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2. Ausschnitt Ubersichtskarte Stadtbezirksgrenzen

3. Verkleinerung des Bebauungsplanes (ohne Malistab)

4. Brandschutzplan mit Darstellung der Feuerwehrzufahrts-/aufstellflachen

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 29.06.2016 (SB)

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs (Seite 37 ff.)

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

Fir den Bebauungsplan Nr. 1609 wurde die friihzeitige Unterrichtung der Offentlich-
keit gemal § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) wahrend der Zeit vom
24.04.2012 mit 24.05.2012 durchgefihrt.

Die insgesamt vorgebrachten AuBerungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

1. Bebauungsdichte und Héhenentwicklung

Das uberstrapazierte Wort "urban" steht hier fur eine aufRerst dichte Bebauung. Der
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ganze Komplex gleicht einer Festung, abgeschottet nach allen Seiten. Eine lockere
schlichte Bebauung hatte diesem Platz in einem ohnehin dicht bebauten Gebiet wie
Neuperlach gut getan.

Das Projekt erscheint insgesamt Uberdimensioniert, durch seine dichte Bebauung

mit 300 Wohneinheiten (= mind. 600 Bewohner), Buroflachen mit 880 Arbeitsplatzen,
10.000 m? Einzelhandelsflachen und einem Sozialbirgerhaus sowie Kindertagesstat-
te mit entsprechendem Publikumsverkehr. Dabei ist aus den Unterlagen unklar geblie-
ben, ob das dort ebenfalls geplante Hochhaus mit 16 Etagen in diesen Zahlen schon
enthalten ist.

Diese Zusammenballung von Bewohnern, Arbeitsplatzen, Kunden und Besuchern
kann nur negative Auswirkungen auf das Wohnumfeld haben, vor allem in Bezug auf
die Verkehrs- und Parkraumproblematik.

Ein weiterer Einwand forderte die Bebauungshdhe auf die Umgebung anzupassen.
Eine nicht angepasste Bebauung wuirde die Besonnung und Aussicht der Umge-
bungsbebauung beeintrachtigen.

Stellungnahme:

Mit der vorliegenden Planung werden die im Aufstellungsbeschluss und im Grund-
satz- und Eckdatenbeschluss formulierten Ziele verfolgt. Berlicksichtigung findet da-
bei die Weiterentwicklungen dieser Ziele, die sich aus den Ergebnissen des durchge-
fUhrten stadtebaulichen und landschaftsplanerischen ldeenwettbewerbs, des Realisie-
rungswettbewerbs und dem laufenden Planungs- und Abstimmungsprozess mit den
Grundeigentiimern ergeben haben.

Der stadtebauliche und grinplanerische Entwurf fiir das neue Stadtteilzentrum setzt
sich mit Ort und Mal¥stab auseinander und bildet mit der homogenen Héhenentwick-
lung und der Fassung der Stralkenrdume einen angenehm ruhigen Kontrast zum he-
terogenen Umfeld. Im Zusammenhang mit dem pragenden Hochpunkt zeichnet sich
der Entwurf durch ein eigenstandiges, speziell fir den Ort entwickeltes Konzept aus
und bildet eine neue, auRergewdhnliche Mitte in Neuperlach.

Die stadtebauliche Figur vermittelt Offenheit und Transparenz. Dies wird durch die
strahlenférmigen Durchlasse verstarkt, die in das neue Zentrum hinein fihren und zu-
gleich die Verbindung zur Nachbarschaft herstellen.

Die winkelférmigen Gebaude, die jeweils aus einem innen- und einem auf3enliegen-
den Schenkel bestehen, besetzen zum einen die Grenzen des Quartiers, zum ande-
ren zonieren sie einen gemeinsamen und geschutzten Binnenbereich. Die oberen
Geschosse staffeln sich von AuRen nach Innen hin ab und erméglichen nutzbare
Dachflachen.

Das profiliberragende Gebaude an der Thomas-Dehler-Stral3e stellt eine markante,
stadtebauliche Sonderform im baulichen Geflige dar und gibt dem Ort eine neue
Ubergreifende Identitat. In der Hochhausstudie “Leitlinien zu Raumstruktur und Stadt-
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bild“ von 1996 wird das Planungsgebiet als Standort fir Hochhauser gesehen. Besta-
tigt wurde diese Einschatzung und die im Bebauungsplan festgesetzte Hohenentwick-
lung von maximal 60 m durch die im Vorfeld des Wettbewerbes 2010 erstellte Sicht-
feldanalyse.

Raum fir Spiel, Aufenthalt und Erholung bietet die im Zentrum des Areals liegende 6f-
fentliche Grunflache. Die 6ffentliche Grinflache muindet mit einer groRen Landschaft-
streppe in den tiefer gelegenen Platz — den Tiefhof. Neben der &ffentlichen Grinfla-
che bieten die als Platz gestalteten westlich angrenzenden privaten Freiflachen der
Sondergebiete SO 1 und SO 2 sowie die flr FuRgangerinnen und Ful3génger vorbe-
haltenen Bereiche sudlich und 6stlich des Kerngebietes Aufenthaltsqualitat . Im Zu-
sammenhang mit den vorgesehenen Nutzungen im Kerngebiet MK und in den Son-
dergebieten SO 1 und SO 2 kann hier ein belebter Stadtplatz entstehen, der in seiner
Funktion als Kreuzungspunkt wichtiger Nord-Stid- und Ost-West-gerichteter Wegebe-
ziehungen gestarkt wird. Hier soll auch zukinftig der Wochenmarkt stattfinden, der
sich bis in die Hofbereiche der Sondergebiete SO 1 und SO 2 ausdehnen kann.

Die den Unterlagen zum Verfahren gem. § 3 Abs. 1 BauGB zugrunde liegenden Eck-
daten haben sich im Laufe der weiteren Ausarbeitung des Bebauungsplans und unter
Berlcksichtigung des Ergebnisses des Planungswettbewerbes dahin gehend veran-
dert, dass nunmehr innerhalb des Planungsgebietes ca. 420 statt ca. 300 Wohnein-
heