin verdichteten Situation
zusatzliche Einbauten zu vermeiden.
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Der Bedarf an Fahrradstellplatzen fur Nichtwohnnutzung in den Allgemeinen Wohngebieten ist
ebenfalls in raumlicher Zuordnung zu den Treppenhdusern unterzubringen. Fur die Wohnhei-
me im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (1) und im Kerngebiet MK sowie fur die gewerblichen
Nutzungen im Kerngebiet MK sollen aufderhalb des Bauraumes mit Orientierung zu den offent-
lichen Verkehrsflachen nicht Giberdachte Fahrradabstellanlagen zulassig sein. Damit soll ein
umweltschonende Erreichbarkeit der Geschafte und Einrichtungen gewahrleistet werden. Um
die Nutzbarkeit und die qualitatsvolle Gestaltung der Vorzonen sicherzustellen wird die Groflde
der Abstellanlagen jeweils auf 20 Fahrrader beschrankt.

4.16. Dienstbarkeitsflachen

Mit dem Bebauungsplan werden umfangreiche Wegeverbindungen durch das neue Stadtquar-
tier geschaffen.

Aufgrund der stadtebaulichen Dichte und um eine maoglichst geringe Versiegelung zu errei-
chen, erflllen diese Wegeverbindungen private wie 6ffentliche Funktionen. Sie werden auf Pri-
vatflachen vorgesehen und als Flachen festgesetzt, die als 6ffentlich nutzbare Wege dinglich
zugunsten der Allgemeinheit zu sichern sind.

Da in dem nordéstlichen Bauteil des Allgemeinen Wohngebiets WA 2 eine Kindertageseinrich-
tung vorgesehen ist, wird auf der vorgelagerten Flache bis zur westlich angrenzenden Drygals-
ki-Allee zusatzlich ein Fahrrecht fir Anlieferungen der Kindertageseinrichtung festgesetzt, um
die Ver- und Entsorgung der Einrichtung sicherzustellen (beschrankter Personenkreis).

Im Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird das Planungsgebiet von
dem Hauptsammelkanal NE 1100/1650 tangiert, der Verlauf einschlieBlich Schutzzone wird im
nicht 6ffentlichen Bereich (Vorzone Allgemeines Wohngebiet WA 1 (2)) als mit einem Leitungs-
recht zu belastende Flache festgesetzt.

Sudlich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, zwischen den Allgemeinen Wohn-
gebieten WA 1 (2) und WA 2, ist eine Dienstbarkeit festgesetzt, die der Anlieferung der KITA 2
dient (Fahrrecht fiir einen beschrankten Personenkreis) und die erforderlichen Flachen fir die
Feuerwehr sichert.

Von der festgesetzten Lage fir die zu sichernden Dienstbarkeitsflachen kann geringfligig ab-
gewichen werden, wenn beispielsweise technische oder gestalterische Griinde dies erfordern
und die Abweichungen unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belan-
gen vereinbar sind.

4.17. Unterirdische Bauwerke

U-Bahntunnel (U-Bahnlinie 3)

FUr den das Planungsgebiet diagonal querenden U-Bahntunnel der Linie 3 werden aus
Griinden der Bauwerks- und Verkehrssicherheit Festsetzungen getroffen, welche die
erforderlichen Mindestabstande zum Tunnelbauwerk gewahrleisten.

Im Bereich der nach Bebauungsplan zuléssigen Uberbauung ist in der statischen Berechnung
der U-Bahn-Tunnel eine Bauwerkslast von 160 kN/m? berucksichtigt. Dabei handelt es sich um
eine gleichmaRig verteilte Flachenlast, mit der im Regelfall normale Wohn- und Blrogebaude
mit bis zu sechs Geschossen und einem Untergeschoss abgedeckt sind. Die tatsachlich von
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den U-Bahn-Tunneln aufnehmbare Bauwerkslast hangt vom jeweiligen Bauwerk, seiner Lage
und seiner Griindung ab. Sie kann gréRer, aber auch kleiner sein als die angenommene Re-
chenlast. Es ist daher sicherzustellen, dass die oben genannten Lasten eingehalten werden.,

Trambahntunnel

Der stillgelegte Trambahntunnel im Nord-Westen des Planungsgebietes liegt kiinftig unter der
als offentliche Verkehrsflache festgesetzten Flache. Nachdem diese in das Eigentum der LHM
Ubergehen wird, verlangt das Baureferat den Abriss des Tunnels. MalRnahmetrager waren als
Eigentiimerin des Tunnels allerdings die Stadtwerke Minchen (SWM), so dass die Kostenfra-
ge zwischen LHM und SWM noch zu klaren sein wird.

Hauptsammelkanal

Der offentliche, tiberértliche Hauptsammelkanal (NE 1100/1650) im Kreuzungsbereich Bo-
schetsrieder Stral3e / Drygalski-Allee wird mit einer zugehdrigen Kanalschutzzone von beider-
seits 5 m in den Bebauungsplan tbernommen.

4.18. Einfriedungen

In allen Baugebieten sind Einfriedungen grundsatzlich ausgeschlossen, da auch die Anlage
von Privatgarten nicht vorgesehen ist. Die weitestgehende Vermeidung von Einfriedungen
auch in Form von Zaunen soll insgesamt die Grof3zigigkeit und Offenheit des Quartiers unter-
streichen.

Aufgrund der spezifischen Nutzung und den daraus folgenden Sicherheitsanspriichen sind zur
Einfriedung der Freiflachen der vorgesehenen Kindertageseinrichtungen Zaune bis zu einer
Hohe von 1,5 m zulassig.

4.19. Griinordnung
4.19.1. Griunordnung Baugebiete

Um ein durchgéngiges, alle Freirdume des Planungsgebietes umfassendes Freiraumkonzept
zu erhalten, wurde parallel zum Bebauungsplan mit Griinordnung ein Freiflachenrahmenplan
aufgestellt, der bereits weiter gehende Aussagen zur Gestaltung trifft. Dieser Rahmenplan wird
den kinftigen Bauherren Uber den stadtebaulichen Vertrag verbindlich zur Umsetzung vorge-
geben. Die nachfolgenden Ausfiihrungen zum Griinordnungskonzept auf Baugrundstlicken be-
ziehen sich insofern teilweise auch auf die Inhalte des Rahmenplans.

Gemeinschaftlich nutzbare Innenhoéfe
Den einzelnen Wohnquartieren sind jeweils vielfaltig nutzbare, griine und ruhige Innenhéfe als
gemeinschaftlicher Freiraum fur die Bewohnerinnen und Bewohner zugeordnet.

Aufgrund der hohen Dichte im Quartier werden private Garten zugunsten grof3ztigiger, ge-
meinschaftlich nutzbarer Freiflachen ausgeschlossen. Die Innenhdfe sollen durch eine einheit-
liche parkartige Gestaltung, die sich von Fassade zu Fassade erstreckt, die Gro3zlgigkeit der
Hoéfe unterstreichen. Aus den genannten Griinden sind Nebenanlagen in den Hoéfen, mit Aus-
nahme von baulichen Elementen der nachzuweisenden privaten Kinderspielplatze, nicht zulas-

sig.

Der Zugang zum Innenhof soll Gberwiegend Uber durchgesteckte Treppenhduser und Ausgan-
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ge aus den Erdgeschosswohnungen ermoglicht werden.

Ein Weg umfasst jeweils den Hofraum und biindelt die Bewegung durch den Hof. Wo erforder-
lich, nutzt die Feuerwehr diesen Weg zur Anfahrt und Anleiterung der umschlietienden Woh-
nungen. Zusatzlich erforderliche Flachen fiir die Feuerwehr aufierhalb befestigter Wege wer-
den in wasserdurchlassiger und begriinter Bauweise hergestellt.

Um den 6kologischen und raumlich-funktionalen Anforderungen an die Freiflachen angesichts
der vorgesehenen stadtebaulichen Dichte gerecht zu werden, werden die Innenhdéfe parkartig
mit gruppenweisen Baumpflanzungen gestaltet. Inselartig sind Spielflachen und Aufenthaltsbe-
reiche integriert. Mit der festgesetzten Mindestanzahl von 4 GroRb&aumen pro Innenhof (in der
Regel 2 Baume pro Hofhalfte), die durch zusatzliche Mittel- und Kleinbdume erganzt werden,
kénnen raumlich wirksame Akzente gesetzt und die Aufenthaltsqualitat sowie das Kleinklima
gestarkt werden. Die lockeren Baumgruppen kénnen so angeordnet werden, dass eine ausrei-
chende Belichtung der Wohnungen gewahrleistet ist. Zur Sicherung angemessener Wuchsbe-
dingungen fur Baume auf Tiefgaragen werden ein Mindestaufbau von 1,2 m fur Grof3bdume
bzw. 60 cm fir sonstige Gehdlzpflanzungen festgesetzt sowie Aufschittungen und Gelénde-
modellierungen bis maximal 1,5 m Uber Tiefgarage zugelassen.

Die festgesetzten Mindest-Pflanzqualitaten sichern schnelle positive Auswirkungen auf die
Freiraumqualitat und die 6kologischen Funktionen.

Die Baumgruppe aus Uberwiegend alten Eichen im Allgemeinen Wohngebiet WA1 wird als im
Ensemble wirkende Baumstruktur als zu erhalten festgesetzt. Aufgrund des vorgefundenen
Stammumfangs kann bei einigen Exemplaren von einem Alter von mehr als 100 Jahren aus-
gegangen werden. Sie sind daher sowohl gestalterisch (Identitatsbildung) als auch in 6kologi-
scher Hinsicht von hoher Wertigkeit.

Wahrend der Baumalinahmen wird der Baumbestand gemaR den Vorgaben der Landeshaupt-
stadt Munchen gesichert. Gegebenenfalls missen kleinere Einzelexemplare fir die geplante
Wegeflihrung enthommen werden, wobei die hainartige Bestandsstruktur erhalten wird. Eben-
so kann es im Malinahmenvollzug zu Baumfallungen kommen, sofern trotz der intensiven Vor-
untersuchungen und den darin ermittelten geringen Belastungen unvorhergesehene Kampf-
mittel, Altlasten oder umweltbelastende Leitungen auch nach Ausschépfung aller Erhaltungs-
maflnahmen dies erforderlich machen. Bei der eventuellen Entfernung einzelner Baume wr-
de kein grundsatzlicher Widerspruch zu der festgesetzten Erhaltung der Baumstruktur entste-
hen.

Aufgrund des hohen Nutzungsmalles und der weitgehenden Unterbauung von Freiflachen mit
Tiefgaragen wird eine oberflachige Versickerung des Niederschlagswassers von Dachern nicht
festgesetzt. Im Gegenzug bewirken die festgesetzten Dachbegrinungsmallnahmen (s. unten)
eine weitgehende Retention des Regenwassers.

Insgesamt gewahrleisten die Innenhdfe in Verbindung mit den Dachgéarten eine der stadtebau-
lichen Situation quantitativ angemessene und qualitativ gute private Freiraumversorgung.

Gemeinschaftlich nutzbare Dachgarten

Als MaRnahme zur Sicherung der Wohnumfeldqualitat in der stadtebaulich begriindeten, dich-
ten Bebauung und als Bestandteil der Kompensationsmafnahmen fir die Uberschreitung der
Obergrenze des Nutzungsmaldes nach § 17 Abs. 2 BauNVO ist in allen Baugebieten die Anla-
ge von Dachgarten zur gemeinschaftlichen Freiraumnutzung vorgesehen. Die Sicherung der
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gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten, die auf Uber die Halfte der Gesamt-Dachflache ent-
stehen sollen, erfolgt Gber Vereinbarungen im stadtebaulichen Vertrag zwischen den Pla-
nungsbegunstigten und der Landeshauptstadt Manchen.

Dachgarten dienen der Entwicklung zusatzlicher, besonderer Freiraumqualitaten (z.B. Fern-
blick, gute Besonnung) und der quantitativen Erganzung der ebenerdigen Freiraumversor-
gung. Sie sollen allen Bewohnerinnen und Bewohnern der jeweiligen Gebaude als sozialer
Mehrwert zugute kommen und die Hausgemeinschaft starken.

Die Dachgarten sind jeweils Uber verlangerte Gemeinschafts-Treppenhauser und Aufzuge bar-
rierefrei erreichbar. Sie sind gefasst von intensiven Bepflanzungsstrukturen und bieten Raum
zum Aufenthalt, Gartnern (,urban gardening®), Spielen und fir flexible Nutzungen durch die
Hausgemeinschaft. Pergolen und damit kombinierte Elemente schutzen vor Sonne, Wind und
Larm und starken die Aufenthaltsqualitdt auf den Dachern. Untergeordnet, insbesondere vor
Wohnungen im Bereich von Héhenspriingen der Gebaude, sind auch einzelne private Dach-
garten vorgesehen. Der durch diese entstehende Abstand zwischen individuellen Wohnrau-
men und gemeinschaftlichen Dachflachen tragt zum Schutz der Privatheit bei.

Den Sonderwohnformen bzw. Wohnheimen im Planungsgebiet sollen jeweils gesonderte Ge-
meinschafts-Dachgarten zugeordnet werden, da dieses Freiraumangebot flr diese Nutzer-
gruppen besonders geeignet erscheint.

Dachbegriinung

Die ab einer MindestgroRe von 100 m? festgesetzte extensive Dachbegriinung entfaltet positi-
ve 6kologische Wirkungen, z.B. auf Wasserhaushalt (Ruckhaltung), Stadtklima (Verdunstung),
Lufthygiene (Staubbindung) und Energiebilanz (zusatzliche Warmedammung). Daruber hinaus
werden Dachflachen von héheren Gebduden aus wahrgenommen, so dass die Dachbegri-
nung auch eine asthetische Funktion erhalt. Die Flachdacher werden in der Regel extensiv mit
einer Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm begrint. Eine Ausnahme von dieser Festsetzung
sind die Bereiche, in denen notwendige technische Anlagen auf den Dachflachen installiert
sind. Solaranlagen sind mit der Dachbegriinung zu kombinieren.

Durch die Nutzung eines Teils der Dachflachen als gemeinschaftlich und individuell nutzbarer
Freibereich fur die Bewohner und Bewohnerinnen bzw. durch die dafur notwendigen Belagsfla-
chen kommt es in der vorliegenden Planung zu einer Flachenreduzierung bei der extensiven
Dachbegrinung. Um daraus resultierende 6kologische Nachteile zu vermeiden, sind in Berei-
chen, wo Dachgarten entstehen, diese auf mindestens 40 % der jeweiligen Flache mit intensi-
ver Dachbegriinung bei einem mittleren Bodenaufbau von 45 cm auszustatten. Dadurch er-
hoht sich die Wasserhaltefahigkeit und Verdunstung. Gleichzeitig wird bei diesem Bodenauf-
bau eine Begriinung auch mit Gehdlzen (z.B. Strauchern) ermdglicht, die zur Raumbildung
und Aufenthaltsqualitat beitragen.

Durch die Wasserruckhaltungs- und Filterfunktionen der umfangreichen Dachbegrinung kann
eine oberirdische Versickerung des Dachwassers mit Bodenpassage, die wegen der weitge-
henden Unterbauung der Hofe und hohen Nutzungsdichte ohnehin nur schwer realisierbar
ware, entfallen. Vorgesehen sind Entwasserungen Uber unterirdische Rigolen oder Sicker-
schachte auf den jeweiligen Baugrundstiicken.

Vorzonen

Die Gebaude werden entlang der Aulenfassaden, ausgenommen in den Bereichen an der
Boschtsrieder Strale, der Drygalski Allee und der Kistlerhofstral’e, von einer Vorzone umge-
ben. In Abhangigkeit von der angrenzenden Erdgeschossnutzung werden bei anliegender
Wohnnutzung Uberwiegend bepflanzte Vorgarten und bei angrenzender Nichtwohnnutzung be-
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festigte Belagsflachen vorgesehen. Die begrinten 3 m breiten Vorgarten schaffen eine Distanz
zu den umlaufenden ErschlieBungswegen, schiitzen die Privatsphare der Bewohnerinnen und
Bewohner im Erdgeschoss und nehmen in diesem Bereich ohne Tiefgaragenunterbauung das
Niederschlagswasser aus den angrenzenden Belagsflachen auf. In diesen als zu begriinen
festgesetzten Bereichen kdnnen Hauszugange und auch kleinere, nicht Gberdachte Fahrra-
dabstellanlagen in Nachbarschaft zu den Hauseingangen liegen. Die ErschlieRungswege sind
ausreichend breit dimensioniert, um die Feuerwehrzufahrt zu gewahrleisten. Durch die Uberla-
gerung mit festgesetzten Gehrechten fur die Allgemeinheit wird das private Erschlielungssys-
tem, das sich gut in die Ubergeordneten Wegebeziehungen einfiigt, im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden auch 6ffentlich nutzbar.

Entlang der beiden neuen Erschliefungsstralten (Planstralle U-1731 und U-1732) erstrecken
sich jeweils zwischen Straflde und Erschlielfungsweg ein weiterer 4 bzw. 6 m breite Grinstrei-
fen, in denen Aufenthaltsnischen mit Sitzmdéglichkeiten und Parzellen fiir verschiedene Frei-
raumangebote integriert sind. Um zu bewirken, dass im Kerngebiet MK diese Nutzungsmaog-
lichkeiten nicht durch Feuerwehrzufahrten, die Uber den Griinstreifen gefihrt werden muissten,
eingeschrankt werden, wird fur das Wohnheim fur Studierende und Auszubildende ein zweiter
baulicher Rettungsweg zwingend vorgeschrieben.

4.19.2. Griinordnung Offentlicher Raum

Quartierspark

Die grole offentliche Grunflache liegt zentral innerhalb der geplanten Bebauung und ist Gber
Grinverbindungen an die umliegenden 6ffentlichen Rdume angebunden. Hier wird quartiers-
Ubergreifend ein vielfaltiges Angebot an Begegnungs-, Spiel- und Riickzugsraumen geschaf-
fen. Uber die Baukérper der angrenzenden Baugebiete wird die Flache vor Verkehrslarm ge-
schutzt.

In Anlehnung an den im Norden angrenzenden Sudpark wird der Park mit standortgerechten
Geholzen nach dem Vorbild eines heimischen Mischwaldes begriint und gestaltet. Wahrend
der Sudpark eine dichte Waldstruktur mit einzelnen Lichtungen aufweist, bilden die geplanten
Pflanzungen im Quartierspark einzelne Fragmente, die eine grof3e Lichtung im Zentrum ein-
fassen.

Diese Baumpflanzungen sind ein wesentliches Element der stadtebaulichen Grundidee und
der Qualitatssicherung in dem dichten Quartier. Als zweiter Raumbildner neben den Gebaude-
kanten bilden sie einen grinen Raum im Quartierspark und eine vermittelnde Kulisse vor den
hohen Fassaden. Hinzu kommen generelle Wohlfahrtswirkungen beispielsweise fir die Aufent-
haltsqualitat und das Kleinklima. Deshalb werden sie im Plan als ,Geholze zu pflanzen® festge-
setzt, wobei geringfligige Abweichungen in Lage und Flache, die sich im Zuge der weiteren
Planung als sinnvoll erweisen kénnen, zulassig sind. Das aus der Waldvegetation des Sid-
parks entwickelte Leitthema der Pflanzungen, namlich die Verwendung standortgerechter Ar-
ten des heimischen Mischwaldes, wird ebenfalls in der Satzung festgelegt. Um ausreichende
Flexibilitat hinsichtlich der Verschattungswirkung der Baume zu erhalten, kann bei der
Konzeption auf unterschiedliche historische Waldformen wie Hochwald- oder Niederwald-Ty-
pologien Bezug genommen werden. Vorhandener Baumbestand soll, soweit méglich, in die
Neupflanzungen integriert werden.

Die zentrale Grinflache ist als eine leichte Senke ausgebildet. Sie wird durch einen umlaufen-
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den Weg gefasst, der sich im Bereich der Zugange aufweitet und Ausblicke Uber den Park er-
moglicht. Im stidlichen Bereich verdichten sich die Waldfragmente; hier ist ein zentraler grofer
Spielbereich fur verschiedene Altersgruppen angelagert. Die diesbezlgliche Spielplatz-Fest-
setzung im Plan ist als Symbol zu verstehen, das die genaue Lage des Spielbereiches nicht
verbindlich vorgibt. Eine barrierefreie Gestaltung der 6ffentlichen Flachen ist Teil des Freiraum-
konzepts.

Die sogenannten ,grunen Finger® dienen der raumlichen Vernetzung. Nach Osten ist hier die
Anbindung zur U-Bahn, nach Norden zum Sidpark gegeben. Zusatzlich sind die angrenzen-
den Quartiere nach Suden Uber diese Grunverbindungen erreichbar. Sie enthalten Angebote
fur Freiraumnutzungen, vor allem Nischen und Sitzmdoglichkeiten flr den Kurzaufenthalt im
Grunen.

Quartiersplatz

Der offentliche Platzbereich (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) an der Kreuzung
Drygalski-Allee und Boschetsrieder Stral3e bildet den zentralen Zugang zum neuen Quartier.
Vom Quartier kommend bildet er einen rdumlichen Trittstein in der Verbindung zum Sudpark
im Norden. Das Gestaltungskonzept sieht eine einheitliche und groRztigige Bewegungsflache
vor, die von zwei groRen Waldfragmenten gefasst und von den Stral3en abgeschirmt wird. Es
entsteht ein offentlicher Raum als Ort fir freie Aneignung, Aufenthalt und Kommunikation und
als urbanes Pendant zum griinen Quartierspark bzw. dessen Nutzungsangeboten. Die Platz-
flache soll sich durchgehend bis zu den randlichen Erdgeschossnutzungen (,Nichtwohnnut-
zungen®, z.B. Ladennutzungen und Cafés) erstrecken, die den 6ffentlichen Raum aktivieren.
Diesbezuglich ist vorgesehen, die Gestaltung der privaten Vorzonen entlang der Fassaden, die
Funktionen wie Freischankflachen, KITA-Erschlielung, Anlieferung und Feuerwehr tberneh-
men und Uberwiegend befestigt sind, auf den Platzraum abzustimmen.

Offentliche Verkehrsfliache

Entlang der beiden ErschlieRungsstralen sind durchgehende Baumreihen vorgesehen. Mit
der durchgehenden Bepflanzung werden die Verbindungen am Quartiersrand gekennzeichnet
und das Quartier eingegrunt. In die Baumreihen werden Besucherstellplatze und Wert-
stoffsammelstellen in Form von Unterflurcontainern integriert. Die Baumreihen werden als
wichtige raumbildende Elemente und als Beitrag zum Kleinklima und zur Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum Uber eine Satzungsbestimmung festgesetzt.

AufwertungsmafBnahmen Siidpark

Mit dem geplanten Quartierspark wird den kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern eine qua-
litativ gute und quantitativ entsprechend den Orientierungswerten ausreichende 6ffentliche
Grin- und Freiflachenversorgung gesichert.

Zur weiteren Qualitatssicherung und gemaR den gesetzlichen Vorgaben bei Uberschreitung
der Obergrenze des Nutzungsmales nach § 17 Abs. 2 BauNVO, die geeignete Kompensati-
onsmafnahmen erfordern, sollen zusatzlich Aufwertungsmafinahmen in 6ffentlichen Grinfla-
chen aufRerhalb des Planungsgebiets erfolgen. Daflr ist eine bessere Ausstattung von zwei
vorhandenen Spielplatzen in gut erreichbaren Lagen im Westteil des benachbarten Siidparks
und die Aufwertung des Eingangs in den Park an der Kreuzung Boschetsrieder Stralle / Dry-
galskiallee, mit der die Verknupfung mit dem Planungsgebiet verbessert wird, vorgesehen. Ein
Maflinahmenkonzept liegt vor. Die Finanzierung der daflir entstehenden, ursachlich mit dem
Bebauungsplan verbundenen Kosten durch die Planungsbegunstigten wird Uber den Stadte-
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baulichen Vertrag gesichert. Aufgrund des Status des Sildparks als Landschaftsschutzgebiet,
des geplanten Umbaus bei laufendem Betrieb und der notwendigen Beteiligung der politischen
Gremien werden die Aufwertungsmafinahmen durch die Stadt als Bauherrin hergestellt. Der
Auftrag an das fir die Umsetzung zustandige Referat erfolgt mit diesem Beschluss Gber den
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2072a (Antrag der Referentin Ziffer 4).

4.20. Baulicher Larmschutz

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes in dem stark von Verkehrs- und Anlagenlarm
belasteten Planungsgebiet sind umfangreiche Vorkehrungen zum Schallschutz zu treffen. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie nutzbare éffentliche Grinfla-
chen und private Freiflachen kdnnen durch geeignete MaRnahmen dennoch sichergestellt
werden. Immissionen durch Sportanlagenlarm, der von der Anlage westlich der Drygalski-Allee
ausgeht, sind fir das Planungsgebiet nicht maRgeblich, nachdem die einschlagigen Immissi-
onsrichtwertewerte eingehalten werden.

Entlang der stark befahrenen Boschetsrieder Stra3e und Drygalski-Allee sowie an deren Kreu-
zungspunkt, werden sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005 als auch die Grenzwerte
fur Gesundheitsgefahrdung gemafR Empfehlung des Bundesgesundheitsamtes tberschritten.
Es sind Schallpegel vorhanden, die MalRnahmen erfordern, um eine Ansiedlung von schutzbe-
durftigen Nutzungen (Wohnungen, Kindertageseinrichtungen oder Arbeitsrdume) vertraglich zu
ermadglichen. In der Nachbarschaft befinden sich zudem Gewerbegebietsflachen, die mit ge-
werblichen Anlagen mit unterschiedlich hohen Larmemissionen besetzt sind.

Auf diese Larmquellen reagiert die stadtebauliche Konzeption. Insbesondere werden durch die
vorgesehene Blockrandbebauung entlang der Strallen und entlang der in der Nachbarschaft
befindlichen Gewerbebetriebe vor Larm geschutzte ruhige Innenhdéfe und ein griner Binnen-
bereich geschaffen. Damit einher gehen starker belastete, den Larmquellen zugewandte
Fassaden, aber auch kaum bzw. nicht belastete Fassaden an den Innenseiten. Darlber hin-
aus bildet das an der KistlerhofstralRe festgesetzte Kerngebiet MK einen wirksamen Schall-
schutz fir die nérdlich anschlielfenden Wohnnutzungen und die geplante Kindertageseinrich-
tung gegeniiber dem von Stiden kommenden Verkehrs- und Gewerbelarm.

Die Aufenthaltsbereiche der Wohnungen oder sonstigen schutzbedurftigen Nutzungen wie Kin-
dertageseinrichtungen kénnen sich tberwiegend zu den ruhigen Innenbereichen orientieren.
Die zu den Innenhéfen orientierten Freibereiche sind vor Larm geschitzt und stehen den Be-
wohnerinnen und Bewohnern als qualitatsvolle Aufenthaltsbereiche zur Verfugung.

Die fur den Schallschutz relevanten Bereiche des Planungsgebietes und die raumliche Kenn-
zeichnung der Erforderlichkeit von einzelnen oder kombinierten SchallschutzmalRnahmen wer-
den in der Anlage 1 zur Bebauungsplansatzung dargelegt. Damit ist eine konkrete Verortung
von Malinahmenbereichen in Erganzung zu den textlichen Festsetzungen maglich.

Den Berechnungen zur Ermittlung der erforderlichen Schallschutzmaflinahmen liegt der
verkehrliche Prognosefall 2025/30 zu Grunde. Diesem Prognosefall wird die Umsetzung der
Trambahn-Westtangente zugrunde gelegt. Das nur unwesentlich erhdhte Verkehrsaufkommen
im Falle einer Verzogerung des Trambahnprojektes wirde zu einer Erhdhung des Larmpegels
aus dem Individualverkehr von ca. 0,2 dB(A) Tags und 0,2 dB(A) Nachts bei gleichzeitigem
Entfall des Schienenverkehrslarms durch die Trambahn fihren. In der Summe sind keine
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héheren Larmbelastungen als im zu Grunde gelegten Prognosefall 2025/30 zu erwarten.

4.20.1. SchallschutzmaBnahmen fiir alle Baugebiete

Bei der Errichtung oder Anderung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
sind technische Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN 4109 (Anforderungen an die Luftschall-
dammung von Auf3enbauteilen) zum Schutz gegen Auf3enlarm an den betroffenen Fassaden
vorzusehen.

Die Larmpegelbereiche gemal Tabelle 8 der DIN 4109, die unter Berucksichtigung der Ge-
rausche des Strallen- und Schienenverkehr inkl. des 6ffentlichen Personennahverkehrs (Stra-
Renbahn und Busverkehr) fir den Prognose-Planfall 2025/2030 ermittelt wurden, ergeben sich
im Einzelnen aus dem eingeholten Gutachten.

Einer Festsetzung der Anforderungen der DIN 4109 im Bebauungsplan bedarf es nicht, da die
DIN 4109 als Technische Baubestimmung eingefuhrt ist und deshalb bei der Errichtung von
Bauvorhaben anzuwenden ist.

Generell sind in Bereichen mit Verkehrslarmpegeln von Gber 59 dB(A) tags oder 50 dB(A)
nachts Fenster von schutzbedurftigen Schlaf- und Kinderzimmern mit schallgedammten LUf-
tungseinrichtungen oder anderen technischen geeigneten MaRnahmen zur Beliiftung auszu-
statten. Dies betrifft die Fassaden entlang der Boschetsrieder Stralle und der Drygalski-Allee,
der ErschlieBungsspange Planstralle U-1731 sowie des nordwestlich gelegenen Quartiers-
platz. Gleiche Anforderungen gelten in Bereichen mit gesundheitsgefahrdenden Verkehrslarm-
pegeln (65 dB(A) tags) flr Fenster von schutzbedurftigen Arbeitsrdumen. Auch hier sind die
Fassaden entlang der Drygalski-Allee und der Boschetsrieder Strale sowie die Westfassade
des Kerngebiets MK betroffen.

Des Weiteren sind die Zufahrten zu Tiefgaragen und Anlieferbereichen in Gebaude zu integrie-
ren und mit einem Tor zu versehen, so dass die angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen,
wie z. B. Wohnungen im Planungsgebiet oder in der Nachbarschaft, nicht beeintrachtigt wer-
den. Entsprechend wird fur alle Baugebiete festgesetzt, dass die Innenwande der Tiefgaragen-
rampen schallabsorbierend zu verkleiden sind und Einrichtungen der Tiefgaragenabfahrten
(Garagenrolltor, Entwasserungsrinne etc.) dem Stand der Larmminderungstechnik entspre-
chend ausgefiihrt werden missen.

4.20.2. Schallschutz in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3

Schutz vor Verkehrslarm

An den Fassaden der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3, die der Drygalski Allee und
der Boschetsrieder Stral’e sowie den der Verkehrsflache allgemeiner Zweckbestimmung zuge-
wandt sind, liegen die Verkehrslarmpegel Uber 65 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts, also im
gesundheitsgefahrdenden Bereich. Daher gilt als Grundregel, dass die Anordnung von IUf-
tungstechnisch notwendigen Fenstern von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen von Wohn-
nutzungen sowie von Aufenthaltsrdumen von Kindertageseinrichtungen zu diesen Bereichen
hin nicht zulassig ist.

Grundrissorientierungen mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen von Wohnungen an der
larmabgewandten Seite sind zwar eine praktikable Vorgehensweise. Aus Griinden der Stadt-
gestalt sollen jedoch auch an diesen larmexponierten Stellen als Folge der Wohnungsgrund-
risse nicht nur larmunempfindliche Nebenraume wie z. B. Bader oder Erschlielungszonen ent-
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stehen. Die Fassaden sollen nicht lediglich als Rlckseiten wahrgenommen werden, sondern
architektonisch hochwertig sein und Zeichen des Bewohnens widerspiegeln, in dem z.B.
Wohnzimmer oder Wohnklchen zur Straf3e hin orientiert sind und somit zu einem lebendigen
Stadtraum beitragen. Daher werden in den vorgenannten Bereichen auch Wohnungen mit
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen zur larmzugewandten Strallenseite ermdglicht, aller-
dings nur, wenn

- bei Wohnungen mit einer Gré3e von bis zu 3 Zimmern, mindestens ein Schlafraum an der
larmabgewandten Seite liegt und

- bei Wohnungen mit einer Gré3e von mehr als 3 Zimmern, mindestens zwei schutzbedirf-
tige Aufenthaltsraume, davon mindestens ein Schlafraum an der larmabgewandten Seite
liegt.

Von dieser Festsetzung ausgenommen ist im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (2) der Bereich
unmittelbar an der Nordostfassade zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, im All-
gemeinen Wohngebiet WA 1 (1) die Nordfassade an der Boschetsrieder Stral3e in den Teilbe-
reich mit stdlich angrenzenden Baukdérpern und im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 der Bereich
an der Sudwestecke an der Drygalski Allee. In diesen Bereichen sind die Fassadenabwicklun-
gen, die sich aus dem stadtebaulichen Konzept ergeben nach aullen zur larmbelasteten Stra-
Renseite aus geometrischen Griinden langer als nach innen zum ruhigen Innenhof, sodass die
geforderte Anzahl der schutzbedurftigen Rdume zum Innenhof hin nicht angeordnet werden
kann.

In den oben dargestellten Fallen missen jedoch Fenster von schutzbedirftigen Aufenthalts-
raumen nach DIN 4109 durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht schutzbediirftige Vorrau-
me (z.B. vorgehangte Fassaden, Laubengénge, Loggien, verglaste Vorbauten oder Kasten-
fensterkonstruktionen) geschitzt werden, so dass jeweils vor dem liftungstechnisch notwendi-
gen Fenster eines Raumes die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine Wohn-
gebiete durch die Verkehrslarmimmissionen nicht berschritten werden.

Dort, wo die Orientierungswerte nach DIN 18005 und der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV fiur Wohnbereiche zwar Uberschritten sind, jedoch die gesundheitsgefahrdenden
Verkehrslarmpegel von 65 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts nicht erreicht sind, kann der not-
wendige Schallschutz fur schutzbedurftige Aufenthaltsraume von Wohnungen und Aufenthalts-
raume fur Kindertageseinrichtungen auch durch passive MaRnahmen in Verbindung mit fens-
terunabhangigen schallgedammten Liftungseinrichtungen hergestellt werden, sofern die
schutzbedurftigen Rdume nicht Gber eine larmabgewandte Seite beliiftet werden kénnen, an
der die genannten Larmpegel eingehalten werden.

Fir den Neubau der beiden Erschlieungsstral’en U-1731 und U-1732 wurde schalltechnisch
ermittelt, dass durch den prognostizierten Verkehr auf diesen Stral’en die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tagsiber und 49 dB(A) nachts fir WA in den Wohnquar-
tieren und im Bereich des Gewerbequartiers eingehalten werden. Die um 5 dB(A) hoheren
Immissionsgrenzwerte fur MK-Gebiete werden im Kerngebiet demzufolge weit unterschritten.
Somit sind keine Festsetzungen im Zusammenhang mit dem Neubau von Stral3en erforderlich.
Auf diese Weise kénnen in allen Bereichen der Wohngebiete im Hinblick auf Verkehrslarm ge-
sunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden.
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Schutz vor Gewerbelarm

Die Wohngebiete grenzen an gewerbliche Nutzungen an; relevante Anlagen-Larm-Immissio-
nen gehen in erster Linie von gewerblichen Nutzungen auf3erhalb des Planungsgebietes aus;
innerhalb des Planungsgebietes ist das Kerngebiet MK vorgesehen, von dem aufgrund des
Quell- und Zielverkehrs sowie des notwendigen An- und Ablieferverkehrs ebenfalls Anlagen-
[&rm auftritt.

Sofern fur die Gewerbeflachen aulerhalb des Planungsgebietes im Rahmen rechtsverbindli-
cher Bebauungsplane nicht ohnehin Larmbeschrankungen gelten, wird fiir die Betriebe auf
diesen Gewerbeflachen zum einen die im Bestand planungsrechtlich zulassige Larmsituation
unterstellt, zum anderen hierfir eine typisierende Betrachtung vorgenommen.

Daruber hinaus sind auch bei den Gewerbeflachen insofern die Emissionen (inkl. des Spitzen-
pegels) beschrankt, als auch an den angrenzenden weiteren Gewerbeflachen die Immissions-
richtwerte nach TA-Larm fur Gewerbegebiete gelten, die tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A)
betragen.

Die infolge des Nebeneinanders von Wohnen und bestehendem Gewerbe entstehenden Kon-
flikte kdnnen bewaltigt werden.

Die TA-Larm enthalt in Nr. 6.1 Immissionsrichtwerte fir Immissionsorte auf3erhalb von Gebau-
den. Der fir die Einhaltung der TA-Larm mafgebliche Immissionsort liegt gemafl A 1.3 des An-
hangs zur TA-Larm bei bebauten Flachen 0,5 m aul3erhalb vor der Mitte des gedffneten Fens-
ters.

Aktive Schallschutzmallinahmen sind aufgrund der Hohe der Pegelluberschreitungen, der Hohe
der in dem Planungsgebiet vorgesehenen Gebaude und die Grée der bestehenden Vorbelas-
tungen der Nachbarschaft nicht geeignet, um den Larmkonflikt zu I6sen. Des Weiteren haben
die Untersuchungen ergeben, dass auch das Abricken der Bebauung von den Larmquellen
keine zielfihrende MalRnahme darstellt.

Als SchallschutzmalRnahme gegen den Gewerbelarm wird festgesetzt, dass entlang der
Fassaden mit Orientierung zu den Vorbelastungsflachen aufierhalb des Planungsgebiets keine
schutzwurdigen Immissionsorte nach TA-Larm (liftungstechnisch notwendige Fenster von
schutzwiirdigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 von Wohnungen) entstehen diirfen. Neben
einer strikten Grundrissorientierung (z.B. Laubengangerschliefung an den larmexponierten
Seiten, durchgesteckte Wohnungen) — das betrifft vor allem die Ostfassade des Allgemeinen
Wohngebiets WA 1 (1) — kommen als weitere passive LarmschutzmalRnahmen Festverglasun-
gen, die nur der Belichtung und nicht der Bellftung dienen, oder auch baulich-technische
MaRnahmen (Gebdudeeigenabschirmung, Prallscheiben, zurickgesetzte und/oder teilweise
geschlossene oder verglaste Loggien, nicht schutzwiirdige und nicht 6ffenbare Vorbauten,
usw.) infrage — letzteres betrifft vor allem die zur U-1731 orientierten Westfassade von WA 3
und die Stdfassade von WA 2 und WA 1(1), so dass vor den liftungstechnisch notwendigen
Fenstern schutzbedirftiger Raume die mafigeblichen Immissionsrichtwerte der TA-Larm und
das Spitzenpegelkriterium zuverlassig eingehalten werden.

An der dem angrenzenden Gewerbebetrieb zugewandten Ostfassade des Aligemeinen Wohn-
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gebietes WA 3 sind die Immissionsrichtwerte nach TA-Larm sowohl fur den Tag- als auch fur
den Nachtzeitraum von 55 dB(A) bzw. 40 dB(A) eingehalten. Wahrend der Tagzeit wurde in
Anlehnung an Ziff. 3.2.1 der TA-Larm eine Uberschreitung um 1 dB zugelassen. Insbesondere
kann damit einer potenziellen betrieblichen Erweiterung des angrenzenden Gewerbebetriebes
Rechnung getragen werden.

Die Sicherstellung der schalltechnischen Vertraglichkeit der im Kerngebiet MK geplanten ge-
werblichen Nutzungen mit den ausgewiesenen Wohnnutzungen sowohl fur das Planungsge-
biet als auch fur die sudlich angrenzende Wohnbebauung erfolgt zum einen durch die schall-
technisch glinstige Festsetzung der Tiefgaragenein- und -ausfahrten und zum anderen durch
die vollstandig eingehauste Lkw-Anlieferungszone im Westen des Baugebietes.

Bei den schalltechnischen Untersuchungen wurde festgestellt, dass unter Bericksichtigung
geplanter Betriebe im Kerngebiet MK die Immissionsrichtwerte der TA-Larm von 55 dB(A)
tagsuber und 40 dB(A) nachts fir allgemeine Wohngebiete an den nach TA-Larm
mafigeblichen Immissionsorten sudlich der Kistlerhofstralde auRerhalb des Planungsgebiets
sowie in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 innerhalb des Planungsgebietes um
jeweils mindestens 6 dB(A) unterschritten werden und somit deren Immissionsbeitrag nicht
relevant zur Larmbelastung beitragt. Um die Vertraglichkeit des von dem Kerngebiet MK
ausgehenden Anlagenlarms innerhalb und aulRerhalb des Planungsgebietes zu gewahrleisten,
ist festgesetzt, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch Vorlage eines
schalltechnischen Gutachtens ein Nachweis zu fuhren ist, dass die Immissionsrichtwerte der
TA-Larm an den mal3geblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft um mindestens 6 dB(A)
unterschritten werden.

Realisierungsreihenfolge

Das Planungsgebiet ist allseitig hohen Verkehrs- und Anlagenlarmimmissionen ausgesetzt.
Das stadtebauliche Konzept bewaltigt mit der gewahlten Ausformung und Lage der einzelnen
Baukorper die aus der schwierigen Umgebungssituation resultierenden komplexen Anforde-
rungen an den Schallschutz. Erst bei vollstandiger Realisierung des Baugebietes gemal den
Festsetzungen des Bebauungsplanes werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
schaffen. Die Nutzungsaufnahme von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen im
gesamten Planungsgebiet ist daher nur dann zulassig, wenn die jeweils relevante Bebauung
mit seiner larmabschirmenden Wirkung oder gleichwertige SchallschutzmaRnahmen (z.B.
temporare Schallschutzwand etc.) bereits realisiert ist, zeitgleich realisiert wird oder von einer
Errichtung hinreichend gesichert ausgegangen werden kann.

Eine direkte Zuordnung larmtechnisch voneinander abhangiger Baugebiete oder Teile davon
ist auf Grund der komplexen Immissionssituation nicht méglich. Lediglich fur die Einhaltung
der Immissionswerte aus dem Anlagenlarm fur die Allgemeinen Wohngebieten Iasst sich der
Bezug zur Errichtung der Gebaude im Allgemeinen Wohngebietes WA 1 (1) sowie im Kernge-
biet MK herstellen. Eine Nutzungsaufnahme der Wohngebaude in den Allgemeinen Wohnge-
bieten kann im Rahmen des Bauvollzugs dann ndher getreten werden, wenn hinreichende In-
dizien die Errichtung der dem Schallschutz dienenden Gebaude in vertretbarer zeitlicher Nahe
erwarten lassen. Von einer Errichtung in diesem Sinne kann dann ausgegangen werden,
wenn die Vorlage eines Bauantrages zu erwarten ist bzw. fiir die Gebaude im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 (1) auf dem Grundstick der Landeshauptstadt Minchen einschlagige Be-
schlusse des Stadtrates fur die Realisierung der Gebaude gefasst sind.



Seite 82

4.20.3. SchallschutzmaBnahmen fiir 6ffentliche Griin- und private Freiflachen sowie
AuBenwohnbereiche

Offentliche Griinflichen

Zur Beurteilung der Larmsituation der 6ffentlichen Griunflachen wird der Orientierungswert der
DIN 18005 fir Parkanlagen (tags und nachts 55 dB(A)) herangezogen. In Anlehnung an die
16. BImSchV kénnen Werte bis 59 dB(A) auf diesen Flachen akzeptiert werden, da diese
noch gesunde Verhaltnisse sicherstellen.

Im zentralen Quartierspark sind im Innenbereich durchgehend die Beurteilungspegel von 55
dB(A) eingehalten, bereichsweise sogar erheblich unterschritten.

Soweit im geringfiigigen Umfang in Teilbereichen der Beurteilungspegel von 55 dB(A) tber-
schritten ist, handelt es sich bei diesen Bereichen eher um ,Transitbereiche® an den sog.
,Grunen Fingern®, die nicht zum Verweilen gedacht sind, sondern als Wegeverbindungen in
das Planungsgebiet hinein oder von ihm heraus fihren.

Private Freiflachen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 entstehen infolge der Randbebauung ge-
schitzte Innenbereiche, in denen der Orientierungswert von 55 dB(A) am Tag deutlich unter-
schritten wird.

Den Wohnungen zugeordnete Aufdienwohnbereiche (Loggien) sowie sonstige schutzbedurftige
Freibereiche mit Erholungsfunktion in den Wohngebieten sind nur zulassig, sofern nachgewie-
sen werden kann, dass dort ein Verkehrslarmpegel von 59 dB(A) am Tag (Aufpunkthéhe 2 m
Uber Oberkante der zu schitzenden Flache) nicht tberschritten wird.

In Bereichen, in denen ein Verkehrslarm-Beurteilungspegel von 59 dB(A) Uberschritten, der
gesundheitsgefahrdende Grenzwert von 65 dB(A) jedoch nicht Uberschritten wird, ist die An-
ordnung der AuRenwohnbereiche mdglich, wenn durch lokale abschirmende Malinahmen die
Aulenwohnbereiche so geschiitzt werden, dass in der Mitte des zu schiitzenden Bereichs ein
Pegel von 59 dB(A) tags eingehalten wird.

In Bereichen, in denen der gesundheitsgefahrdende Grenzwert von 65 dB(A) Uberschritten
wird, ist die Anordnung von AuRenwohnbereichen nicht zulassig.

Auch die auf den Dachern zur gemeinschaftlichen Nutzung festgesetzten Dachgarten kénnen
larmgeschutzt genutzt werden, wenn in den kritischen Bereichen zusatzliche Larmschutzwan-
de mit einer Hohe von 1,5 m Uber FertigfulRboden ausgefiihrt werden und dadurch sicherge-
stellt wird, dass in der Mitte des Aufenthaltsbereichs der Dachgarten ein Verkehrslarm-Beur-
teilungspegel von 59 dB(A) in 2 m Héhe eingehalten wird.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind in den Innenhofen Kindertageseinrich-
tungen mit zugehdrigen Freispielflachen geplant. Mit der innen liegenden Anordnung der Frei-
spielflachen ist der Schutz der Kinder vor Larm gewahrleistet. Bei der Situierung der
Kindertagesstatten und deren Freispielflachen wurde auch die Vermeidung von Larmkonflik-
ten mit der angrenzenden Wohnbevdlkerung soweit wie moglich bericksichtigt.
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4.20.4. SchallschutzmaBnahmen im Kerngebiet MK

Im Kerngebiet MK ist entlang der Kistlerhofstralie u.a. ein grof¥flachiger Einzelhandel zur
Nahversorgung vorgesehen. Der Anlieferverkehr wird Uber die Planstralde U-1731 stattfinden,
gleiches qilt fir den Pkw-Fahrverkehr der Kundinnen und Kunden der Ladengeschafte und der
gewerblichen Nutzungen.

Um die Anlieferung vertraglich mit der geplanten angrenzenden und gegenuberliegenden
Wohnbebauung und dem geplanten Wohnheim fir Studierende und Auszubildende abzuwi-
ckeln, wird festgesetzt, dass die gesamte Anlieferung einschlieRlich Be- und Entladung der
Lkw innerhalb des Gebaudes zu erfolgen hat und dass das Tor des Anlieferbereiches wahrend
der Be- und Entladung geschlossen zu halten ist. Anlieferungen wahrend des Nachtzeitraums
(22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) sind nicht zuldssig. Im Ergebnis kénnen die Immissions-Richtwerte,
die fur allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags / 40 dB(A) nachts) und fir Kerngebiete (60
dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) gelten, eingehalten werden.

Um im Bereich der Anlieferung den notwendigen Schallschutz gegenliber dem im Erdge-
schoss und Obergeschoss zulassigen gewerblichen Nutzungen mit schutzbedurftigen Arbeits-
raumen i. S. der DIN 4109 zu gewahrleisten, ist festgesetzt, dass im Bereich der Tiefgaragen-
und Anlieferungszufahrt an der Westseite des Kerngebiets MK die Anordnung von liftungs-
technisch notwendigen Fenstern nicht zulassig ist.

Um die Vertraglichkeit des von dem Kerngebiet MK ausgehenden Anlagenlarms innerhalb und
aullerhalb des Planungsgebietes zu gewahrleisten, ist festgesetzt, dass im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens durch Vorlage eines schalltechnischen Gutachtens ein Nachweis zu
fuhren ist, dass die Immissionsrichtwerte der TA-Larm an den maR3geblichen Immissionsorten
in der Nachbarschaft um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden; dies ist bei Berlcksichti-
gung der geplanten Betriebe des Kerngebiet MK mdglich (vgl. dazu auch Kapitel 4.20.4
»Schutz vor Gewerbelarm®). Die in § 21 Abs. 3 Buchstabe c) der Satzungsbestimmungen ge-
forderte Nachweispflicht ersetzt die ansonsten notwendige Festsetzung von Larmpegelberei-
chen in der Nachbarschaft des Planungsgebietes.

4.20.5. Larmbelastung in der Nachbarschaft

Das Planvorhaben 16st, wie das dem schalltechnischen Gutachten zugrunde liegende
Verkehrsgutachten belegt, ein zusatzliches Verkehrsaufkommen aus und flihrt damit auch zu
einer entsprechenden Larmmehrung in seinem Umfeld. Verglichen mit der Situation ohne
Bebauung kommt es in einigen Bereichen durch Reflexionen an der geplanten Bebauung zur
Erhéhung der Larmpegel. Die Erhdhung der Larmpegel wurde fir die Wohnhochhauser
nordlich der Boschetsrieder Stralte, die Wohngebaude und das Gymnasium westlich der
Drygalski-Allee sowie flir die Wohngebaude stdlich der Kistlerhofstrale untersucht. Als
Malstab fur eine Beurteilung der Veranderung von Verkehrslarmeinwirkungen ergeben sich
Anhalte hilfsweise aus der Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV, die beim Neubau
oder der Anderung von Verkehrswegen anzuwenden ist. Danach sind erst Veranderungen um
aufgerundet 3 dB(A) als wesentlich einzustufen. Eine Zunahme um diesen Wert wird an keiner
Stelle der untersuchten Bereiche erreicht.

Bei Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm, die bereits Gber 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts liegen, kann jedoch in Anlehnung an die 16. BImSchV bereits eine gerade rechnerisch



Seite 84

nachweisbare Pegelerh6hung bereits als wesentlich betrachtet werden. An den bestehenden
Gebauden in der Boschetsrieder Stral’e 140 - 148 werden diese Werte bereits im Bestand
Uberschritten. Hier betragen die Pegelerhéhungen 0,2 - 0,8 dB(A) durch das Planvorhaben
gegenuber der Situation mit unbebautem Planungsgebiet. Auch im Vergleich zu der mit dem
bisherigen Baurecht méglichen stralkenbegleitenden Kerngebietsbebauung mit vergleichbarer
Héhenentwicklung ist mit einer rechnerischen Erhéhung der Beurteilungspegel von 0,2 - 0,5
dB(A) zu rechnen.

Bei der Bewertung der vorliegenden Pegelerhdhung im niedrigen Bereich ist zu bedenken,
dass sie eine unvermeidliche Folge des gewlinschten Liuckenschlusses der Bebauung an der
Boschetsrieder StralRe ist, um fir die geplanten Wohnquartiere und deren erforderlichen
Grinflachen eine vertragliche Larmsituation sicher zu stellen.

Der Bebauungsplan flihrt gegentber einer Bebauung, die bereits bisher als Vorhaben zulassig
gewesen ware, lediglich zu einer Pegelerhéhung durch Verkehrslarm auf Grund von
Reflexionen, die, da sie unter 1 dB(A) und somit im Bereich der Hérschwelle liegt, vom
menschlichen Ohr ohnehin nicht wahrnehmbar ist. Die Pegelerhéhung ist daher nicht
geeignet, eine Unzumutbarkeit des Planungsvorhabens gegenlber der umgebenden
bestehenden Bebauung oder eine Verletzung des Gebotes der Ricksichthnahme zu
begrinden. Die durch die neue Bebauung im Planungsgebiet sich ergebenden
Pegelerhéhungen durch Schallreflexionen bewirken keine zusatzliche, flir das menschliche
Ohr wahrnehmbare Verschlechterung.

4.20.6. Gesamtbetrachtung Larmschutz

Das Planungsgebiet ist durch eine fir Wohngebiete hohe Vorbelastung durch Schallimmissio-
nen gekennzeichnet. In verdichteten Bereichen von Grofistadten sind solche Gerauschpegel
jedoch haufiger anzutreffen und stellen kein grundsatzliches Planungshindernis dar. Die auf-
grund des Bebauungsplans méglichen ca. 1.100 Wohneinheiten stellen einen nicht unerhebli-
chen Beitrag zur Deckung des in Minchen nach wie vor dringenden Wohnbedarfs dar. Vor die-
sem Hintergrund ist es auch hinzunehmen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 ent-
lang der vorhandenen Schallquellen Gberschritten werden. Zum Schutz der kiinftigen Bewoh-
nerinnen und Bewohner werden geeignete Vorkehrungen getroffen, die der Schutzbedurftig-
keit der zulassigen Nutzung Rechnung tragen; Entsprechendes gilt fur die in dem Planungsge-
biet kiinftig arbeitenden Menschen. Die gesetzlich geforderten gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sind daher gewahrleistet.

Die Anforderungen der TA-Larm kénnen mit den getroffenen Festsetzungen eingehalten wer-
den. Gleiches gilt fur die Anforderungen der 18. BImSchV. Die Grenzwerte der 16. BImSchV
bei einem Neubau von Stra3en werden nicht erreicht. Im Hinblick auf die Schallreflexionen
werden sie in einem kleinen Bereich, allerdings dort auch nur geringfugig, Uberschritten und
erreichen dabei die Schwelle des vom menschlichen Ohr wahrnehmbaren Bereiches nicht, so
dass keine weiteren MalRnahmen fir erforderlich gehalten werden.

4.21. Klimaschutz

MaRnahmen, die dem Klimawandel Rechnung tragen

Vermeidung von Warmeinseln
Die stadtebauliche Grundstruktur mit der zentralen 6ffentlichen Griinflache und den griinen In-
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nenhdfen tragen dazu bei, dass die Entstehung von sommerlichen Warmeinseln vermieden
wird.

Das Planungskonzept erméglicht durch die vorgegebenen breiten Offnungen zu den Innenho-
fen und durch die Festsetzung zweigeschossiger offener Durchgange eine gute Durchliftung.

Die umfangreichen BegrinungsmalRnahmen, insbesondere die Baumpflanzungen, und die (in
weiten Teilen auch intensive) Begrinung der Flachdacher sind MaRnahmen zur Verbesserung
des Kleinklimas und tragen nachhaltig zum Klimaschutz bei.

Starkregenereignisse

Die Festsetzung von Dachbegrinung sorgt bei den vermehrt zu erwartenden Starkregenereig-
nissen flr eine Pufferwirkung bei der Niederschlagswasserableitung. Dabei ist insbesondere
die festgelegte intensive Dachbegriinung wegen ihres héheren Bodenaufbaus wirksam. Die
Versickerung des Niederschlagswassers ist im Planungsgebiet vor Ort vorgesehen.

MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Geringe Bodeninanspruchnahme

Durch die hohe Baudichte mit einer Geschossflachenzahl von bis zu 2,40 und Gebaudehohen
von sechs bis acht Geschossen ist eine geringe Bodeninanspruchnahme je Wohneinheit ga-
rantiert. Durch die Umnutzung einer nicht benétigten Kerngebietsflache werden keine neuen
Flachen in Anspruch genommen.

Kompakte Bauweise

Durch die kompakte zusammenhangende Bebauung sind ein sehr gutes Oberflache zu Volu-
men (A/V) Verhaltnis und daraus folgende positive Effekte auf den Heizenergiebedarf zu er-
warten.

Lagegunst

Die Lage der Wohnbebauung direkt am leistungsstarken OPNV, die Situierung von Nahversor-
gungseinrichtungen im Baugebiet sowie die guten Erholungsangebote im angrenzenden Sud-
park tragen tendenziell zu einer Reduzierung des durch das Baugebiet erzeugten Individual-
verkehrs bei.

Reduzierung des Bedarfs an Primarenergie

Bei dem Vorhaben wird vor allem auf eine sinnvolle Anordnung und Hoéhenstaffelung der Bau-
korper, die Schaffung kompakter, energetisch glinstiger Bauformen sowie auf ein Flachen spa-
rendes ErschlieBungs- und Nutzungskonzept (u.a. Gemeinschaftstiefgaragen, teilweise Nut-
zung der Dacher als Dachgarten) geachtet.

Es ist beabsichtigt, das Planungsgebiet zur Versorgung mit Heizenergie an das Fernwarme-
netz der Stadtwerke Miinchen anzuschlie3en.

Solarenergetische Optimierung

Gemal dem Stadtrats-Beschluss vom 29.04.2009 ,Solarenergetische Optimierung von gréRe-
ren Neubaugebieten* (SOLENOP) wurde als Baustein zur Vertiefung der Belange Klima und
Energie eine entsprechende gutachterliche Untersuchung fir den, dem Bebauungsplan Nr.
2072a zu Grunde gelegten stadtebaulichen Entwurf durchgefuhrt. Auf Grundlage der ermittel-
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ten, mit dem stadtebaulichen Konzept méglichen passiven solaren Eintrage Uber die Fenster-
flachen wurden mégliche Optimierungen der Hohe, der Anordnung sowie der genauen Lage
von Gebauden und Baume erarbeitet. Die so gewonnenen Erkenntnisse zu den solarenergeti-
schen Belangen wurden anschlieend mit allen stadtplanerischen Erfordernissen in den Abwa-
gungsprozess gemal § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt. Soweit mit dem konkreten Planungskon-
zept vereinbar, wurden Optimierungsvorschlage bericksichtigt.

Mit Blick auf den zugrunde liegenden stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Entwurf
und die Berucksichtigung wichtiger stadtebaulicher und grinordnerischer Ziele — insbesondere
des Ziels, der Schaffung von Wohnraum und den damit verbundenen hohen stadtebaulichen
Dichten — waren der Umsetzung der Optimierungsmdglichkeiten enge Grenzen gesetzt. Die
Erkenntnisse aus der SOLENOP wurden jedoch bei der Standortfestlegung von grof3en und
mittelgroRen Baumen und Baumgruppen genutzt. Die Geholzstandorte flir die Wohnhofe wer-
den im Freiflachenrahmenplan, der Teil des stadtebaulichen Vertrages ist, verbindlich festge-
legt.

Uber die Aspekte der solarenergetischen Optimierung hinaus kdnnen mit dem dichten neuen
Wohnquartier die bereits vorab genannten Beitrage zur Energieeffizienz erreicht werden.

4.22. Nachhaltigkeit

Die stadtebauliche Entwicklung im Bebauungsplanungsumgriff soll gemaf § 1 Abs. 5 BauGB
im Sinne der Nachhaltigkeit erfolgen. Dieser wichtige Grundsatz der Bauleitplanung wird im
Bebauungsplan Nr. 2072a in den nachfolgend genannten Bereichen nachhaltig umgesetzt:

Stadtebauliches Konzept und Umsetzung

Ziel ist die Entwicklung eines hochwertigen Stadtquartiers mit urbanen Freirdumen (6ffentli-
chen und privaten Grinflachen, Platzbereichen sowie StralRenraumen), die eine Orientierung
und ldentitat in dem heterogen gepragten Stadtteil unterstitzen. Das Konzept und Ergebnis
des stadtebaulich- architektonischen Wettbewerbs mit den drei Gebdudekomplexen unterstit-
zen die Entwicklung eines spezifischen Quartiers mit hohem Identifikationspotenzial an einer
markanten Stelle im Stadtteil. (vgl. ausfuhrlich Kapitel 5.1)

Nutzbarkeit fiir alle

In der Planung sollen die verschiedenen Anforderungen und Anspriiche von Menschen in den
ihnen jeweils eigenen Lebenssituationen berucksichtigt werden. Diese umfassen — neben der
spezifischen Lebenssituation von Frauen und Mannern — die besonderen Belange von Kin-
dern, Jugendlichen und alteren Mitmenschen, aber auch von Menschen mit individuellen Be-
eintrachtigungen. Das durch den Bebauungsplan festgesetzte stadtebauliche und landschafts-
planerische Konzept berlcksichtigt die Anforderungen des Gender Mainstreaming.

Die Anspriche unterschiedlicher Nutzergruppen werden durch vielfaltige Wohnungsgroflien
gewahrleistet; in den Gemeinschaftsrdumen in den Erdgeschossbereichen (v.a. WA 1 (1)) kdn-
nen sich nachbarschaftliche Aktivitaten entwickeln.

Das Planungsgebiet ist mit einem Wegenetz durch die Innenhdfe, entlang der Baublocke und
durch die o6ffentliche Grunanlage durchzogen. Dadurch werden kurze Wegeverbindungen zu
allen Bereichen ohne gefangene Raume geschaffen. Grof3ziigig gestaltete Durchgange, gut
einsehbare Freiflachen und Wege, sowie nachtliche Beleuchtung samtlicher Verkehrs- und Er-
schlieBungsflachen, sowie der Wege in den Grunflachen gewahrleisten eine angstfreie Benut-
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zung.

Die offentlichen und 6ffentlich nutzbaren Wege sind grundsatzlich barrierefrei gestaltet. Die 6f-
fentlichen und gemeinschaftlichen Grin- und Freiflachen sind, soweit erforderlich, durch Ram-
pen barrierefrei erschlossen.

Die sozialen Infrastruktureinrichtungen (Kindertageseinrichtungen), sowie die Flachen fir die
Nahversorgung sind innerhalb des neuen Quartiers dezentral angeordnet und aus den Wohn-
blécken auch abseits der umgebenden Stralien fuBlaufig und gefahrlos zu erreichen.

Durch die gute Anbindung an das Netz des OPNV (Buslinien und U-Bahn) wird allen Anwoh-
nerinnen und Anwohnern auch ohne eigene motorisierte Verkehrsmittel eine hohe und flexible
Mobilitat ermdglicht.

Soziale und funktionale Vielfalt

Eine ausgewogene Mischung verschiedener Nutzungen dient der Quartiersstabilisierung. Die-
se wird ebenfalls durch ein differenziertes Wohnungsangebot - erganzt durch Wohnheimange-
bote fiir unterschiedliche Zielgruppen - unterstitzt, das auf die unterschiedlichen Bedurfnisse
hinsichtlich der Nutzung eingeht sowie durch eine gut angebundene soziale und soziokulturel-
le Infrastruktur. Unter Berlicksichtigung des Leitbildes der ,Stadt der kurzen Wege* wurde bei
der Planung auf ein ausgewogenes Verhaltnis der Nutzungsverteilung von Wohnen, Arbeiten,
Freizeit und soziale Nutzungen geachtet. Horizontale und vertikale Nutzungsmischung mit Ein-
zelhandel und Kindertageseinrichtungen fuhren zu einem tber den ganzen Tag belebtem
Quartier. Gemeinschaftseinrichtungen und -rdume in den Gebaudeblécken fihren zu einer so-
zialen Durchmischung und verhindern Segregation.

Flacheninanspruchnahme

Insbesondere die Wiedernutzbarmachung langjahrig brachliegender Flachen in innerstadti-
scher Lage, die Nutzung vorhandener Infrastruktureinrichtungen und eine flachenschonende,
kompakte Bauweise sind fir eine nachhaltige Entwicklung wichtige Bausteine.

Wirtschaftlichkeit

Um eine wirtschaftlich tragfahige Realisierung zu ermdglichen bzw. zu unterstutzen, ist eine
angemessene Ausnutzung und Flacheneffizienz des Planungsgebiets sicherzustellen. Kom-
pakte Bauformen sollen zu einer kostengunstigen Bauweise beitragen und gleichzeitig eine
flexible Nutzung ermdglichen.

Trotz hoher Dichte wird eine hohe Wohnqualitat mit ausreichender Privatsphare, Besonnung
und Belichtung erreicht. Dies gilt auch fir die vorgesehenen Arbeitsplatze. Die Realisierung
des stadtebaulichen Konzeptes kann in sinnvollen Bauabschnitten erfolgen.

Eine hohe ErschlieRungsdichte ist ein weiterer Indikator hinsichtlich der optimalen Flachennut-
zung. Durch eine effiziente ErschlieRung mit Uberlagerung der Funktionen von éffentlichen
und privaten Wegen werden neben dem Flachenverbrauch auch der Herstellungsaufwand und
die spateren Kosten fiir Instandhaltung und Instandsetzung reduziert. Aufgrund der kompakten
Gebaudestellungen im Planungsumgriff kann ein moglichst geringer Anteil an Verkehrsflachen
bei einer gleichzeitig leistungsfahigen ErschlieBung der Gebaude und Freiflachen gewahrleis-
tet werden.
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Griin- und Freiflachen

Nachhaltige Stadtentwicklung kann nur gelingen, wenn eine durchgehend hohe Angebotsqua-
litat der offentlichen und privaten Freiraumversorgung - mit differenzierten Flachen fir unter-
schiedliche Nutzungen - gewahrleistet ist. Im Planungsumgriff wurde eine Vernetzung der ge-
planten Griinbereiche sowohl untereinander, also der privaten Innenhéfe mit dem 6ffentlichen
Grinzug im Gebiet, als auch mit den benachbarten stadtraumlich bedeutsamen Grinflachen,
insbesondere des waldartigen Stdparks, berlcksichtigt.

Der private Freiraum der Innenhdfe dient der Erholungs- und Freizeitnutzung der Bewohnerin-
nen und Bewohner und ist von Verkehrslarm und -abgasen geschiitzt. Das Gleiche gilt fur die
privaten Aufenthaltsbereiche der Gemeinschaftsdachgarten (vgl. ausfihrlich Kapitel 4.20.3).

Stadtklima (Mikroklima)
Siehe dazu Kapitel 4.23 Klimaschutz

Verkehr und verkehrliche ErschlieBung

Die Verdichtung an dem gut durch den OPNV erschlossenen Standort tragt zur Minimierung
des Flachenverbrauchs an anderer, schlechter erschlossener Stelle im Siedlungsgefiige bei.
Das planerische Konzept sieht vor, dass das Planungsgebiet nur an seinen Randern von of-
fentlichen StralRen umgeben ist, Uber welche die Anbindung an die Tiefgaragen erfolgt. Damit
kann der gesamte Innenbereich von Motorisiertem Individualverkehr (MIV) freigehalten wer-
den, so dass negative Einflisse durch den Verkehr minimiert werden (vgl. ausfuhrlich Kapitel
4.12.1).

Ein von Ost nach Sldwest verlaufender Hauptweg innerhalb der 6ffentlichen Griinflache des
Quartiersparks soll vorrangig als Fultweg mit der Moglichkeit einer Nutzung auch durch Rad-
fahrer hergestellt werden. Mit den getroffenen Festsetzungen wurde dafur Sorge getragen,
dass Fahrradabstellplatze in ausreichender Zahl und GréRRe auf den privaten Flachen geschaf-
fen werden.

5. Wesentliche Auswirkungen
5.1. Stadtebau

- Schaffung von Baurecht fiir ca. 1.100 Wohneinheiten mit Anteilen im geférderten Woh-
nungsbau und damit Etablierung von Wohnraum fir ca. 2.700 Einwohnerinnen und Ein-
wohnern;

- Umwandlung / Nutzbarmachung von lange brach liegenden Flachen;

- langfristige Aufwertung und Belebung des Areals durch Wohnnutzung;

- Die Etablierung von Wohnnutzung in einem bisher fir gewerbliche Nutzungen vorgesehe-
nen Bereich kann sich auf die umliegenden gewerblichen Strukturen auswirken,

- Schaffung einer immissionsabschirmenden stadtebaulichen Struktur;

- Sicherstellung einer ausreichenden wohnortnahen Versorgung der kiinftigen Wohnbevol-
kerung durch Ermdglichung von Einzelhandelsflachen und anderen Dienstleistungsange-
boten sowie einer wohnvertraglichen Gewerbenutzung;

- Fassung des Stralenraums an der Boschetsrieder Strale und der Drygalski-Allee;

- Aufwertung des Kreuzungsbereichs durch einen Platz mit 6ffentlichkeitswirksamen Nut-
zungen als angemessenes Entree in das neue Quartier;

- Schaffung einer attraktiven Wegeverbindung von der Kistlerhof- zur U-Bahnstation Machtl-
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fingerstralle,
- Zunahme der Verkehrsbelastung auf der Boschetsrieder Stralle, Drygalski-Allee und Kis-
terhofstral’e mit entsprechenden Immissionen.

5.2. Griinordnung

- Schaffung von gut nutzbaren 6ffentlichen, gemeinschaftlichen und privaten Griin- und
Freiflachen mit besonderer Identitat,

- Herstellung und Sicherung umfangreicher gemeinschaftlich nutzbarer Dachgarten als be-
sondere, zusatzliche Freiraumangebote fur alle Anwohner

- Aufwertung vorhandener Spielplatze im Sudpark in gut erreichbarer Entfernung sowie der
Eingangssituation in den Park

- Sicherung von Wegeverbindungen zur Anbindung an den Quartiersrand (u.a. an die U-
Bahnhaltestelle und den Sidpark),

- Gute Durchgriinung insbesondere mit Baumstrukturen und voraussichtlicher Erhalt von
Altbaumbestand innerhalb eines Wohnhofes (WA 1),

- Sicherstellung von ausreichendem Ersatz fir nicht zu vermeidende Baumfallungen,

- Beschrankung der Versiegelung auf ein Mindestmal,

- Durchflihrung von Ausgleichsmalinahmen (Ersatz fir Biotopersatzflache und Flachen un-
ter Schutz nach § 30 BNatSchG).

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Artenschutz

Die Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt gemaf den Grundsatzen des Leitfadens
zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung. Fir den geplanten Eingriff besteht kein Ausgleich-
serfordernis, da die Versiegelung der geplanten Bebauung nicht Gber die des vorhandenen
Baurechts des rechtswirksamen Bebauungsplan 918b hinausgeht. Ausgleichsbedarf besteht
jedoch fur eine Ausgleichsflache, die flir die Beseitigung eines Biotops im Zuge der Abgra-
bungsgenehmigung zur Bodensanierung erstellt wurde. Sie erstreckt sich entlang der sudostli-
chen Grundsticksgrenzen und wird vollstandig Uberplant.

Weder im Umgriff, noch im Nahbereich des Planungsgebiets ist ein Flachenpotenzial fur die
Ausweisung von Ausgleichsflachen vorhanden. Der Ausgleich ist daher aufgrund der natur-
schutzfachlichen Eignung im Rahmen des Okokontos des Heideflachenvereins Miinchen e. V.
in Fréttmaning vorgesehen,da hier auch ein funktionaler Ausgleich fir im Planunggebiet fest-
gestellte, stark gefahrdete Arten erfolgen kann.

Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung ergab, dass durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans keine Verstolie gegen die Regelungen des § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3i.V.m. Abs. 5
BNatSchG absehbar sind und somit die Gewahrung einer Ausnahme von den artenschutz-
rechtlichen Verboten gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG nicht erforderlich ist.

6. Sozialgerechte Bodennutzung / Kosten / MaBnahmen

Bei der vorliegenden Planung sind die Grundsatze der Sozialgerechten Bodennutzung (So-
BoN) anzuwenden. Durch die Realisierung des Bebauungsplans werden Kosten und Lasten
ausgeldst. Die Eigentimerinnen und Eigentimer haben entsprechend den Verfahrensgrund-
satzen zur Sozialgerechten Bodennutzung ihre Bereitschaft zur Mitwirkung am Bebauungs-
planverfahren und zum Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages erklart.
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Im stadtebaulichen Vertrag werden insbesondere folgende Kosten und Lasten Gbernommen:

- Unentgeltliche Abtretung der ursachlichen Grun- und Verkehrsflachen an die Landes-
hauptstadt Miinchen.

- Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und der 6ffentlichen Griinflache mit Spiel-
und Freizeiteinrichtungen innerhalb des Planungsgebietes

- Naturschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen fur die Inanspruchnahme einer bereits be-
stehenden Ausgleichsflache durch Kostenbeitrag zum Okokonto des Heideflachenvereins

- Anteilige Finanzierung der sozialen Infrastruktur und Errichtung der integrierten Kinderta-
geseinrichtungen.

- Bestellung und Herstellung der im Plan vorgesehenen Dienstbarkeitsflachen,
- Errichtung von 30 % geférdertem und sozial orientiertem Wohnungsbau.

Bei der vorliegenden stadtebaulichen Entwicklung handelt es sich im Sinne des
Beschlusses zur Sozialgerechten Bodennutzung der Vollversammlung des Stadtrates vom
27.06.2012 sowohl um einen Umstrukturierungsfall, da nicht realisiertes gewerbliches
Baurecht (Kerngebietsflachen) in ,Wohnen* umgewandelt werden soll, als auch um einen
Ubergangsfall. Das unter Beriicksichtigung des fiktiven Wohnbaurechts entstehende
Forderdelta ist gemal Beschluss der Vollversammlung des Stadtrats vom 27.06.2012 mit
sozial orientiertem Wohnraum aufzufiillen. Die Planungsbegtinstigte hat sich fur das
Zuschussmodell entschieden. Hinsichtlich der vertraglichen Regelungen zur
Sozialbindung wird darauf hingewiesen, dass die Bindungszeit fur den Fall einer
Realisierung eines Teils der Forderquote oder des Férderdeltas in Form von Miinchen
Modell-Miete bzw. Minchen Modell-Genossenschaften mit 25 Jahren vereinbart wurde.
Zwar wurde die Bindungsdauer in diesen Fordermodellen im Stadtratsbeschluss vom
24.07.2013 , mit dem auch der Konzeptionelle Mietwohnungsbau-KMB eingeflihrt wurde
(Sitzungsvorlagen Nr. 08-14/V 12582) auf 40 Jahre erhoht, die Grundzustimmung zu den
Verfahrensgrundsatzen der Sozialgerechten Bodennutzung wurde aber bereits vor
diesem Stadtratsbeschluss abgegeben. Zudem hatte der Stadtrat im Beschluss vom
27.06.2012 zur Einfuhrung des Forderdeltas in der Sozialgerechten Bodennutzung
(Sitzungsvorlagen Nr. 08-14/V09511) fiir die Mietmodelle des Forderdeltas eine einheitlich
Bindungsdauer von 25 Jahre festgelegt. Die Verwaltung ging deshalb hier zu Gunsten des
Planungsbegunstigten von einem Vertrauensschutz aus. Die referatsibergreifende
Arbeitsgruppe Sozialgerechte Bodennutzung hat dieser Verfahrensweise in ihrer Sitzung
am 10.06.2015 zugestimmt.

DarUber hinaus hat die BO 143 als Investorin mit der Landeshauptstadt Miinchen als
weitere Eigentiimerin einvernehmlich ein Lastenverteilungsmodell und zur
Baurechtsschaffung einen Grundstuckstausch vereinbart, der der Zustimmung des
Kommunalausschusses und der Vollversammlung bedarf.

Die referatstibergreifende Arbeitsgruppe Sozialgrechte Bodennutzung hat am 10.06.2015
den vorgesehenen Regelungen zugestimmt.
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MafRnahmen:

KompensationsmaBnahmen nach § 17 Baunutzungsverordnung

GemaR § 17 Abs. 2 BauNVO sind Uberschreitungen der Obergrenzen des baulichen Nut-
zungsmaldes durch geeignete MaRnahmen auszugleichen. In der vorliegenden Planung erfolgt
dies z.B. durch Aufwertungsmaflinahmen in angrenzenden o&ffentlichen Granflachen, insbeson-
dere durch die Verbesserung der Qualitat von vorhandenen Spielplatzen im Studpark und
durch, Uber die Grundversorgung der erforderlichen privaten Freiflachen hinausgehende Ange-
bote auf den Dachflachen zur gemeinschaftlichen Nutzung. Die Finanzierung dieser ursachlich
notwendigen Malinahmen erfolgt durch die Planungsbeglnstigten. Die Umsetzung wird mit
diesem Beschluss uber den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2072a (Antrag der Referen-
tin Ziffer 4) beauftragt.

Schulversorgung

Der ausgeldste Grundschulbedarf und der korrespondierende Bedarf an ganztagiger Betreu-
ung der Grundschulkinder kann an der zustandigen Sprengelgrundschule an der Zielstattstra-
Re gedeckt werden. Die Grundschule muss zu diesem Zweck zu einer 20-klassigen Grund-
schule ausgebaut werden. Die ganztagige Betreuung soll im Zuge der Erweiterung durch
Ganztagsklassen bzw. ein Tagesheim gewahrleistet werden.

Die Planungen zur Erweiterung der Schulanlage an der Zielstattstralle, auf der auch noch eine
Mittelschule untergebracht ist, wurden aufgenommen. Die notwendige Erweiterung soll be-
darfs- und zeitgerecht mit der Entwicklung der Wohnbebauung erfolgen.

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

Das Planungsgebiet liegt im 19. Bezirk der Landeshauptstadt Minchen im sidwestlichen
Stadtteil Obersendling. Die Entfernung zur Innenstadt betragt 7 km. Fir das Gebiet besteht ein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 918b. In den 1990er Jahren war dort vorrangig
vorgesehen, die zentrale Verwaltung der Isar-Amperwerke AG zu bauen, was jedoch nicht
umgesetzt wurde.

Die fur gewerbliche Nutzung festgesetzten Flachen an der Drygalski-Allee und der Kistler-
hofstral’e wurden zwischenzeitlich entsprechend des Bebauungsplans Nr. 918b bebaut. Die
zentralen Flachen liegen brach.

Vor dem Hintergrund des groflen Wohnungsbedarfs in Miinchen ist eine vorrangige
Ausweisung von Wohngebietsnutzungen geplant.

Am 18.12.2013 hat der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen fiir dieses Gebiet die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans mit Griinordnung beschlossen. Hierzu wird auf die Ausfuhrungen
in den vorangehenden Kapiteln dieser Begrindung verwiesen.

Umfang des Vorhabens und Bedarf an Grund und Boden

Die Grofe des Bebauungsplanumgriffs dieses Bebauungsplans umfasst ca. 8,1 ha. Die o6ffent-
lichen Griinflachen haben hierbei einen Anteil von ca. 1,7 ha. Die StralRenverkehrsflachen von
ca. 0,5 ha.
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7.1.2. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Regionalplan
Der Regionalplan enthalt fir den Bebauungsplanumgriff keine Ziele bzgl. des Umweltschutzes.
Der nordwestlich angrenzende Sidpark ist als Teil eines regionalen Griinzuges dargestellit.

Aktueller Flachennutzungsplan
Der aktuelle Flachennutzungsplan (Stand 1995) mit integrierter Landschaftsplanung stellt den
Umgriff des Bebauungsplans als Kerngebiet dar.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das ABSP weist im Norden des Planungsgebiets einen lokal bedeutsamen Lebensraum
(Nr. 465) aus, eine verwilderte Gartenanlage an der Boschetsrieder Stral3e / Drygalski-Allee.
Hierbei handelt es sich um einen Gehdlzbestand mit daran angrenzendem Trockengebiets-
komplex bzw. innerstadtischer Brachflache.

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetzbuch, die Natur- und
Denkmalschutzgesetze, das Immissionsschutzgesetz, das Bundesbodenschutzgesetz und die
Abfall- und Wassergesetzgebung wurden im konkreten Fall die entsprechenden DIN-Normen
und Verordnungen (u.a. DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau", 16. BImSchV9, TA Larm,
Baumschutzverordnung) beachtet.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Zur Festlegung des Inhalts und Umfangs des Umweltberichtes wurde durch die Landeshaupt-
stadt Minchen am 25.07.2013 und 13.08.2013 eine Besprechung mit beteiligten Fachbehor-
den durchgeflihrt (Scoping-Termin). Nicht relevant und daher nicht behandelt und dargestellt
werden das Thema Elektrosmog und Kultur- und Sachgdter.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Benhdrden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB im Fruhjahr
2014 fand die Abstimmung mit den zustandigen Fachdienststellen und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange statt.

7.2, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
7.21. Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / seine Gesundheit / Bevolkerung

7.2.1.1. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Larm

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes (ein-
schliel3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden)

Verkehrsldrmeinwirkungen:
Das Gebiet ist aktuell im Norden, Westen und Stiden dem Verkehrslarm der stark befahrenen

Stralien Drygalski-Allee, Boschetsrieder Stralie und Kistlerhofstralle ausgesetzt.

Gewerbelarmeinwirkungen:

Auf das Planungsgebiet wirken Schallimmissionen ein, die von im Stidwesten und Osten gele-
genen Gewerbebetrieben ausgehen. Sudlich der Kistlerhofstrale befinden sich Wohngebaude
sowie gewerbliche Nutzungen. Am Einmindungsbereich der Kistlerhofstraf3e in die Drygalski-
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Allee steht das nicht mehr in Betrieb befindliche Heizkraftwerk Obersendling. Das Kraftwerk
und das Grundstiick dient mit Ausnahme weniger verbleibender technischer Einrichtungen
nach Umbau oder Abbruch einer grol3flachigen Einzelhandelsnutzung.

Das Planungsgebiet ist durch die vorhandenen Verkehrs- und Gewerbelarmeinwirkungen stark
vorbelastet.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Verkehrslarm:

An den Randern des Planungsgebietes entlang der Boschetsrieder Stralte, Drygalski-Allee
und Kistlerhofstralle werden zusammen mit den Emissionen des auftretenden Ziel- und Quell-
verkehrs aus der Planung sehr hohe Verkehrslarmpegel auftreten. Schutzbediirftige Aufent-
haltsrdume sind an den strallenzugewandten Seiten daher nur bei besonderen larmtechni-
schen Vorkehrungen und besonderen Grundrisslosungen fur die Wohnungen maoglich.

Die Kindertageseinrichtungen mit ihren Au3enspielflachen werden durch andere Gebaude vor
den Larmquellen abgeschirmt. Die Errichtung der Freiflachen fir Kinder erfolgt in den ge-
schitzten Innenhéfen und Freiflachen der &ffentlichen Grinflache.

Die geplanten Dachgarten werden zu den Larmquellen hin durch zusatzliche Larmschutzwan-
de (Héhe 2,0 m uber OK Belag) abgeschirmt.

Die Auswirkungen der Planung auf die Larmsituation in der Nachbarschaft durch Reflexion an
den geplanten Gebauden kénnen als nicht wesentlich eingestuft werden. Die
Tiefgaragenzufahrt fir den Kundenverkehr des grof¥¢flachigen Einzelhandels im Kerngebiet MK
ist so angeordnet, dass keine Auswirkungen auf die bestehende Nachbarschaft zu erwarten
sind.

Gewerbelarm

Fir die von Anlagenlarm-Immissionen betroffenen Fassadenbereiche wird Uber die Festset-
zungen sichergestellt, dass gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen werden, indem durch ent-
sprechende bauliche und technische Vorkehrungen die mafligebenden Immissionsrichtwerte
eingehalten oder an den betreffenden Fassaden Immisssionsorte ausgeschlossen werden.

Freizeitldrm

Bei den Immissionen, die von der Sportanlage westlich der Drygalski-Allee ausgehen, werden
die Richtwerte der 18. BImSchV an der geplanten Bebauung innerhalb des Planungsgebiets
eingehalten.

Larm innerhalb des Planungsgebiets

Innerhalb des Planungsgebiets kommt es durch die Ausweisung des Kerngebiets MK und den
damit verbundenen gewerblichen Nutzungen zum Auftreten von Anlagenlarm. Die schalltechni-
sche Vertraglichkeit dieser Nutzung wird gewahrleistet durch eine schalltechnisch ginstige An-
ordnung der Tiefgaragenein- und -ausfahrten und die vollstandig eingehauste Lkw-Anliefe-
rungszone im Westen des geplanten Baugebietes. Die Emissionen der einzelnen Betriebe im
Kerngebiet MK wird so beschrankt, dass keine Konflikte mit den angrenzenden sensiblen Nut-
zungen entstehen.

Das Planungsgebiet ist allseitig hohen Verkehrs- und Anlagenlarmimmissionen ausgesetzt.
Das stadtebauliche Konzept bewaltigt mit der gewahlten Ausformung und Lage der einzelnen
Baukorper die aus der schwierigen Umgebungssituation resultierenden komplexen Anforde-
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rungen an den Schallschutz. Erst bei vollstandiger Realisierung des Baugebietes gemal den
Festsetzungen des Bebauungsplanes werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
schaffen. Eine Nutzungsaufnahme der Wohngebaude in den Allgemeinen Wohngebieten kann
im Rahmen des Bauvollzugs nur dann erfolgen, soweit die zur Einhaltung der Immissionswerte
notwendigen SchallschutzmaRnahmen bzw. die dem Schallschutz dienenden Gebaude in ei-
nem eindeutig bestimmbaren, angemessenen und gesicherten Zeitraum realisiert werden.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans Nr. 918b (Kerngebiet im Nord- und Ostteil
und Gewerbegebiet im Sid-Westteil) blieben bestehen und es kdme zur Unterbringung von
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung (Buronutzung) oder der Kultur sowie
von Gewerbe- und Handelsbetrieben.

Die Larmreflexionen durch die gemafR B-Plan Nr. 918b zuldssige Bebauung waren ndérdlich der
Boschetsrieder Stra’e um ca. 0,5 dB(A) niedriger, an den Gebauden sidlich der Kistlerhof-
strale ergabe sich im Vergleich zur aktuell geplanten Situation eine geringfligige Erhéhung
der Beurteilungspegel.

Das Verkehrsaufkommen wirde sich voraussichtlich ebenfalls erhéhen und auf die Berufsver-
kehrszeiten konzentrieren.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Mafinahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

MaRnahmen im Bereich Verkehrslarm:

- erhohte bauliche Anforderungen an den Schallschutz der Fenster schutzbedurftiger Auf-
enthaltsraume

- Anordnung von Schlaf- und Aufenthaltsraumen zur tGberwiegend zur larmabgewandten
Seite.

- Aulenwohnbereiche sind bei Verkehrslarmpegeliiberschreitung nur in Verbindung mit ge-
eigneten technischen MaRnahmen (z.B. Verglasung) zulassig.

- Die Anlage von Freiflachen von Kindertagesstatten nur in in den ruhigen Innenhdfen

- Festsetzung einer LarmschutzmalRnahme fiir betroffene Dachgartenbereiche mit Uber-
schreitung des Immissionsgrenzwerts.

Mafnahmen im Bereich Anlagenlarm:
- Ausschluss von luftungstechnisch notwendigen Fenstern von schutzbeduirftigen Aufent-

haltsrdumen bei Uberschreitung von Immissionsrichtwerten.

- Einhausung bzw. Integration der Tiefgaragen in die Gebaude. Verwendung von Larmmin-
derungstechnik

- planerische und technische Festsetzungen flr das Kerngebiet MK zum Schutz benach-
barter Bebauung.

- Anordnung von LKW-Ladezonen innerhalb des Gebaudes mit Be- und Entladung bei ge-
schlossenem Tor. Anlieferungen wahrend des Nachtzeitraums sind ausgeschlossen.

MaRnahmen, die im Vollzug zu beachten sind:
- Orientierung von mindestens einem schutzbedurftigen Aufenthaltsraum, insbesondere

Schlaf- und Kinderzimmer zu den schallgeschitzten Binnenflachen der Baugebiete.
- Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen.
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Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten Ziele
und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Die schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung des Verkehrs-, Anlagen- und Sportlarms
erfolgte auf der Grundlage der aktuell gultigen Normen (z.B. DIN 18005) und technischen Re-
gelwerke (z.B. TA Larm). Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange zum Schutz vor Larm
wurden gemal o.g. Ausfliihrungen in ausreichendem Umfang bertcksichtigt.

7.2.1.2. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Erschiitterungen und sekundarer Luft-
schall

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
Unter dem Planungsgebiet verlauft in Ost-West-Richtung die U-Bahnlinie der U3. Das Bau-
werk ist im Bereich des Baugebiets mit einem wirksamen Erschitterungsschutz ausgerustet.

Prognose uiber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Untersuchung ergab, dass die Erschutterungswirkungen durch den U-Bahnbetrieb so ge-
ring sind, dass sie subjektiv nicht spurbar und unter der Wahrnehmungsschwelle liegen. Die
Anforderungen der DIN 4150 werden unterschritten ohne dass Mal3hahmen an den Gebauden
selbst erforderlich sind.

Die mittleren Maximalwerte der Gerdausche durch Kérperschallabstrahlung (sekundarer Luft-
schall) unterschreiten nachts 35 dB(A), und somit den hier in Anlehnung an die Anforderungen
der TA Larm verwendeten Orientierungswert. Die Gerausche kénnen bei ruhiger Umgebung
aber subjektiv je nach Bauausfiihrung mehr oder weniger wahrnehmbar sein. Bei hdheren An-
spruchen an die Wohnqualitat gibt es die Mdglichkeit, Uber geeignete Malknahmen bei der
Bauausflihrung (bei Decken und Estrichen) niedrigere Pegel zu erreichen. Zum Grolteil ver-
l&uft die unterirdische Bahnlinie im Bereich der geplanten 6ffentlichen Grinflache, so dass
Wohnbebauung nur gering betroffen ist.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung der Planung
Die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans Nr. 918b (Kerngebiet flir den Nord- und
Ostteil, Gewerbegebiet fur den Stud-Westteil) blieben bestehen.

Negative Auswirkungen im Bereich Erschitterungen und sekundarer Luftschall waren eben-
falls nicht zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen
Im Bebauungsplan kann auf die Festsetzung von Ma3nahmen verzichtet werden.

Sonstige MalRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:
- gdf. spezielle Ausfihrung von Decken und Estrichen zur Reduzierung der Kérperschallab-
strahlung.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten Ziele
und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Die Anhaltswerte der DIN 4150 fur Erschitterungsimmissionen wie auch die Immissionsricht-
werte der TA Larm fir sekundaren Luftschall kbnnen eingehalten werden. Die gesetzlich fest-
gelegten Ziele und Belange wurden in ausreichendem Umfang berticksichtigt.
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7.2.1.3. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich naturliche und kiinstliche Belichtung

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes

Bei der fUr die Bebauung vorgesehenen Flache handelt es sich aktuell um Uberwiegend unbe-
baute, offene Brachflachen. Kunstliche Belichtung besteht an den angrenzenden Verkehrs-
und Gewerbeflachen. Verschattungswirkungen gehen aktuell von den angrenzenden Gebau-
den u.a. dem stdwestlich gelegenen Heizkraftwerk und den vorhandenen Baum- und Geholz-
bestanden aus.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die geplanten Gebaude weisen Uberwiegend Hohenstaffelungen von 6 bis 8 Geschossen auf.
Innerhalb der Baurdume konnen die Regelabstandsflachen gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und
Satz 2 BayBO nicht an allen Stellen eingehalten werden. Die geplante dichte Bebauung macht
daher an einigen Stellen den Nachweis einer ausreichenden Belichtung und Besonnung inner-
halb der Gebaude erforderlich. Bei Nichteinhaltung der Abstandsflachen wurde an kritischen
Stellen Gber Schnitte der 45°-Lichtwinkeleintrag geprift. Eine ausreichende Besonnung und
Belichtung kann durch eine entsprechende Grundrissgestaltung oder ggf. eine zweiseitige Ori-
entierung der Wohnungen hergestellt werden oder es kann eine Nicht-Wohnnutzung angeord-
net werden.

In den nérdlich angrenzenden Gebauden (Boschetsrieder Str. 140-150) kommt es mit den
neuen Gebauden in Teilbereichen im Erdgeschoss und im 1. und 2. Geschoss in Teilbereichen
zu einer Verschlechterung der Besonnungsverhaltnisse in den Wintermonaten. Das Erforder-
nis gesunder Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnisse bleibt auch dort eingehalten.

Eine Verschattung der Wohnungen durch Baume kann durch geeignete Standort- und Arten-
auswahl und durch eine geeignete Wuchsgroflie minimiert werden.

Die Besonnungsstudie fir die Kita-Standorte hat in Anlehnung an die DIN 5034 ergeben, dass
eine ausreichende Belichtung nicht komplett eingehalten werden kann. Dies wird bei der vor-
liegenden Planung einzelfallbezogen vom Referat fur Bildung und Sport akzeptiert.

Prognose liber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans Nr. 918b(Kerngebiet flir den Nord- und
Ostteil, Gewerbegebiet fir den Stid-Westteil) blieben bestehen. Im zentralen Bereich war die
Errichtung eines Hochhauses mit maximal 80,0 m Traufhéhe vorgesehen. Die moglichen
Traufhohen im restlichen Planungsgebiet lagen bei Mindesthdhen von 7,0 bis 12,0 m zwischen
17,0 und 28,0 m. Durch die insgesamt hdhere und dichtere Bauweise ware es voraussichtlich
innerhalb des Planungsgebietes und durch das Hochhaus auch an der das Planungsgebiets
angrenzenden Bebauung zu gréReren Verschattungswirkungen gekommen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen
MalRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

- Anordnung von Raumen ohne spezifische Anforderungen an die Belichtung, wie woh-
nungsbezogene Nebenrdume ( z.B. Fahrradabstellraum, Gemeinschaftsraum)
- Anordnung von Nicht-Wohnnutzungen

Mafinahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke
im Vollzug anzuwenden sind:
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- Esistdie DIN 5034, Teil 2 fUr eine ausreichende Belichtung des jeweiligen Raumes zu be-
achten.

Sonstige MalRnahmen, die im Vollzug zu beachten sind:

- Ausstattung von Aufenthaltsraume mit hinreichend grof3en Fensterflachen.

- Orientierung von Wohnungen, insbesondere in den unteren Geschossen zu mehreren Ge-
baudeseiten (z.B. jeweils zur Stral’en- und zur Hofseite) sowie ggf. Giber mehrere Ge-
schosse.

- Anordnung von Nicht-Wohnnutzungen im Einzelfall in schlecht zu belichteten Bereichen
(z.B. Erdgeschoss, insbesondere Eckbereichen).

- Berucksichtigung des Gestaltungsleitfadens mit Freiraum- und Baumkonzept.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten Ziele
und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange zum Schutz vor Verschattung wurden gemaf
0.g. Ausfuhrungen in ausreichendem Umfang bertcksichtigt.

7.2.1.4. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Erholung

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes

Das Planungsgebiet selbst als ehemaliger Gewerbestandort und Lagerflache besitzt keine Be-
deutung fur die Erholungsnutzung. Die am nachsten gelegene 6&ffentliche Grinflache, der Sud-
park, liegt jenseits der Boschetsrieder Stral3e und der Drygalski-Allee. Der stdliche Zugang ist
von der nordlichen Planungsgebietsgrenze ca. 150 m entfernt und ist durch Querung dieser
Stralien zu erreichen. Der Eingang liegt versteckt an der Hoglworther Strafde und fiihrt in einen
weitlaufigen waldreichen Park. Dieser ist von zahlreichen Spazierwegen und Trampelpfaden
durchzogen und weist einen Spielplatz, einen Trimm-Dich-Pfad, Tischtennisplatten, Stockbah-
nen und einen Bolzplatz auf. In Eingangsnahe und leicht flr die kiinftigen Anwohner zu errei-
chen, befinden sich keine Aktivitatsangebote.

Westlich der Drygalski-Allee erstreckt sich auf einer ehemaligen Strallenbahn-Trasse eine im
Flachennutzungsplan ausgewiesene ubergeordnete Grinbeziehung, die von Stiden kommend
den Forstenrieder Park mit dem Sudpark verbindet. Der Grinzug besteht im Bereich des Pla-
nungsgebiets aus Rasenflachen, die locker mit Baumen bestanden sind.

Im Sidosten des Planungsgebiets sind zwei weitere 6ffentliche Spiel- und Grinflachen auf
kurzem Weg erreichbar.

Gemal Freiflachenversorgungsplan der Landeshauptstadt Minchen besteht im ndheren Um-
feld in Teilbereichen vor allem ein Defizit an wohnungsnaher Versorgung mit 6ffentlichen Spiel-
flachen fur Schulkinder.

Prognose liber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Innerhalb des geplanten neuen Wohnquartiers entsteht ein zentraler Park mit attraktiven Park-
und Freiflachen, der Uber kleinere Grinachsen an die Umgebung anbindet. Mit dem dadurch
verbundenen Wegenetz ist eine Durchwegung des Gebiets sowohl in Ost-West als auch in
Nord-Sid-Richtung gegeben und somit eine Anbindung an den nérdlich gelegenen Stdpark
und die 6stlich gelegene U-Bahnhaltestelle.

Durch die zentrale Lage ist der Park von allen Bewohnern gut und schnell zu erreichen und
bietet ihnen und auch der umliegenden Bevdlkerung einen nahegelegenen Raum mit einem
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vielfaltigen Angebot an Aufenthalts- und Freizeitnutzungen.

Der an der Kreuzung Drygalski-Allee und Boschetsrieder Stralle gelegene Eingangsplatz ist
durch das starke Verkehrsaufkommen dieser Stral3en belastet. Er stellt als baumbestandener
Platz den Eingang zum neuen Wohngebiet dar, kann als attraktiver urbaner Stadtplatz gestal-
tet werden und als zentraler Treffpunkt dienen.

Trotz hoher Dichte konnen den Bewohnerinnen und Bewohnern in den Innenhdfen, die frei
von motorisiertem Individualverkehr sind, vielfaltig nutzbare Freiflachen mit hoher Freiraum-
qualitat zur Verflgung gestellt werden. Hier sind die gemafl BayBO nachzuweisenden Klein-
kinderspielplatze und sonstige Aufenthaltsbereiche inselartig integriert. Offene Durchgange
und Licken in der Bebauung erméglichen zusammen mit der geplanten Wegeflihrung die
Querung der Hofe, so dass die Verbindung zur Boschetsrieder StralRe und zur Drygalski-Allee
gegeben ist.

Auf den Dachflachen sind je Hauseinheit mit dem Aufzug gut erreichbare vielfaltig nutzbare
Freiflachen vorgesehen, die von intensiver Begrinung umgeben sind.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen entstehen im siiddstlichen Randbereich eingebettet in
die geplanten Waldfragmente Spielflachen vorrangig fur die Altersgruppe der Schulkinder, wo-
durch gleichzeitig ein Beitrag zur Verbesserung der Spielflachenversorgung im Umfeld geleis-
tet wird.

Der nahegelegene Sudpark mit ausgedehnten Waldflachen bietet die Moglichkeit der wohnge-
bietsnahen Erholung. Es ist vorgesehen, hier vorhandene Spiel- und Freizeitangebote vor al-
lem flir Jugendliche in guter Erreichbarkeit zum neuen Wohngebiet auszubauen bzw. neu an-
zulegen. Zusammen mit den in der Qualitat hochwertig hergestellten Freiflachen innerhalb des
Planungsgebietes ist fur die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner ein ausreichendes Erho-
lungsflachenangebot gesichert.

Prognose liber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans Nr. 918b (Kerngebiet fur den Nord- und
Ostteil, Gewerbegebiet fir den Stid-Westteil) blieben bestehen. Eine Querung und Vernetzung
des Gebiets mit den umgebenden Strallen war auch hier Uber entsprechende Wegeverbindun-
gen vorgesehen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Mafinahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

- Festsetzung einer zusammenhangenden gut erreichbaren 6ffentlichen Grunflache.

- Festsetzung eines offentlichen Kinderspielplatzes an geeigneter Stelle innerhalb der 6f-
fentlichen Grinflache.

- Durch die ginstige Positionierung der Gebaude entstehen sowohl in den Innenhdfen als
auch im zentralen Park larmgeschutzte Erholungsbereiche.

-  Festsetzung, dass die Kfz-Stellplatze in Tiefgaragen vorgesehen werden, damit die Frei-
flachen Uber den Tiefgaragen fur die Erholung genutzt werden kdénnen.

- Dachflachennutzung in den Allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WA 3 und im Kerngebiet
MK.

Maflinahmen, die vertraglich geregelt werden sollen:
- Anzahl und Umfang der gemeinschaftlich nutzbaren Dachflachen.
- Aufwertungsmalnahmen im Bereich Spiel- und Freizeitangebote im Bereich des Sud-
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parks.

Sonstige MalRnahmen, im Vollzug zu beachten sind:

- Fuhrung von Feuerwehrzufahrten auf schon aus anderen Griinden befestigten Flachen
(insbesondere den Wegen in den Baugebieten), damit zusammenhangende gut nutzbare
Grin- und Freiflachen verbleiben.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpladnen festgelegten Ziele
und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Als Priufungskriterium wurden die stadtischen Orientierungswerte fir 6ffentliche Grin- und pri-
vate Freiflachen und fur Spielflachen herangezogen. Diese kdnnen im Zusammenhang mit
den geplanten Aufwertungsmafinahmen im nérdlich angrenzenden Sidpark ausreichend
nachgewiesen werden.

7.2.1.5. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Sicherheit - Verkehrssicherheit

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
Durch die vierspurigen, an das Planungsgebiet angrenzenden Hauptstrallen bestehen flir
FuRganger und Radfahrer Wegebeziehungen zu den umliegenden Wohnquartieren, dem
Stadtteilzentrum und den Freiraumangeboten nur Uber die gro3en Kreuzungsbereiche an der
Boschetsrieder und Kistlerhofstral’e sowie Uber den Fuldigangeriberweg an der Machtlfinger
Stral3e.

Eine fur FuBRganger oder Radfahrer zu nutzende Nord-Sud- oder West-Ost-Verbindung zwi-
schen Boschetsrieder Stralte und Kistlerhofstralle bzw. Drygalski-Allee und Perchtinger /
Machtlfinger Strale besteht nicht, da zurzeit keine Durchlassigkeit Gber das Planungsgebiet
hinweg gegeben ist. Der Ful3- und Radverkehr ist auf die Benutzung der Wege entlang der
Hauptverkehrsstraflen angewiesen.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Verkehrssicherheit

Das Planungsgebiet ist mit 6ffentlich zuganglichen Wegen durchzogen, die eine Offnung des
Quartiers nach aulden sicherstellen und das bestehende, umliegende Netz erganzen (Verbin-
dung zur U-Bahnhaltestelle Machtlfinger Stralte, Verknipfung mit dem Stdpark). Die Durch-
I&ssigkeit des Stadtraumes wird durch die Umsetzung des Planungsvorhabens hdher und die
quartierstbergreifenden Verbindungsmaéglichkeiten fur FulRganger werden verbessert.

Entlang der das Planungsgebiet umschlieenden StralRenzige verlaufen Uberwiegend
beidseits getrennte Ful’- und Radwege. Durch mit Mittelteiler versehene Hauptstralen beste-
hen fir Fullgangerinnen und FuRganger sowie Radfahrerinnen und Radfahrer Wegebeziehun-
gen zu den angrenzenden Quartieren uber die grofden Kreuzungsbereiche an der Boschetsrie-
der und Kistlerhofstralte sowie Uber den FuRgangeriberweg an der Machtlfinger Stral3e.
Durch die Signalregelung an den drei Knotenpunkten ist eine sichere Querung der Stral’en ge-
wahrleistet. Notwendige Mal3nahmen zur Erh6hung der Verkehrssicherheit fur Schulkinder an
der Boschetsrieder Stralle werden zum Zeitpunkt der Aufnahme des Schulweges gepruft.

Angstraume
Durch die Gestaltung der Freiflachen mit guter Einsehbarkeit (z.B. keine zu dichte Vegetation)

besteht die Moglichkeit der sozialen Kontrolle. Um die Entstehung mdglicher Angstrdume zu
vermeiden bzw. verringern, ist ein Beleuchtungskonzept entlang aller privater und 6ffentlicher
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ErschlieBungswege und Platze, sowie sonstiger Verkehrsflachen im Quartier vorgesehen.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans Nr. 918b (Kerngebiet flir den Nord- und
Ostteil, Gewerbegebiet fur den Stid-Westteil) blieben bestehen.

Bei der Durchfiihrung der Planung wirde das zu erwartende Verkehrsaufkommen weitaus ho-
her ausfallen (ndheres siehe Kapitel 4.14.1).

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

MaRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

- Ausweisung autofreier Wegeverbindungen innerhalb des Planungsgebiets.

MaRnahmen, die vertraglich geregelt werden sollen:
- Beleuchtung und Winterdienst von 6ffentlichen und privaten Wegen in den Baugebieten.

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im Vollzug

anzuwenden sind:

- Einbahnregelung in einem Teilbereich der Erschlielungsspange.

- Anwendung der einschlagigen Regelungen zur Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum.

- Vollzug der Bayerischen Bauordnung sowie Beachtung der einschlagigen Normen zur
Barrierefreiheit bei der Errichtung von Gebduden und baulichen Anlagen.

- Anordnung von besonderen sensiblen Nutzungen und Flachen wie Kleinkinderspielplatze
in Sichtweite zu Wohnungen.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten Ziele
und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden
Der Aspekt wurde ausreichend beriicksichtigt.

7.2.2. Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
7.2.2.1. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Vegetation und Baumbestand

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich Giberwiegend um unbebaute Brachflachen mit Baum-
und Geholzbestand in den ndrdlichen und 6stlichen Randbereichen. Auf den eingetieft liegen-
den, offenen Kiesflachen und kiesigen Béschungen hat sich Initialvegetation der Mager- und
Trockenstandorte mit beginnendem Aufwuchs von Weiden und Birken angesiedelt.

Im Nordosten wurden Teilflachen zur Lagerung von Oberboden und Baumaterial genutzt. Die-
se befinden sich zur Zeit in Raumung. Bei den restlichen norddstlichen Flachen handelt es
sich um kiesige Rohbodenflachen. Die angrenzenden Baum- und Gehdlzbestande werden von
Altgrasfluren magerer Standorte begleitet. Am Ostrand des Planungsgebiets liegen durch Suk-
zession entstandene Geholzbestande aus liberwiegend Strauchern.

Entlang der stidostlichen Grundstlicksgrenzen zieht sich eine Ausgleichsflache, die fur die
Beseitigung eines Biotops der amtlichen Biotopkartierung im Zuge der Abgrabungsgenehmi-
gung zur Bodensanierung hergestellt wurde. Es handelt sich im sudlichen Bereich um ange-
legte Magerrasenflachen mit Saatgutausbringung aus der Garchinger Haide, im Nordosten um
einen Gehdlzbestand aus heimischen Baumen und Strauchern mit angrenzender Altgrasflur.
Die Flache ist als "Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
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Landschaft" im aktuellen Bebauungsplan 918b festgesetzt. Die Magerflachen haben sich mitt-
lerweile zu gesetzlich geschutzten Biotopen nach § 30 BNatSchG entwickelt.

Im Rahmen der erfolgten Baumbestandserhebungen wurden innerhalb des Planungsgebiets
ca. 250 Geholze erfasst. Das Gebiet liegt im Gultigkeitsbereich der Baumschutzverordnung
der Landeshauptstadt Minchen. Hiervon sind 139 Exemplare betroffen. Es handelt sich bis
auf 1 Exemplar (Kiefer) um Gberwiegend heimische Laubgehdélze (u.a. Esche, Berg- und Spitz-
Ahorn, Winter-Linde, Stiel-Eiche, Birke, Silber- und Sal-Weide, Feld-Ahorn, Hainbuche). Von
diesen geschutzten Exemplaren wurden 24 als erhaltenswert eingestuft.

Besonders hervorzuheben ist der Baumbestand an der Boschetsrieder Strafle im Nordwesten,
bei dem es sich um eine Gruppe teilweise alterer Eichen, Eschen und Ahorne handelt. Eine
weitere bemerkenswerte Gehdlzgruppe ebenfalls mit altem Eichenbestand und einer Kiefer
befindet sich siudéstlich dieser Gruppe. Die alten Eichen weisen einen Stammumfang von bis
zu 2,3 m auf.

Der Baumbestand wurde hinsichtlich des Vorkommens von Héhlungen als potenzieller Le-
bensraum von Fledermausarten und der geschitzten Kaferart Eremit untersucht. Es konnten
mehrere Baume (11 Eichenaltbestande) festgestellt werden, die Strukturen wie Spalten oder
Hohlungen aufweisen, um als Lebensraum fur Fledermausarten geeignet zu sein. Zwei davon
wurden auflierdem auf ein Vorkommen des Eremit untersucht.

Prognose liber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Von den im Planungsgebiet im Rahmen der Baumbestandserhebung erfassten Baumen kann
ein Grof3teil einer Baumgruppe in einem Innenhof (insgesamt 24 Exemplare, davon 6 alte Ei-
chen) voraussichtlich erhalten werden. Die in diesem Bereich durchgefuhrten Altlastenuntersu-
chungen ergaben Priifwertiiberschreitungen. Eine ggf. erforderliche Uberdeckung von 10-15
cm ist moglich. Ein weiterer Erhalt ist im Bereich der geplanten Waldfragmente am suddstli-
chen Rand des Planungsgebiets moglich (voraussichtlich ca. 70 Exemplare).

Im Bereich der Zuwegungen zu offentlichen StralRenrdumen ist ein Umbau erforderlich und es
mussen in einzelnen Fallen Bestandsbaume gefallt werden (auf3erhalb des Planungsumgriffs).
In den 6ffentlichen Grinflachen, Verkehrsflachen und Wohngebieten wird tber die Festsetzun-
gen die Pflanzung von Baumen geregelt.

Far die unbebauten Flachen der Privatgrundsticke ist Uber die Festsetzungen die Pflanzung
von ca. 120 Baumen festgelegt.

Insgesamt gesehen kann davon ausgegangen werden, dass die Anzahl der zu pflanzenden
Baume in den offentlichen und privaten Grinflachen die Anzahl an gefallten Baumen Uber-
schreitet.

Prognose liber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans Nr. 918b (Kerngebiet flir den Nord- und
Ostteil, Gewerbegebiet fur den Stid-Westteil) blieben bestehen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsflache (Flache der naturlichen Entwicklung zu
Uberlassen) bliebe erhalten und kdnnte entsprechend den Vorgaben entwickelt werden. Eben-
so bliebe ein groRerer Anteil des Baumbestandes erhalten, da dies ebenfalls so im Bebau-
ungsplan festgesetzt ist.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

MaRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

- Festsetzung des Erhalts von altem Baumbestand innerhalb eines Wohnhofes.
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- Festsetzung eines ausreichenden Ersatzes fur die Beseitigung (z.B. aus Grunden der Alt-
lastensanierung) erhaltenswerter Baume sowie umfangreiche Neupflanzungen.

- Nachpflanzung ausgefallener Gehdlze mit den festgesetzten Giuteanforderungen.

- Festsetzung eines ausreichenden Bodenaufbaus auf den Tiefgaragen, um Baumpflanzun-
gen zu ermoglichen.

- Intensive Begriinung der Dachflachen bei Freiraumnutzung.

- Extensive Begriinung der verbleibenden Dachflachen (auch mit Anlagen zur Solarenergie-
nutzung).

Mafnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke

im Vollzug anzuwenden sind:

- Durchfiihrung von notwendigen Rodungen von Gehdlzen aus Griinden des Vogelschutzes
in den Wintermonaten bzw. aulierhalb der Brutzeiten (zu sichern im Vollzug).

- Sicherung von zu erhaltenden Baumen wahrend der Bauphase im Bauvollzug.

Sonstige MaRnahmen, die im Vollzug zu beachten sind:

- Wurzelschonende Bauweisen im Bereich der zu erhaltenden Baumgruppe ggf. Einbau ei-
ner Grabsperre.

- Die zu erhaltenden Geholzbestande werden wahrend der Baumalinahme vor mechani-
schen Schaden, Uberfiillungen und Abgrabungen durch entsprechende Mafnahmen ge-
maf DIN 18920 in Abstimmung mit der Umweltbaubegleitung geschitzt. Die geplante We-
gefuhrung erfolgt in besonders wurzelschoneneder Bauweise.

- Erhalt von Vegetation und von Einzelbaumen soweit mdglich.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegten Ziele
und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Die sich insbesondere aus dem BauGB, der BayBO, Naturschutzgesetzen sowie den stadti-
schen Satzungen (z.B. Baumschutzsatzung, Freiflachengestaltungssatzung) ergebenden Ziele
und Belange wurden im Rahmen der Abwagung bertcksichtigt.

7.2.2.2. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Arten- und Biotopschutz und Biodi-
versitat

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
Amtlich kartierte Biotope

Innerhalb des Planungsgebiets wird von der amtlichen Biotopkartierung das Biotop mit der
Nummer M-0204-001 (Geholzbestand) aufgefuhrt. Das Biotop wurde im Rahmen der bereits
durchgefiihrten Bodensanierungsmalinahmen weitgehend zerstort. Vom urspriinglichen Be-
stand ist nur noch eine kleine Baumgruppe aus alten Eichen erhalten. Als Malnahme wurde
im Jahr 2006 am dstlichen Rand des Planungsgebiets eine Ersatzflache angelegt (Magerra-
senflachen mit Hecke).

Artenschutzkartierung
In der Artenschutzkartierung sind keine Nachweise vorhanden.

Aktuelle Kartierungen
Im Jahr 2013 fanden mehrere Kartierungen statt:

Eine Ubersichtsbegehung zur Analyse des Lebensraumpotentials, eine Baumhdohlenkartierung
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mit Erfassung des Quartierspotenzials fur Fledermause und Eignung fir den Eremit, faunisti-
sche Bestandserfassungen zu Brutvogeln, Zauneidechse und Nachtkerzenschwarmer (Le-
bensraumpotential) und eine Fledermauserfassung durch Ubersichtsbegehung mit zeitbe-
grenzter Erfassung zur Ausflugzeit.

Im Jahr 2014 wurden erganzende Erfassungen der Brutvdgel, von Zauneidechsenvorkommen,
Nachsuche auf Raupenvorkommen des Nachtkerzenschwarmers und erganzende Fledermau-
serfassung zu Winterquartiersnutzung und Wochenstubenzeit durchgeflihrt. Zwei relevante
Baumbestande wurden hinsichtlich eines Vorkommens des Eremiten mit Baumklettertechnik
und Endoskop-Kamera untersucht. Des weiteren fand eine Untersuchung der Flachen bzgl. ei-
ner moglichen Entwicklung der vorhandenen Mager- und Geholzflachen zu gesetzlich ge-
schutzten Biotopen nach § 30 BNatSchG statt.

Nachgewiesene planungsrelevante europarechtlich geschutzte Tierarten
Bei zwei Baumen im Planungsgebiet konnte ein Vorkommen des Eremiten (Osmoderma ere-

mita) nicht von vorne herein sicher ausgeschlossen werden. Die daraufhin durchgeflihrte ein-
gehende Untersuchung ergab jedoch, dass wegen der geringen Grdlie der Héhlungen und ih-
res trockenen Kleinklimas ein Vorkommen des Eremiten mit ausreichender Wahrscheinlichkeit
ausgeschlossen werden kann.

Weiter sind potentielle Quartiere fur Fledermause in Héhlungen und Spalten sowie unter der
Borke alter Baume vorhanden. Die bisherigen Ergebnisse der Bestandsaufnahmen zeigen
eine geringe Aktivitat von durchfliegenden Grofien Abendseglern und Zwergfledermausen. Es
liegen keine Hinweise auf eine Quartiers-Nutzung durch diese und andere Fledermausarten
vor. Auch als Nahrungshabitat wird das Planungsgebiet kaum genutzt.

Im Planungsgebiet konnten bei den Erfassungen 2013 und 2014 nur weit verbreitete und an-
spruchslose Vogelarten angetroffen werden. Sudlich des Planungsgebiets, an der Drygals-
ki-Allee, befindet sich am slidlichen Kamin des ehemaligen Heizkraftwerks Sendling ein seit 15
Jahren besetzter Wanderfalkenkasten. Hier konnte der regelmafig britende Wanderfalke als
bedeutsame Art bestatigt werden.

Geeignete Lebensraume fir die Zauneidechse sind im Planungsgebiet und in dessen Umge-
bung vorhanden. Im Rahmen der Erfassungen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
wurde allerdings lediglich 2014 ein Exemplar der Zauneidechse (adultes Weibchen im Jahr
2014) an der Boschung zum Kraftwerksgelande nachgewiesen. Eine mdgliche Vernetzung
Uber eine riickgebaute Gleisanlage in der Boschetsrieder Straflte wurde gepruft und ist nicht
gegeben. Im Planungsgebiet ist demnach keine reproduktionsfahige, dauerhaft sich selbster-
haltende Population der Zauneidechse nachweisbar. Auch im naheren Umfeld sind keine
Zauneidechsenvorkommen bekannt.

Sonstige Nachweise europarechtlich geschitzter Tierarten wurden nicht festgestellit.
Nachgewiesene planungsrelevante europarechtlich geschitzte Pflanzenarten

Das Planungsgebiet bietet fir das relevante Artenspektrum keine geeigneten Wuchsmaoglich-
keiten.

Nachgewiesene geschitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG

Teilflachen der Ausgleichsflache und ein angrenzender Bereich haben sich inzwischen zu ge-
setzlich geschutzten Biotopen gemal § 30 BNatSchG (Kalkmagerrasen) entwickelt.

Bei den grof¥flachigen kiesigen Flachen im Anschluss handelt es sich um sehr liickige Rasen
mit dominant vorkommendem Schaf-Schwingel (Festuca ovina agg.). Sehr vereinzelt sind ho-
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herwertiger Magerkeitszeiger eingestreut. Insgesamt sind weder die geforderten Arten in aus-
reichender Stetigkeit vorhanden, noch sind die Deckungsgrade ausreichend, um hier eine Ein-
stufung als geschutztes Biotop nach § 30 BNatSchG vornehmen zu kdnnen.

Nachweise sonstiger vorgefundenen Arten

Tierarten:

Bei den Kartierungen 2013 konnte auf den groR3flachigen und nur schitter bewachsenen Kies-
rohbéden und den Magerrasenflachen ein Vorkommen der Rote-Liste Arten Idas-Blauling (in
Bayern stark gefahrdet) und blaufliigelige Odlandschrecke (in Bayern stark gefahrdet) beob-
achtet werden.

Pflanzenarten:

Das Vorkommen des im Naturraum und bayernweit vom Aussterben bedrohten, streng ge-
schitzten Ausdauernden Leins (Linum perenne) erklart sich durch die erfolgte Ubertragungen
von Mahdgut aus der Garchinger Heide zur Neuanlage von Magerrasen.

Hinweise zu nicht vorgefundenen Arten
Die aufgrund geeigneter Lebensraume moglichen Vorkommen der Schlingnatter und des
Nachtkerzenschwarmers konnten nicht nachgewiesen werden.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Planung kommt es voraussichtlich zu keinem Eingriff in Lebensbereiche europa-
rechtlich geschutzter Arten (Eremit, Zauneidechse, Nachtkerzenschwarmer, Fledermause, Vo6-
gel), somit werden keine artenschutzrechtliche Verbotstatbestande durch das Vorhaben erfiillt.
Die Ergebnisse fir die europarechtlich geschiitzten Arten sind ausfihrlich unter ,Spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prufung® beschrieben.

Durch die geplante Bebauung mit Versiegelung, Uberbauung und Bodenaustausch und die
Herstellung &ffentlicher Griinflachen erfolgt eine Anderung der Standortverhaltnisse.

Eingriffe erfolgen hierdurch vor allem in Lebensbereiche von Tier- und Pflanzenarten magerer
und kiesiger Standorte und betreffen die Arten Idas-Blauling und blaufliigelige Odlandschre-
cke. Mit der geplanten Durchgrinung und Pflanzung von Bdumen innerhalb der Wohnbaufla-
chen werden im Gegenzug neue Habitatstrukturen fir Tiere der Siedlungsbereiche geschaf-
fen.

Bei der vorhandenen Ausgleichsflache (Biotopersatzflache) handelt es sich um vorhandene
Heckenstrukturen, Magerrasen und Altgrasfluren (ca. 8.550 m?). Die Magerrasenflache und
ein angrenzender Bereich (2.470 m? innerhalb der Ausgleichsflache, 440 m? aufRerhalb, insge-
samt 2.910 m?, haben sich inzwischen zu gesetzlich geschiitzten Biotopen nach § 30
BNatSchG entwickelt.

Im Rahmen der Fledermauskartierung wurde festgestellt, dass bei keiner im Gebiet vorkom-
menden oder zu erwartenden Fledermausart bei Durchfihrung der vorgeschlagenen
konfliktvermeidenden MalRnahmen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande durch das Vorha-
ben erflllt werden.

Fir den Brutplatz des Wanderfalken stdlich des Planungsgebiets wurde ebenfalls keine Be-
troffenheit festgestellt (siehe saP). Trotz der bereits seit 2013 andauernden Umbaumalfinah-
men des ehemaligen Kraftwerksbaus wurde der Brutplatz bisher nicht aufgegeben (Brutnach-
weis Fruhjahr 2014). Die zu erwartenden Wirkungen im Planungsgebiet (bzw. potenziellen
Stérungen) wie baubedingte Emissionen, optische Unruhe, Nutzungen durch Menschen etc.
gehen nicht Uber das Ubliche und im Bereich entsprechender BaumalRnahmen in Minchen re-
gelmafig auftretende Mal} hinaus.



Seite 105

Um erhdhten Vogelschlag an grof¥flachigen Glaselementen zu vermeiden, werden als konflikt-
vermeidende Malnahme ,vogelfreundliche” Verglasungen (z.B. reflexionsarmes Glas) und
Gestaltungen vorgesehen. Zusatzlich werden zum allgemeinen Vogelschutz, um Tétungen von
Jungvdgeln oder die Zerstdérung zuklinftig méglicherweise besetzter Nester zu vermeiden, die
Rodungs- und Abrisszeiten beschrankt. Fir die zu fallenden Baume wird durch die zahlreichen
Neupflanzungen ausreichend Ersatz geschaffen.

Vernetzung / Zerschneidung

Das Planungsgebiet liegt isoliert inmitten dicht bebauter Siedlungsflache. Im Umfeld befinden
sich keine geeigneten Verbundstrukturen zu anderen potentiellen Lebensraumen. Von der Pla-
nung sind somit keine Verbindungsflachen oder -elemente betroffen und werden durch das
Bauvorhaben auch nicht gestoért. Die im aktuell geltenden Flachennutzungsplan dargestellte
ortliche Griinverbindung wird bei der Planung durch die Ausweisung der offentlichen Griinfla-
che berlcksichtigt. Das Ziel, die von Gehdlzen dominierten Lebensrdume im Bereich Wald-
friedhof / Sendlinger Wald mit den entsprechenden Lebensraumen im Bereich der Isarauen zu
vernetzen, bleibt somit gewahrt.

Verlarmung / Stérung

Durch das hier gegenstandliche Vorhaben treten bezlglich der Larm- und Stoffimmissionen
keine grundsatzlichen Neu- bzw. Zusatzbelastungen ein, die zu grundsatzlich anderen und un-
gunstigeren Lebensraumbedingungen fir Pflanzen- oder Tierarten im Umfeld des Vorhabens
fuhren koénnten.

Baubedingt wird es durch den Baustellenverkehr und -betrieb und dessen Auswirkungen wie
Larmemissionen, Erschutterungen, optische Reize sowie Eintragen von Fremdstoffen (z. B.
Staub) zu zusatzlichen Belastungen kommen. Fur vorkommende Brutvdgel gibt es ausreichen-
de Moglichkeiten wahrend dieser Storungsphase auf angrenzende Gebiete auszuweichen.
Eine Stérung des Brutplatzes des Wanderfalken am ehemaligen Heizkraftwerk wird ebenfalls
ausgeschlossen.

Belichtung, Verschattung

Far die geplante Full- und Radwegeverbindung innerhalb der 6ffentlichen Granflache sind
zum Schutz der Tierwelt bei einer nachtlichen Beleuchtung Lampen mit der nach Stand der
Technik insektenvertraglichsten Leuchtentechnik vorzusehen.

Indirekte Beeintrachtigungen durch Verschattung durch die zukiinftige Bebauung auf beste-
hende naturschutzfachlich wertvolle Flachen liegen nicht vor.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung der Planung
Die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans Nr. 918b (Kerngebiet flir den Nord- und
Ostteil, Gewerbegebiet fur den Sud-Westteil) blieben bestehen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsflache bliebe erhalten und kdnnte entsprechend
den Vorgaben des Pflege- und Entwicklungskonzeptes entwickelt werden. Ebenso bliebe ein
groRerer Anteil des Baumbestandes erhalten, da dies ebenfalls so im Bebauungsplan festge-
setzt ist. Inwieweit sich eine Anderung in der Betroffenheit geschiitzter Arten ergeben wiirde,
ist schwer abschatzbar.

Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Mafinahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

- Erhalt von erhaltenswertem Baumbestand innerhalb eines Wohnhofes.
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- Umfangreiche Baumpflanzungen innerhalb des Bebauungsplanumgriffs vor allem im Be-
reich der 6ffentlichen Grunflachen und im Stral3enbereich.

- Verwendung von den Belangen des Vogelschutzes Rechnung tragenden ("vogelfreundli-
chen Verglasungen z.B. reflexionsarmes Glas und Gestaltungen bei gro3flachigen Glas-
elementen.

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im Vollzug

anzuwenden sind:

- Notwendige Rodungen von Gehdlzen werden aus Griunden des Vogelschutzes in den
Wintermonaten bzw. aufderhalb der Brutzeiten vorgenommen.

- Durchfiihrung einer Ausgleichsmalnahme fiir die Uberbauung der Biotopersatzflache siid-
lich des Planungsgebiets (siehe Kap. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung). Der Aus-
gleich erfolgt flachenmaRig im Verhaltnis 1:1.

- Ausgleich fur gesetzlich geschutzte Biotope nach Art. 30 BNatSchG (siehe Kap. Natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung). Der Ausgleich erfolgt flachenmaRig im Verhaltnis 1:2.

- Sicherung von zu erhaltenden Bdumen wahrend der Bauphase im Bauvollzug.

- Fallung potentieller Winter-Quartierbdume von Fledermausen aufierhalb der sensiblen
Wochenstuben- und Winterquartierszeit (oder nach Angaben der Umweltbaubegleitung)
spatestens im September.

- Baufeldfreimachung potentieller Eidechsenhabitate nicht in den Wintermonaten (struktur-
reiche Randbereiche).

- Nur abschnittsweise Raumung zu Uberbauender, potentieller Eidechsenhabitate im Pla-
nungsgebiet (strukturreiche Randbereiche).

Sonstige MalRnahmen, die im Vollzug zu beachten sind:

- Erhalt von Vegetation und von Einzelbaumen soweit mdglich.

- Fallung potentieller Quartierbdume nur im Beisein einer fachlich qualifizierten Baubeglei-
tung.

- Anbringen von insgesamt 22 geeigneten Fledermauskasten in den nicht betroffenen Ge-
hélzen, bzw. in Gehdlzstrukturen im naheren Umfeld, wobei 6 Kasten die Eignung als
Winterquartier fir Baumhohlen nutzende Arten aufweisen sollen.Okologische Baubeglei-
tung (Umweltbaubegleitung) fur Arbeiten im Bereich des zu erhaltenden Baumbestandes.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten Ziele
und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange zum Arten- und Biotopschutz und Biodiversitat
werden gemal o.g. Ausflihrungen in ausreichendem Umfang bertlicksichtigt. Die Anforderun-
gen des gesetzlichen Artenschutzes werden auch im weiteren Verfahren berucksichtigt.

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

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
Altlasten

Auf den innerhalb des Planungsgebiets liegenden Flurstiicken Nr. 365, 365/7, 365/11-12 und
369 wurden aufgrund umweltrelevanter Vornutzungen und dadurch verursachter erheblicher
Bodenverunreinigungen zwischen 2002 und 2007 umfangreiche Sanierungsmafnahmen
durchgefuhrt. Der Altlastenverdacht ist fur diese Flache damit ausgeraumt. Lediglich in einem
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abgezaunten Baumschutzbereich im Norden der Sanierungsflache an der Boschetsrieder
Stralde (Flurstlick Nr. 365/12, 365 Teil) verblieben auf einer Flache von ca. 670 m? noch konta-
minierte Auffullboden. Die in diesem Bereich festgestellten geringen Schadstoffkonzentratio-
nen bewirken kein relevantes Gefahrdungspotential fiir das Grundwasser. Fir die geplante
sensible Nutzung als Wohngebiet mit Kinderspielflachen sind Sanierungsmalinahmen erfor-
derlich.

Die Flurstliicke Nr. 364 und 364/7 sind ebenfalls als Altlastverdachtsflachen verzeichnet.

Auf Flurstick Nr. 364 liegen punktuell geringe Belastungen an Schadstoffen vor. Im Bereich
des zu erhaltenden Baumbestandes muss aufgrund von Prifwertiiberschreitungen in den obe-
ren 10 cm Oberboden daher eine Uberdeckung mit unbelastetem Boden stattfinden. Ein Bo-
denaustausch ohne Gefahrdung des Baumbestandes ist nicht moglich.

In der Zusammenschau aller Befunde im Bereich der vorliegenden Verfillungen ist aufgrund
punktuell und gréRtenteils oberflachennah vorkommender Belastungen sowie aufgrund des
Grundwasserflurabstandes von 18 m unter Gelandeoberkante (GOK) keine Grundwasserge-
fahrdung abzuleiten.

Auf dem Flurstiick Nr. 364/7 verlief friher ein Industriegleis. Aufgrund der im Jahr 2014 vorge-
fundenen Schadstoffkonzentrationen ist von einem latenten Geféahrdungspotenzial fur das
Grundwasser auszugehen, wobei allerdings auch hier aufgrund der geringen Machtigkeit der
schadstoffbelasteten Bodenbereiche und des grofien Grundwasserflurabstandes keine erheb-
liche Beeinflussung des lokalen Grundwassers zu erwarten ist.

Im Bereich der erkundeten Verdachtsbereiche muss anfallendes Aushubmaterial gegebenen-
falls einer geordneten Verwertung bzw. Entsorgung zugefihrt werden.

Kampfmittel
Ein Verdacht auf Kampfmittelvorkommen liegt flr das Flurstiick Nr. 364 infolge von Abwurfmu-

nition vor. Aufgrund der Nahe einer Flakstellung ist auch das Vorhandensein von Flakmunition
nicht auszuschlief3en.

Prognose liber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Altlasten

In den noch nicht von Altlasten sanierten Bereichen auf Flurstiicke Nr. 364, 365/12, 365 Teil
und 364/7 sind mit der Umnutzung als Wohngebiet punktuell Uberschreitungen an Schadstofff-
gehalten zu erwarten. Aufgrund der festgestellten Schadstoffbelastungen der Auffillungen
muss anfallendes Aushubmaterial durch Separation und Deklaration geprift und im Falle ab-
fallrechtlich relevanter Belastungen einer geordneten Verwertung bzw. Entsorgung zugefuhrt
werden. Die Sanierungsmafnahmen erfolgen in Abstimmung mit dem Referat fliir Gesundheit
und Umwelt.

Aus altlasten- und bodenschutzrechtlicher Sicht gibt es gegen die geplante Nutzung als Wohn-
gebiet von Seiten des Referats fur Gesundheit und Umwelt keine grundsatzlichen Bedenken.
Die erforderlichen Untersuchungs- und ggf. Sanierungsmafinahmen werden nach derzeitigem
Kenntnisstand als technisch bewaltigbar und finanziell vertretbar angesehen.

Kampfmittel
Im Vorfeld der Baumalinahme sind auf Flurstlick Nr. 364 aufgrund des ermittelten Kampfmittel-

verdachts Kampfmittelfreimessungen bzw. Sondierungen zur Kampfmittelfreiheit durchzufih-
ren. Falls keine komplette Freimessung des Planungsgebietes erfolgen kann, wird bei samtli-
chen Bodeneingriffen eine fachtechnische Begleitung (Kampfmittelexperte) der entsprechen-
den Arbeiten durch einen Kampfmittelexperten empfohlen.
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Prognose liber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans Nr. 918b (Kerngebiet fur den Nord- und
Ostteil, Gewerbegebiet fir den Stid-Westteil) blieben bestehen. Mallnahmen zur Altlastensa-
nierung waren ebenfalls erforderlich.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Malinahmen, die im Bebauungsplan dargestellt sind:

- Kennzeichnung von Altlastenverdachtsflachen

Mafinahmen, die vertraglich geregelt werden sollen:

- Verpflichtung die Altlasten und Verflllungen fachgerecht zu entsorgen bzw. anderweitig zu
behandein.

- Nachweis der fachgerechten Behandlung / Entsorgung der betroffenen Materialien.

Mafinahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke

im Vollzug anzuwenden sind:

- Notwendige MaRnahmen zur Altlastenbeseitigung und Behandlung, insbesondere deren
fachgerechter Entsorgung.

- Einholungen notwendiger Genehmigungen und Erlaubnisse.

Sonstige MalRnahmen, die im Vollzug zu beachten sind:

- Beteiligung und Abstimmung mit den Fachbehdrden bei der Entsorgung und Behandlung
von Aushubmaterial auf der betroffenen Flachen.

- Aushubiiberwachung durch ein fachkundiges Ingenieurbdro.

- Waurzelschonende Bauweisen durch ausreichende Bodenuberdeckung und Grabesperren
im Bereich der zu erhaltenden Baumgruppe.

- Kampfmittelfreimessungen des Planungsgebietes ggf. fachtechnische Begleitung von Bo-
deneingriffen durch einen Kampfmittelexperten.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange werden gemal o.g. Ausflihrungen in ausrei-
chendem Umfang bericksichtigt.

7.2.3.2. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Bodenfunktionen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes

Das Schutzgut Boden lasst sich anhand der Speicher- und Reglerfunktion, der biotischen Le-
bensraumfunktion und der naturlichen Ertragsfunktion sowie der Naturlichkeit einstufen. Po-
tenzielle Beeintrachtigungen entstehen durch Entwasserung, Schadstoffeintrag, Verdichtung
und Flachenverlust, durch Bodenversiegelung sowie Uberbauung.

Bei den Béden des Planungsgebiets handelt es sich Gberwiegend um gestérte Béden, bei de-
nen die Bodenfunktionen durch die Vornutzung (bauliche Nutzung, Lagernutzung) einge-
schrankt sind. Wie zuvor beschrieben befinden bzw. befanden sich im Bebauungsplanumgriff
zahlreiche Altlastenflachen. Sie weisen daher auch eingeschrankte Lebensraumfunktion auf.
Der Grol¥teil der Flache mit seinen kiesigen und nur gering bewachsenen Flachen bietet Le-
bensraumpotenzial fir entsprechend spezialisierte Tiere und Pflanzen. Von Bedeutung ist
auch der im Nordostteil des Planungsgebiets auf relativ ungestorten Bereichen stehende alte-
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re Baumbestand.

Die natirliche Ertragsfunktion spielt aufgrund der Uberformung der Béden keine Rolle mehr.
Die Funktionserfullung fur den Wasser- und Stoffhaushalt ist durch die Eingriffe in den Boden
und die Nutzung als Lagerflachen reduziert.

Aktuell ist der Bebauungsplanumgriff nur gering versiegelt (gewerbliche Nutzung an der Bo-
schetsrieder Stral3e), im Bereich der Lagerflachen je nach Nutzungsintensitat mehr oder weni-
ger stark verdichtet.

Far die kunftige Bauflache wird nachfolgend eine Versiegelungsbilanz erstellt.

Hierbei wird die geplante Versiegelung gemal geltendem Baurecht (Bebauungsplan Nr. 918b)
der geplanten Versiegelung gegentbergestellt.

Der geltende Bebauungsplan 918b weist einen groReren Flachenumgriff auf. Nachfolgend sind
die Flachen aufgefihrt, die sich innerhalb des geplanten Bebauungsplanumgriffs befinden. Die
Ermittlung der Flachen erfolgte nach einscannen der analogen Planvorlage digital.

Versiegelungsbilanz fiir den Bebauungsplanumgriff mit einer GréRe von 81.469 m?:

Versiegelungsbilanz

Flache anzurechnende Summe
Versiegelung

vorhandenes Baurecht

offentliche Verkehrsflache 2.810 gm 90% 2.529 gm
Bauflachen, Gewerbe- und Kemngebietsnutzung 70.539 gm 75% 52.904 gm
nicht anzurechnende Flachen (Ausgleichsflache) 8.120 gm

81.469 gm 55.433 qm

geplantes Baurecht

offentliche Verkehrsflache 5.460 gm 90% 4.914 gm
Wohngebiete (WA 1 bis 3) und Kerngebiet MK 57.573 gm 84% 48.396 gm
offentliche Griinflachen 15.902 gqm 5% 795 gqm
Quartiersentrée Platzbereich (VBZ) 2.534 qm 50% 1.267 gm

81.469 gm 55.372 qm

Die Bilanzierung zeigt, dass durch die Planung die Versiegelung in etwa gleichbleibend ist
bzw. sie sich geringfugig verringert.

Prognose liber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die zukUnftige Bebauung betrifft Flachen, bei denen die naturlichen Bodenfunktionen bereits
eingeschrankt sind. Eine Beeintrachtigung wertvoller Boden liegt aufgrund der Vornutzung
nicht vor.

Die natirlichen Bodenfunktionen werden sich durch die Anlage von Wiesen- und Rasenfla-
chen innerhalb der privaten und 6éffentlichen Grinflachen verbessern. Die Decken der Tiefga-
ragen werden in einer Hohe von mindestens 0,6 m mit fachgerechtem Bodenaufbau Uber-
deckt.



Seite 110

Die bisherigen Bodenfunktionen wie Biotopfunktion, Klimafunktion, Lebensraumfunktion kon-
nen durch die vorliegende Planung weiterhin erflllt bzw. verbessert werden.

Prognose liber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans Nr. 918b (Kerngebiet flir den Nord- und
Ostteil, Gewerbegebiet fir den Stud-Westteil blieben bestehen. Mit der Durchfihrung wirde es
insgesamt gesehen zu einer héheren Versiegelung kommen. Auf den vorgesehenen Griinfla-
chen kdnnten die vorhandenen Bodenfunktionen weiterhin erflllt werden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nach-

teiligen Auswirkungen

Mafinahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

- Kompakte und flachensparende Bauweise in hoher Baudichte und dadurch sparsamer
Umgang mit dem Boden.

- Umfangreiche Bepflanzung und Begrinung im Planungsgebiet.

- Platzierung von Tiefgaragen soweit moglich unter bereits durch Bebauung versiegelten
Flachen.

- Uberdeckung der Tiefgaragendecken mit mindestens 60 cm fachgerechtem Bodenaufbau.

- Verwendung versickerungsfahiger Belage. Beschrankung von Belagsflachen auf ein mog-
lich geringes Mal}.

Sonstige MalRnahmen, die im Vollzug zu beachten sind:

- Beschrankung der baubedingten Arbeitsflachen auf ein technisch unbedingt notwendiges
Malf.

- Bindelung von Versorgungsleitungen in Strallen und Wegen.

- Wiederverwendung von unbelasteten anfallenden Béden und Oberboden méglichst in
raumlichen Nahe.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten Ziele
und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Der im Bundesbodenschutzgesetz und BauGB verankerte Grundsatz zum sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden wurde soweit moglich berucksichtigt.

7.2.4. Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
7.2.4.1. Oberflichengewasser

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs befinden sich keine naturlich oder kinstlich dauerhaften
Oberflachengewasser. Nachstgelegenes Flieigewasser ist Richtung Osten die Isar bzw. der
Maria-Einsiedel- und Muhlbach im Vorfeld in ca. 2,5 km Entfernung.

7.2.4.2. Grundwasser

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
Gemal Umweltatlas der Stadt Minchen liegt im Planungsgebiet ein Grundwasserflurabstand
von 18-20 m (1989) vor. Der Grundwasserspiegel kann bis zu 2,50 m schwanken.

Die Grundwasserfliel3richtung ist etwa von Sltdstdwest nach Nordnordost.

Vorbelastungen stellen die vorhandenen Altlasten und damit verbundenen Kontaminationen
dar (siehe Schutzgut Boden).
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Eine Gefahrdung des Grundwassers ist derzeit nicht abzuleiten.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Das Bauvorhaben sieht Blockrandbebauungen mit dem Bau von ein- bis zweigeschossigen
Tiefgaragen vor. Hierbei kommt es aufgrund des tief liegenden Grundwassers zu keinen Ein-
griffen.

Auf den Baugrundstiicken ist die Versickerung ber Rigolen bzw. Sickerschachte durch die
Entwasserungssatzung der LHM geregelt. Dadurch gehen voraussichtlich nur geringe Mengen
Niederschlagswasser fir die Grundwasserneubildung verloren.

Die geplanten Dachflachen werden fast durchgehend intensiv oder extensiv begrint und be-
wirken somit eine Verminderung des Niederschlagsabflusses durch mdgliche Verdunstung.
Das anfallende Dachwasser wird in die Innenhdéfe gefuihrt und in den Aussparungen der Tief-
garagen Uber Rigolen versickert. Hier wird auch das anfallende Niederschlagswasser der In-
nenhdfe nach Oberbodenpassage versickert.

Prognose liber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans Nr. 918b blieben bestehen (Kerngebiet fur
den Nord- und Ostteil, Gewerbegebiet fir den Stid-Westteil). Eingriffe in das Grundwasser wa-
ren auch hier nicht zu erwarten.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nach-

teiligen Auswirkungen

Mafinahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

- Festsetzungen zur Begriinung von Dachern und Tiefgaragenflachen einschlieldlich Art,
Umfang und Aufbau.

- Festsetzungen zur Begriinung.

Mafinahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke

im Vollzug anzuwenden sind:

- Einhaltung der Reglungen von Vorschriften zur Behandlung und Versickerung von Regen-
wasser im Strallenraum.

- Behandlung von Niederschlagswasser gemafR der Entwasserungssatzung der Landes-
hauptstadt Minchen im jeweiligen Baugebiet, bzw. auf dem Baugrundstuck.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten Ziele

und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Die Versickerung des Niederschlagswassers in den bebauten Bereichen wird durch die Ent-

wasserungssatzung der Landeshauptstadt Minchen geregelt. Gesetzlich festgelegte Ziele und

Belange wurden gemal o.g. Ausfiihrungen in ausreichendem Umfang bertcksichtigt.

7.2.5. Auswirkungen auf das Schutzgut Luft

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes

Der Verkehr der stark frequentierten StralRen Boschetsrieder StralRe und Drygalski-Allee fuhrt
zu hohen lufthygienischen Belastungen wobei Uberschreitungen gesetzlich festgelegter
Grenzwerte nur im stralRennahen Bereich vorliegen. Mit zunehmendem Abstand von den Fahr-
streifen vermindern sich die hohen Konzentrationen von Luftschadstoffen.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Luftschadstoffe durch Verkehr:
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Die geplante Wohnbebauung fuhrt zu einer Zunahme des motorisierten Individualverkehrs der
angrenzenden Stralen. Der oberirdische Verkehr innerhalb des Planungsgebiets wird durch
die geplanten Tiefgaragen minimiert, fir die eine Zufahrt von den randlichen Stral3en aus vor-
gesehen ist.

Die ermittelte Feinstaubbelastung (PM2, 5 und PM10 -Immissionen) liegt sowohl fur das Pla-
nungsgebiet als auch die beurteilungsrelevanten Gebaudefassaden in der Nachbarschaft fir
die Prognose Nullfall als auch fur den Planfall deutlich unter dem geforderten Grenzwert der
39. BImSchV. Die hochsten NO2 - Immissionen treten an der Boschetsrieder Stral3e, westlich
der Drygalski-Allee auf. Sie nehmen mit der Zunahme des Verkehrs durch die geplante Neu-
bebauung zu. Die Grenzwerte liegen jedoch bei den beurteilungrelevanten Bereichen (Gebau-
defassade der Wohngebaude sowohl im Planungsgebiet als auch im benachbarten Bereich)
unterhalb der Grenzwerte.

Die geplante o6ffentliche Grinflache wird durch drei Wohnblécke abgeschirmt. Somit sind diese
Bereiche vor strallennahen Immissionen geschutzt. Aufgrund der neu zu schaffenden privaten
und offentlichen Grinflachen wird die lufthygienische Situation im Planungsgebiet durch die
Filter- und Reingungswirkung der Vegetationsflachen verbessert.

Luftaustausch und Windkomfort

Das Planungsgebiet liegt von dichter Bebauung umgeben, so dass eine zusatzliche Riegelwir-
kung der geplanten Bebauung, die zu wesentlichen Veranderung von Frischluftverbindungen
fuhrt, nicht gegeben ist.

Eine Durchstrdmung der Innenhdéfe mit Luft ist sowohl in der Hauptwindrichtung West-Ost als
auch in Nord-Sid-Richtung durch die vorgegebenen Unterbrechungen in der Bebauung bzw.
durch die nach allen Seiten vorhandenen bodennahen Durchgénge gegeben. Im Vergleich
zum unbebauten Zustand verringern sich die Windgeschwindigkeiten. Die grofite Reduktion
ergibt sich fur die geplanten Innenhofbereiche. Eine reduzierte Durchliftung ist dann unglins-
tig, wenn in diesen Bereichen Schadstoffe freigesetzt werden, da diese dann schlechter ab-
transportiert werden. Im Planungsgebiet sind diesbezliglich keine relevanten Quellen geplant.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuhrung der Planung
Die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans Nr. 918b (Kerngebiet flir den Nord- und
Ostteil, Gewerbegebiet fir den Stud-Westteil) blieben bestehen. Die Auswirkungen auf das
Schutzgut waren ahnlich. Der Verkehr wirde sich aufgrund der Gberwiegend gewerblichen
Nutzung allerdings mehr auf die Berufsverkehrszeiten konzentrieren.

Inwiefern sich mit einer geplanten Bebauung als Kerngebiet eine Problematik bzgl. der Luft-
stromung ergeben wiirde, kann nicht beurteilt werden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nach-

teiligen Auswirkungen

MalRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

- Intensive Bepflanzung und Begrinung der Freiflachen der Innenhéfe und der 6ffentlichen
Grunflachen.

- Festsetzung grof¥flachiger Dachbegrinungen.

- Ausreichende Durchstrombarkeit des Quartiers fur Luftstromungen durch Licken zwi-
schen den Baublécken und durch die Durchgange.

Sonstige MalRnahmen, die im Vollzug zu beachten sind:
- Anschluss an das Ubergeordnete Radwegenetz der Landeshauptstadt Munchen.
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Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten Ziele
und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Die Vorgaben der 39. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (39. BImSchV) wur-
den berucksichtigt.

7.2.6. Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes

Das Untersuchungsgebiet liegt klimatisch im Ubergangsbereich zwischen dem niederbayeri-
schen Higelland und dem Oberbayerischen Alpenvorland. Die klimatischen Verhaltnisse im
Munchner Raum werden vorwiegend von atlantischen Luftmassen aus westlichen und sud-
westlichen Richtungen gepragt. Daneben spielen auch kontinentale Luftmassen aus 6stlichen
Richtungen sowie der westdstlich verlaufende Querriegel der Alpen mit seiner Stau- und
Féhnwirkung eine Rolle. Die Jahresniederschlagshéhe betragt ca. 950 bis 1.100 mm (DUGIS
Munchen, 1990).

Kleinklimatisch ist der Bebauungsplanumgriff dem Stadtrandklima zuzuordnen, das durch eine
enge Verbindung zwischen Grinflachen und Bebauung / Versiegelung (Aufheizung) gepragt
ist. Als stadtklimatische Ausgleichsraume wirken gro3e Grinanlagen wie der ndrdlich angren-
zende Sudpark.

Das Gebiet weist aktuell Uberwiegend kiesige, gering bewachsene Flachen auf, die keinen
Beitrag zur Reinigung der Luft leisten. Ausgleichend wirkende Strukturen stellen die vorhande-
nen teils alten Gehdlzbestande dar.

Prognose liber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Far die Bewertung der lokalklimatischen Verhaltnisse fehlen verbindliche Grenz- und Richtwer-
te. Es kdnnen daher keine MalRnahmen gefordert, sondern nur empfohlen werden.

Die geplanten Grunflachen wirken ausgleichend, da sie zur Entstehung von Kaltluft beitragen.
Ebenso leisten die zahlreichen geplanten Baumpflanzungen einen positiven Beitrag bzgl. einer
Regulierung des lokalen Klimas durch Frischluftentstehung und Reduzierung der Aufheizung
in den Sommermonaten durch Schattenwurf.

Positiv bzgl. des kleinklimatischen Ausgleichs wirken sich auflerdem die festgesetzten Dach-
begriinungen und die geplanten Tiefgarageniberdeckungen aus.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans Nr. 918b (Kerngebiet flir den Nord- und
Ostteil, Gewerbegebiet fir den Stid-Westteil) blieben bestehen. Die Auswirkungen auf das
Schutzgut waren ahnlich.

Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nach-

teiligen Auswirkungen

MaRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

- Gute Durchstrombarkeit des Quartiers fur Luftstromungen durch die Anordnung der Bau-
kérper mit ausreichend grof3en Zwischenraumen.

- Festsetzung grolflachiger Dachbegriinung.

- Intensive Bepflanzung und Begriinung der privaten Freiflachen der Innenhéfe und der 6f-
fentlichen Grunflachen.
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Sonstige Mallnahmen, die im Vollzug zu beachten sind:
- Frihzeitige Pflanzung von Badumen mit geregelter Pflanzqualitat.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten Ziele
und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden gemal o.g. Ausflihrungen in ausrei-
chendem Umfang bertcksichtigt.

7.2.7. Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft
7.2.7.1. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Orts- und Landschaftsbild

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes

Das Planungsgebiet hat durch seinen derzeitigen ungeordneten Gesamteindruck nachteilige
Auswirkungen auf das Stadt- und Landschaftsbild. Die abschnittsweise vorkommenden ge-
werblichen Lagerflachen stéren das StralRen- und Stadtbild sowie die anliegenden Wohnnut-
zungen und besitzen keine stadtraumliche Einbindung. Das Fehlen einer geordneten und stad-
tebaulich adaquaten Form der Flachennutzung mindert die Qualitat auch der umliegenden
Stadtraume. Positiv wirken die vorhandenen alten Geholzbestande, die teilweise den Blick auf
die brachliegenden und als Lagerflachen genutzten Flachen verdecken.

Die direkte Umgebung im Stiden und Osten ist gepragt von einer Uberwiegend gewerblichen
Nutzung. Westlich der Drygalski-Allee verlauft ein 6ffentlicher Grinzug (aufgelassenes Tram-
bahngleis) als Teil einer Ubergeordneten Griinbeziehung. Jenseits der Boschetsrieder Stralle
und Drygalski-Allee befinden sich Wohngebiete unterschiedlicher Struktur und Dichte.

Am Einmindungsbereich der KistlerhofstraRe in die Drygalski-Allee steht das ehemalige Heiz-
kraftwerk Obersendling mit seinen weithin sichtbaren, ca. 77 m hohen Schornsteinen.

Prognose liber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Durch die vorgesehene stadtebauliche Neuordnung erfahrt das Gebiet eine maligebliche Ver-
anderung des Stadt- und Landschaftsbildes. Die Raumkanten werden durch architektonisch
anspruchsvolle Stadtfassaden betont und gefasst.

Die geplante Neuordnung des Gebietes schafft eine urbane Stadtraumqualitat und verbindet
die angrenzenden (Wohn-) Quartiere unter- und miteinander. Gleiches gilt fir die benachbar-
ten Grinzige und Parkanlagen.

Durch Mafnahmen der Grinordnung und Freiflachengestaltung erfolgt eine Einbindung des
Planungsgebietes in den Stadtraum. Die geplanten Baum- und Gehoélzmassivpflanzungen der
offentlichen Grunflache wirken sich positiv auf das Ortsbild des neuen Wohngebiets aus. Als
neuer Landschaftsraum stellt sie die Verknlpfung nach aul3en her, unter anderem auch Rich-
tung Osten zum Gleisband Obersendling. Eine mdglichst umfangliche Qualitatssicherung wur-
de durch die Erstellung eines Gestaltleitfadens, eines Freiflachenrahmenplanes und die Einbe-
ziehung eines Beratergremiums gewahrleistet.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung
Die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans Nr. 918b (Kerngebiet fur den Nord- und
Ostteil, Gewerbegebiet fur den Stud-Westteil) blieben bestehen. Es war unter anderem ein
Hochpunkt mit einer maximalen Traufhéhe von 80 m geplant, der im Stadtbild starker in Er-
scheinung getreten ware.
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Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nach-

teiligen Auswirkungen

Maflinahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

- Schaffung eines markanten, identitatsstiftenden Gebaudeensembles;

- Gliederung der grof3en Bauvolumina durch Hohenstufungen, Vor- und Rickspringe und
Durchgange;

- Schaffung von privaten und 6ffentlichen Frei- und Grinflachen mit intensiver Bepflanzung
durch Baume;

- Uberleitung der Waldstrukturen aus dem Sidpark als Thema in den Frei- und
Granflachen.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten Ziele
und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft wurden entsprechend des abgestimmten
Umfangs- und Detaillierungsgrads der Umweltprifung erlautert und bewertet. Die Freiflachen-
gestaltungs- und die Einfriedungssatzung der Landeshauptstadt Miinchen sind anzuwenden.

7.2.8. Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachguter

Einzeldenkmaler, Bodendenkmaler oder sonstige Sachguter sind nicht vorhanden.

Im weiteren Umfeld des Planungsgebietes sind jedoch denkmalgeschitzte Gebaude vorhan-
den. Als Planungsgrundlage wurde eine Voruntersuchung zur Stadtbildvertraglichkeit von
Hochpunkten mit Hohen bis zu 60 m erstellt. Bei der Ermittlung von stadtbildrelevanten Be-
trachtungsstandorte mit Blickbezug zum Entwicklungsstandort wurden auch die Bereiche mit
denkmalgeschutzten Ensembles und Gebauden bertcksichtigt. Eine Betroffenheit von Bau-
denkmaler wurde nicht ermittelt. Die geplante sechs- bis achtgeschossige Bebauung nimmt in
seiner Hohenentwicklung das Hohenmall des heterogenen stadtebaulichen Umfeldes auf und
entfaltet damit keine Fernwirkung. lhre stadtbildpragende Wirkung bleibt auf das lokale Umfeld
beschrankt.

7.29. Auswirkungen auf den Umweltbelang Energie (Energiebedarf,
Energieversorgung, Energieverteilung)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
Aktuell findet auf dem Uberwiegenden Teil der Flachen keine Nutzung statt. Lediglich im Nord-
osten und Suden des Planungsgebiets werden Teilflachen zur Lagerung von Oberboden, Bau-
geraten und Baumaterial genutzt. Uber den aktuellen Stand der Energieversorgung liegen kei-
ne Unterlagen vor.

Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Nutzungsmdglichkeiten von Solarenergie wurden Uber ein Gutachten gepruft und eine
ausreichende Voraussetzungen fur die passive Nutzung der Sonnenenergie festgestellt. Ver-
schattungswirkungen durch Baume kdénnen durch geeignete Standorte vermieden werden.
Eine Nutzung der Fernwarme ist Uber (ber die in den angrenzenden Strallen vorhandenen
Fernwarmeleitungen mdglich und vorgesehen.

Die wesentlichen Nutzungen wie Einkaufen, soziale Einrichtungen (Kindertagesstatten) und
Naherholung sind innerhalb des neuen Stadtteils moglich. Auf energieverbrauchende Ver-
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kehrsmittel kann daher verzichtet werden. Zudem ist eine gute Erreichbarkeit der Innenstadt
durch die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr tGber die nahegelegene U-Bahn-
station und den Buslinienverkehr gegeben.

Prognose liber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans Nr. 918b (Kerngebiet fur den Nord- und
Ostteil, Gewerbegebiet fiir den Stid-Westteil) blieben bestehen. Anderungen, die sich beziig-
lich der Entwicklung des Umweltzustandes fir den Umweltbelang Energie ergeben, sind bei
Nichtdurchfihrung der Planung nicht absehbar.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nach-

teiligen Auswirkungen

Mafinahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

- Festsetzung, dass Solaranlagen grundsatzlich unabhangig ihrer Gré3e auf Dachern er-
richtet werden dirfen, soweit sie unschadlich flir eine durchgehende Dachbegriinung
sind.

Sonstige MalRnahmen, die im Vollzug zu beachten sind:
- Beachtung der Verschattungswirkung bei der Pflanzung von Baumen.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten Ziele
und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange zur sparsamen und effiziente Nutzung von
Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien wurden gemal o.g. Ausflihrungen in ausrei-
chendem Umfang bertcksichtigt.

7.2.10. Auswirkungen auf die Umweltbelange Abfalle und Abwasser

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
Aktuell findet auf dem Uberwiegenden Teil der Flachen keine Nutzung statt. Lediglich im Nord-
osten und Suden des Planungsgebiets werden Teilflachen zur Lagerung von Oberboden, Bau-
geraten und Baumaterial genutzt.

Prognose uiber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei einer geplanten Einwohnerzahl von ca. 2.600 kommt es bei einer angenommenen durch-
schnittlichen jahrlichen Abfallmenge von ca. 600 kg/Person zu ca. 1.560 t nicht gefahrlicher
Abfalle im Jahr.

Standorte fur die Abfallsammlung sind in den Tiefgaragen oder im Erdgeschoss vorgesehen.
Zur Aufstellung am Abholtag sind entsprechende Stellflachen an den stralienbegleitenden pri-
vaten Grinflachen und in den Durchgéngen der Gebaude oberirdisch mdglich.

Fir die Wertstoffsammlung sind zwei Standorte geplant, davon einer in der Stichstralle U-
1732 und einer in der ErschlieRungsstralRe U-1731 im Sudwesten des Planungsgebiets. Auf-
grund der Festsetzung kénnen diese nur als Unterflur-Container ausgefihrt werden.

Zur Abwasserentsorgung besteht die Mdglichkeit des Anschlusses an einen Sammelkanal.

In durch Altlasten gefahrdeten Bereichen sind Sanierungsmafinahmen erforderlich mit einer
entsprechenden Entsorgung von gefahrlichem Material. Negative Auswirkungen auf die
menschliche Gesundheit sowie die Schutzgiter Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen sind bei
Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben und der Auflagen fir die Aushubentsorgung im Bauvoll-
zug nicht zu erwarten.
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Prognose liber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans Nr. 918b (Kerngebiet fur den Nord- und
Ostteil, Gewerbegebiet fir den Std-Westteil) blieben bestehen. Die Auswirkungen auf die Um-
weltbelange Abfalle und Abwasser sind nicht absehbar. Eine ordnungsgemafe Entsorgung alt-
lastengefahrdeter Bereiche ware ebenfalls erforderlich.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Maflinahmen, die vertraglich geregelt werden sollen:

- Durchfuhrung von Sanierungsmal3nahmen in durch Altlasten gefahrdeten Bereichen.

Mafinahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke

im Vollzug anzuwenden sind:

- Entsorgung von anfallendem Erdaushub und Materials als gefahrlicher Abfall bei Erforder-
nis.

Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegten Ziele
und Umweltbelange bei der Aufstellung bericksichtigt wurden

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden gemal o.g. Ausflihrungen in ausrei-
chendem Umfang bericksichtigt.

7.3. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

GemalR Bundesnaturschutzgesetz (§§ 14, 15 BNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB)
mussen bei Planungen von Bauvorhaben nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft
ausgeglichen werden.

Ein Ausgleichserfordernis besteht fur Flachen, die tiber das vorhandene Baurecht des rechts-
gultigen Bebauungsplan 918b hinausgehen. Die erforderliche Versiegelungsbilanz (siehe Kapi-
tel 7.2.3) hat zum Ergebnis, dass sich mit der geplanten Bebauung die Versiegelung geringfl-
gig verringert. Es besteht daher im Vergleich vorhandenes / geplantes Baurecht kein zusatzli-
cher Ausgleichsbedarf.

Die entlang der stdostlichen Grundstlicksgrenzen befindliche Ausgleichsflache, die fir die Be-
seitigung eines Biotops im Zuge der Abgrabungsgenehmigung zur Bodensanierung erstellt
wurde, wird vollstandig tUberplant und entfernt. Die Flache ist im aktuellen Bebauungsplan
918b als "Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" aus-
gewiesen und mit der Entwicklung von Magerstandorten und entlang der westlichen und nérd-
lichen Begrenzungslinie mit einer Hecke aus heimischen standortgerechten Dornenstrauchern
festgesetzt. Fir diese Flache mit einer FlachengroRe von 8.550 m? besteht ein Ausgleichser-
fordernis (1 : 1).

Die vorhandenen Magerrasen der Ausgleichsflache (Teilflache von 2.470 m?) und ein angren-
zender Bereich (440 m?) haben sich zwischenzeitlich zu gesetzlich geschitzten Biotopen ge-
maf § 30 BNatSchG (Trockenrasen) entwickelt. Durch die Planung werden diese vollstandig
Uberplant und zerstort. Es erfolgt ein férmlicher Antrag auf Ausnahme bzw. Befreiung gemaf §
30 Abs. 4 BNatSchG. Eine Ausnahme kann zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen
ausgeglichen werden kénnen oder die MalRnahmen aus Griinden des Uberwiegenden 6ffentli-
chen Interesses notwendig sind. Fur diese hochwertigen Flachen besteht ein erhdhter Aus-
gleichsbedarf (1 : 2).
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Berechnung des Ausgleichsbedarfs:

Flache FlachengroBe |anzuwendender Faktor | Ausgleichserfordernis
Ausgleichsflache (ohne § 30-Flache) 6.080 m? 1 6.080 m?
Ausgleichsflache § 30-Flachenanteil 2.470 m? 2 4.940 m?
§ 30-Flache aufierhalb der Ausgleichsflache 440 m? 2 880 m?
Ausgleichsbedarf insgesamt 11.900 m?

Es ergibt sich insgesamt ein Ausgleichsbedarf von ca.1,2 ha. Aufgrund der naturschutzfachli-
chen Eignung werden die erforderlichen Ausgleichsflachen im Rahmen des Okokontos des
Heideflachenvereins Minchen e. V. in Frottmaning bereitgestellt. Sie werden zum Zeitpunkt
des Eingriffs zur Verfligung stehen. Die Entwicklungspflege der Flachen sowie deren Kosten
wird fur die Dauer von 25 Jahren vertraglich gesichert.

Bezlglich der Betroffenheit von Baumen gemaf der Baumschutzverordnung der Landes-
hauptstadt Miinchen wird auf Kapitel 7.2.2.1 verwiesen.

Innerhalb der geplanten 6ffentlichen Grinflachen ist ein vollstandiger Ersatz fur die Fallung
von Baumen mdglich und gesichert.

7.4. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung werden die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezuglich der gemeinschafts-
rechtlich geschitzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FF-
H-Richtlinie) sowie der ,Verantwortungsarten® nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, die durch das
Vorhaben erflllt werden kdnnen, ermittelt und dargestellt. AuRerdem werden die naturschutz-
fachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten gemaf § 45 Abs. 7
BNatSchG geprift.

Bestandserhebungen und Betroffenheit

Grundlage der Prifung waren vorhandene Untersuchungen und eigene Bestandserhebungen
zur Erfassung der Fledermause, der Brutvigel, der Zauneidechse und des Nachtkerzen-
schwarmers (2013 und 2014). Des Weiteren wurde eine Baumhohlenkartierung (2013) und
eine Uberpriifung auf ein Eremit-Vorkommen (2014) durchgefiihrt.

Von den Pflanzenarten des Anhangs IV FFH-RL sind im Untersuchungsraum keine natirlichen
Vorkommen zu erwarten und konnten auch nicht nachgewiesen werden.

Bezuglich der Tierarten gelten folgende Verbote:

- Wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstdren. Wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der
europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinter-
ungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert.

- Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschlitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren.
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Im Rahmen der faunistischen Kartierungen konnte im Bebauungsplanumgriff des Bebauungs-
plans ein Vorkommen der weitaus meisten Artenschutz-relevanten Arten, trotz Vorhandenseins
naturschutzfachlich wertvoller Lebensrdume, ausgeschlossen werden. Als Grinde fur das
Fehlen kénnen Storungseinflisse aus den angrenzenden Nutzungen und die Isolation des Ge-
biets inmitten dicht bebautester Stadtflache genannt werden.

Nachfolgend werden fiir die im Untersuchungsgebiet vorkommenden und artenschutzrechtlich
relevanten Tiergruppen Aussagen zu ihrer Betroffenheit hinsichtlich der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande gemacht.

Bei den im Gebiet zu erwartenden Fledermausarten konnen mit der Durchfiihrung konfliktver-
meidender MalRnahmen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vermieden werden. Gebéau-
de sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Bei den Zauneidechsen konnte trotz geeigneter Lebensrdume lediglich 2014 ein adultes
Weibchen an der Béschung zum Kraftwerksgelande beobachtet werden. Entsprechend kann
ein reproduktionsfahiges, dauerhaft sich selbsterhaltendes Vorkommen der Zauneidechse im
Untersuchungsgebiet ausgeschlossen werden. Als vorsorgliche konfliktvermeidende Mal3nah-
me werden die potentiellen Zauneidechsenhabitate (strukturreiche Randbereiche) nicht in den
Wintermonaten und nur abschnittsweise geraumt.

Im Rahmen der Baumhdohlenkartierung konnte bei zwei Hohlen ein Vorkommen des Eremiten
nicht ausgeschlossen werden. Die fraglichen Baumhohlen wurden daraufhin beklettert und mit
einer Endoskop-Kamera detailliert untersucht. Aufgrund der geringen Grélie aller untersuchten
Hohlungen und des sehr trockenen Holzzersatzes, welcher insgesamt die mikroklimatischen
Verhaltnisse pragt, ist ein Vorkommen des Eremiten mit ausreichender Wahrscheinlichkeit
auszuschlieRen.

Im Planungsgebiet wurden Einzelpflanzen von potentiellen Raupenfutterpflanzen des Nacht-
kerzenschwarmers (Weidenréschen und Nachtkerzen) angetroffen. Bei den Untersuchungen
auf ein Vorkommen konnten keinerlei Hinweise, z.B. durch Fraf3stellen und Raupenkot, er-
bracht werden. Ein Vorkommen im Planungsgebiet wird entsprechend ausgeschlossen.

Bei den Erfassungen 2013 und 2014 konnten im Untersuchungsgebiet nur weit verbreitete und
anspruchslose Vogelarten angetroffen werden. Anspruchsvollere Arten konnten trotz vorhan-
denem Lebenraumpotential nicht nachgewiesen werden. Grund sind moglicherweise die ho-
hen Stérungseinflisse aus den umliegenden Verkehrs-, Gewerbe- und Neubauflachen. Ledig-
lich der am Kraftwerk stidwestlich des Planungsgebiets in einem Nistkasten am stdlichen Ka-
min regelmafig britende Wanderfalke konnte als bedeutsame Art bestatigt werden. Durch die
Wiederbebauung des Gelandes erfolgen keine unmittelbaren (oder mittelbaren) Eingriffe in
diese Fortpflanzungsstatte. Eine Schadigung wird daher ausgeschlossen. Ebenso wird eine
Stérung ausgeschlossen, da selbst langandauernde BaumalRnahmen am Brutgebaude selbst
(Heizkraftwerk) zu keiner Aufgabe des direkt oberhalb gelegenen, eigentlichen Brutplatzes ge-
fuhrt haben. Bezulglich des Totungs- und Verletzungsverbotes wird vorsorglich angenommen,
dass Jungfalken nach dem Ausfliegen im naheren Umfeld durch Anflug auf Glasfassaden ge-
fahrdet sind; eine entsprechend konfliktvermeidende MaRnahme wird festgesetzt. Die Mal3-
nahme dient auch dem allgemeinen Vogelschutz.

Far weitere Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie bietet das Planungsgebiet keine geeigne-
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ten Voraussetzungen, um als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte genutzt zu werden.

Durch die vorgesehenen Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen konnen nachteilige
Auswirkungen auf gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europaischen Vogelarten,
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) minimiert werden und es sind auch bei einer zukulnf-
tigen potentiellen Nutzung der Lebensraume des Gebiets durch weitere gemeinschaftsrecht-
lich geschutzte Arten keine nachteiligen Auswirkungen auf deren Erhaltungszustande zu er-
warten.

Entsprechend sind somit durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Verstolie gegen die
Regelungen des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG absehbar.

Die Gewahrung einer Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten gemaf § 45 Abs. 7
BNatSchG ist nicht erforderlich.

geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

-  Potentielle Quartiersbdume von Fledermausen werden nur im Beisein einer fachlich quali-
fizierten Baubegleitung, potentielle Winter-Quartiersbdume spatestens im September, au-
Rerhalb der sensiblen Wochenstuben- und Winterquartierszeit gefalit.

- Potentielle Zauneidechsenhabitate (strukturreiche Randbereiche) werden nicht in den
Wintermonaten und nur abschnittsweise geraumt.

- Gehdlzrodungen werden aufierhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Végeln (1. Marz bis
30. September in Anlehnung an § 39 (5) BNatSchG) durchgefihrt.

- Bei grol¥flachigen Glaselementen werden "vogelfreundliche" Verglasungen und Gestaltun-
gen gewahilt.

- Im Bereich von zu erhaltenden Gehdlzbestanden erfolgt eine Beschrankung der Flachen-
inanspruchnahme auf ausgewiesene Baufelder. Es werden zum Schutz Bauzaune in Ab-
stimmung mit dem fur die Umweltbaubegleitung zustandigen Fachpersonal errichtet.

7.5. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

In der folgenden Matrix sind die wesentlichen Wechselwirkungen der betrachteten Schutzguter
zusammenfassend dargestellt:
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Schutzgiiter Wechselwirkungen (schutzgutiibergreifende Prozesse)

Menschen | Pflanzen Boden Wasser | Klima, Luft | Stadtbild
und Tiere

Menschen X X X X X

Pflanzen und Tiere X X X X

Boden X X X X

Wasser X X X X

Klima, Luft X X X X

Stadtbild X

Aus den bekannten Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern — soweit nicht bereits bei
der Darstellung in den einzelnen Kapiteln angesprochen — ergeben sich keine neuen abwa-
gungsrelevanten Aspekte. Negative Wechselwirkungen sind nicht zu erkennen.

7.6.

Unter Zugrundelegung der aktuellen Zahlen zum anhaltenden Bedarf an Wohnraum wurde mit
Beschluss des Stadtrates vom 01.02.2012 das wohnungspolitische Handlungsprogramm flr
die Jahre 2012 - 2016 fortgeschrieben, in dem u. a. die Erhohung der Zielzahl der Neubauta-
tigkeit auf durchschnittlich 3.500 Wohneinheiten (WE) und 1.800 Wohneinheiten geférderter
Wohnungsbau pro Jahr und die Schaffung des hierflir erforderlichen Baurechts beschlossen
wurde. In Anbetracht der derzeit zur Neige gehenden grofRen neuen Entwicklungsflachen
kdénnen diese Zielvorgaben nur durch die Planung und Realisierung einer Vielzahl von kleine-
ren Baugebieten in der Gesamtstadt erreicht werden.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Ubergeordnetes Planungsziel ist eine Siedlungsentwicklung, die den 6kologischen, 8konomi-
schen und sozialen Anforderungen gleichermafen Rechnung tragt. Das Planungsgebiet soll
als verdichteter, stadtisch gepragter Wohnstandort realisiert werden. Die daraus resultierende
hohe Nutzungsdichte ist auch der Forderung nach einem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden geschuldet.

Far die Umsetzung der Planungsziele lagen eine Vielzahl von Planungsvarianten vor. Als
Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanes wurde ein stadtebaulicher und landschaftspla-
nerischer Realisierungswettbewerb in Form eines zweistufigen, kooperativen Einladungswett-
bewerbs durchgefuhrt. Zwischen der ersten und zweiten Bearbeitungsstufe erfolgte eine inten-
sive Beteiligung der Offentlichkeit. Auf Grundlage der Auswertung der Ergebnisse der
Offentlichkeitsbeteiligung wurden in der zweiten Stufe die Konzeptvarianten weiterentwickelt.
Aus insgesamt zwolf Wettbewerbsteilnehmern wurde vom Preisgericht der stadtebaulich und
landschaftsplanerisch beste Entwurf gewahlt und weiterentwickelt.
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7.7. Zusatzliche Angaben

7.7.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweisen und Schwierigkeiten

Die Datengrundlage fir die Umweltprifung / fir diesen Umweltbericht war weitgehend ausrei-
chend.

Diese Umweltauswirkungen fir die einzelnen Themen wurden mit folgenden Gutachten ermit-
telt, beschrieben und hinsichtlich der Entscheidungserheblichkeit bewertet:

Thema Schall

- Immissionstechnische Untersuchung Nr. 5273/10-04 PMI Dipl.-Ing. Peter Mutard Inge-
nieurgesellschaft fur Technische Akustik, Schall- und Warmeschutz mbH,
16.10.2014,14.11.2014 und 21.05.2015

Thema Luftschadstoffe
- Lufthygienisches Gutachten, Bericht Nr. M109839/01, Muller BBM GmbH, September
2014

Thema Verkehr
- Verkehrsuntersuchung, Planungsburo Dipl.-Ing. Michael Angelsberger fur Verkehrspla-
nung und Stadtebau, Oktober 2014, aktualisiert Mai und Juni 2015

Thema Erschutterung

- Schwingungstechnische Untersuchung Nr. 5273/10-ST01 der zu erwartenden Erschitte-
rungs- und Sekundarschallimmissionen durch den U-Bahnbetrieb an den Gebauden im
Baugebiet Boschetsrieder Stralle, Version 1, PMI, Dipl.-Ing. Peter Mutard, Ingenieurge-
sellschaft fir Technische Akustik, Schall- und Warmeschutz mbH, Juli 2011

Thema Kampfmittel / Altlasten

- Drygalski-Allee / Boschetsrieder Str. Orientierende Altlastenerkundung Flursticke Nr.365
(Teil); 364/7, 81379 Miinchen, Juli - August 2014, Projektnummer 724 AUD1, Planungsge-
sellschaft Lauck & Kalioras mbH, 27.08.2014

- Drygalski-Allee / Boschetsrieder Str. Orientierende Altlastenerkundung Flurstiicke Nr.365 /
12 (Teil); 365 (Teil), 81379 Minchen, Juli - August 2014, Projektnummer 724 AUD2, Pla-
nungsgesellschaft Lauck & Kalioras mbH, 27.08.2014

- Historische und Orientierende Altlastenerkundung gemaf Vorgabe der BBodSchV, Pro-
jektnummer 14046, campus Ingenieurgesellschaft mbH, 05. November 2014, Finr. 364

- Gutachterliche Stellungnahme zur Kampfmittelerkundung (Auswertung Kriegsluftbilder),
campus Ingenieurgesellschaft mbH, 22.09.2014, Finr. 364

Thema Natur- und Artenschutz

- Boschetsrieder Strale 143, Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP), Dr. H. M. Schober Gesellschaft flir Landschaftsarchitektur
mbH, August 2014Boschetsrieder Stralle 143, Fachbericht zu den faunistischen Untersu-
chungen 2013 - 2014, Dr. H. M. Schober Gesellschaft fir Landschaftsarchitektur mbH,
August 2014, incl. Fachbericht zur Fledermauskartierung 2013-2014, Dipl. Biol. Ralph Hil-
denbrand, Stand 20.08.2014
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Sonstige Themen

- Einzelhandelsnutzungen im neuen Quartier "Am Stdpark" an der Boschetsrieder Stralle
in Minchen Obersendling, BBE Handelsberatung GmbH, September 2014 und Ergan-
zung, aktualisiert Marz 2015

- Stellungnahme zur Ansiedlung von Einzelflachen im Quartier "Am Sidpark” in Miinchen
Obersendling, BBE Handelsberatung GmbH, Oktober 2014
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7.7.2.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

Im Monitoring sollen die erheblichen Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Schutzguter

uberwacht werden.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

Zeitpunkt / zeitliche Intervalle

Mafnahme

zustandige
Uberwachungsdienststelle

Ausgleichsmalinahmen

5 Jahre nach Fertigstellung
der Ersatzflache

Funktionskontrolle und Nach-
weis der Funktionsfahigkeit,
Uberwachungsmafinahmen
gemal Pflege- und Entwick-
lungskonzept (PEK)

Referat flir Stadtplanung und
Bauordnung (PLAN HA 11/5)

Baumerhalt

Spatestens 6 Monate nach
Fertigstellung der
Aussenanlagen WA 1(1) bzw.
WA 1(2)

Uberprifung und fortlaufende
Dokumentation der zu erhal-
tenden Baume ab Baubeginn
bis Fertigstellung der Aussen-
anlagen WA 1(1) bzw. WA
1(2), einschl. Abschluf3bericht

Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung (PLAN HA IV/5)
anhand von Informationen aus
dem Bauvollzug durch
Okologische Baubegleitung
oder gleichwertiges Fachburo;

Gemeinschaftlich nutzbare Dachgarten und -terrassen

7 Jahre nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans

Nachweis der dauerhaften
Funktionsfahigkeit;
Funktionskontrolle hinsichtlich
u.a. Zuganglichkeit, Nutzbar
keit, Aufenthaltsqualitat

Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung (PLAN HA II/5),
an Hand von vorzulegendem
Sachverstandigennachweis
oder gleichwertiger Nachweis;

7.8.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Rahmen des Umweltberichts wird aufbauend auf den Bestandsaufnahmen und fachspezifi-
schen Gutachten die Betroffenheit der Schutzguter durch das geplante Vorhaben festgestellt.

Schutzgut Mensch

Das Planungsgebiet grenzt an stark befahrene Verkehrswege (Boschetsrieder Straflse und Dry-
galski-Allee) an. An den Randern treten daher sehr hohe Verkehrslarmpegel auf und die gel-
tenden Orientierungs- und Immissionsrichtwerte werden tberschritten.

Gewerbeldarmeinwirkungen gehen von den angrenzenden gewerblichen Nutzungen aus. Inner-
halb des Planungsgebiets kdnnen durch umfangreiche SchallschutzmalRnahmen die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.

Mit dem prognostizierten Verkehrsaufkommen nehmen die NO2 - Immissionen zu. Die Grenz-
werte liegen bei den beurteilungrelevanten Bereichen (Gebaudefassade der Wohngebaude)
unterhalb der Grenzwerte.

Erschitterungswirkungen durch den U-Bahnbetrieb sind so gering, dass sie subjektiv nicht
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spurbar sind, allenfalls nachts bei ruhiger Umgebung kénnen sie je nach Bauausfiihrung wahr-
nehmbar sein.

Innerhalb des neuen Wohnquartiers entsteht ein zentraler Park mit attraktiven Park- und Frei-
flachen, so dass zusammen mit dem Angebot des naheliegenden Sudparks die Erholungs-
funktion im 6ffentlichem Grin gesichert ist. In den Innenhéfen und auf den gemeinschaftlich
nutzbaren Dachgéarten stehen den Bewohnerinnen und Bewohnern vielfaltig nutzbare Freifla-
chen in ausreichendem Malf} zur Verfugung.

Schutzgut Pflanzen und Tiere
Im Planungsgebiet sind eingetieft Giberwiegend offene Kiesflachen und kiesige Béschungen

mit Initialvegetation der Mager- und Trockenstandorte und beginnendem Gehdlzaufwuchs vor-
zufinden. Teilflachen werden als Lagerflachen genutzt. Angrenzende Baum- und Gehdlzbe-
stande werden von Altgrasfluren magerer Standorte begleitet. Der tiberwiegende Teil des
Baumbestandes muss im Zuge der geplanten Bauarbeiten und aufgrund der erforderlicher Alt-
lastenbeseitigungen gefallt werden. Im Norden kann eine zentral gelegene Baumgruppe aus
Uberwiegend alten Eichen innerhalb eines Wohnhofes als pragendes Element erhalten wer-
den.

Schutzgut Boden
Im Planungsgebiet fanden bereits umfangreiche Altlastensanierungen statt. In den noch nicht

sanierten Bereichen sind aufgrund der geplanten Nutzungen und den damit verbundenen Ein-
griffen in den Boden ggf. weitere Sanierungsmalinahmen erforderlich, die als technisch bewal-
tigbar und finanziell vertretbar anzusehen sind. Eine Gefahrdung des lokalen Grundwassers ist
vor allem aufgrund des grofden Grundwasserflurabstandes nicht gegeben. Fur noch nicht un-
tersuchte Bereiche (Flurstiick Nr. 364) besteht generell Kampfmittelverdacht, so dass Kampf-
mittelfreimessungen und ggf. eine fachtechnische Begleitung der entsprechenden Arbeiten er-
forderlich sind.

Schutzgut Wasser, Klima, Luft
Die vorhabenspezifische Zusatzbelastung fir die Schutzglter Wasser, Klima und Luft kann als

geringfugig angenommen werden. Eine dauerhafte Beeintrachtigung kann fur diese Schutzgi-
ter ausgeschlossen werden. Der Baugrund ist gut versickerungsfahig, so dass das Nieder-
schlagswasser so weit wie mdglich oberflachlich versickert oder Gber Rigolen und Sicker-
schachte entwassert werden kann. Dadurch gehen voraussichtlich nur geringe Mengen Nie-
derschlagswasser fur die Grundwasserneubildung verloren. Die geplanten Dachflachen wer-
den fast durchgehend intensiv oder extensiv begriint und bewirken somit eine Verminderung
des Niederschlagsabflusses durch moégliche Verdunstung.

Schutzgut Landschaft

Das Ortsbild wird mit Umsetzung des Vorhabens neu gestaltet und erhalt einen zeitgemalien,
urbanen Charakter. Nachteilige Auswirkungen der Planung sind mit den umfangreichen ge-
planten Baum- und Gehdélzpflanzungen und der geplanten 6ffentlichen Grinflache, die nach
aullen an vorhandene Griinbeziehungen anknupft, auszuschlie3en.

Naturschutzurechtliche Eingriffsregelung
Ein ausgleichspflichtiger Eingriff gemafl Bundesnaturschutzgesetz (§ 19 BNatSchG), Bayeri-

schem Naturschutzgesetz (Art.6 BayNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a BauGB) entsteht
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durch das Bauvorhaben nicht, da der Versiegelungsgrad der geplanten Wohnbebauung nicht
den Versiegelungsgrad des geltenden Baurechts (gemal rechtsverbindlichem BPlan Nr. 918b)
ubersteigt. Ein Ausgleichserfordernis besteht fur die im aktuellen Bebauungsplan 918b als
"Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" ausgewiesene
Biotopersatzflache und fir vorhandene Magerrasen, die als gesetzlich geschutzte Biotope ge-
maf § 30 BNatSchG eingestuft wurden. Da die erforderliche Ausgleichsflache weder im Pla-
nungsgebiet noch im naturrdaumlichen Zusammenhang mit dem Eingriffsbebauungsplan nach-
gewiesen werden kann, wird der Ausgleichsbedarf aufgrund der naturschutzfachlichen Eig-
nung im Rahmen des Okokontos des Heideflachenvereins Miinchen e. V. in Fréttmaning nach-
gewiesen. Die Flachen werden zum Zeitpunkt des Eingriffs zur Verfligung stehen. Die Entwick-
lung der Flachen wird fur die Dauer von 20 Jahren gesichert.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Durch die Planung kommt es voraussichtlich zu keinem Eingriff in Lebensbereiche europa-
rechtlich geschitzter Arten (hier: Eremit, Zauneidechse, Nachtkerzenschwarmer, Fledermau-
se, Vbgel) und somit werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde durch das Vor-
haben erfullt. Durch die vorgesehenen Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen kdnnen
nachteilige Auswirkungen minimiert werden.

Als Ergebnis des vorliegenden Umweltberichts ist festzustellen, dass mit der Umsetzung des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2072a bei Mitbetrachtung der vorgesehenen Maf3nah-
men zu Vermeidung, Verminderung und Ausgleich, keine erheblichen oder nachhaltigen nega-
tiven Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne der einzelnen Umweltfachgesetzgebungen zu er-
warten sind.

8. Daten

Die folgende Tabelle zeigt die maximal zulassigen Geschoss- und Grundflachen mit den dar-
aus resultierenden Dichtewerten (GFZ- und GRZ-Werte sind nach oben oder unten auf zwei
Dezimalstellen nach dem Komma gerundet worden) sowie die sonstigen Flachen:

Nutzungsart Flache Anteil Geschoss- GFZ max. Grundfla- GRZ max.
Baugebiete flache GF che GR

Nettobauland

WA 1 (1) 14.459 m2 25,11% | 33.000 m? ca.2,28 | 11.500 m?| ca.0,80
WA 1 (2) 8.780 m? 15,25% | 20.100 m? ca. 2,29 7.100 m?| ca. 0,81
WA 2 15.838 m?|  27,51%| 36.900 m? ca. 2,33 | 13.430m?| ca.0,85
WA 3 10.314 m? 17,91% | 24.700 m? ca. 2,39 9470 m?| ca. 0,92
MK 8.182 m? 14,21%| 18.600 m? ca. 2,27 7.450 m?| ca. 0,91
Summe 57573m2  70,67% 199390 | 3 232 | 48950 m?| ca. 0,85
Baugebiete m
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Offentliche
Verkehrsflachen 5.460 m? 6,70%
(Stralken)

Verkehrsflache
besonderer
Zweckbestim-
mung, Ful3-
gangerbereich
(Quartiersplatz)

2.534 m? 3,11%

Offentliche

2 (o)
Griinflachen 15.902 m 19,52%

Planungsgebiet 81.469 m?| 100,00%

Versiegelung Bestand
gem. Baurecht aus Versiegelung Planung
Versiegelungsbilanz B-Plan 918b

55.433 m? 55.372 m?

lll. Beschluss

nach Antrag.

Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Vollversammlung des Stadtrates endg(iltig
beschlossen.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Burgermeister Prof. Dr.(I) Merk
Stadtbauratin
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IV. Abdruck von l. -1Il.
Uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Direktorium Rechtsabteilung
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1l/33 V
zur weiteren Veranlassung.

Zu V.

1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An den Bezirksausschuss 19

An den Bezirksausschuss 7

An das Kommunalreferat — RV

An das Kommunalreferat — IS — KD — GV

An das Baureferat VV EO

An das Baureferat

An das Kreisverwaltungsreferat

An das Referat flir Gesundheit und Umwelt

10. An das Referat fur Bildung und Sport

11. An das Sozialreferat

12. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

13. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

14. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA I/3

15. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 1/4

16. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01
17. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/34 B
18. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA llI

19. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

20. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HAIV/33 T

©CoNoOhWN

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Am
Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA [I/33 V



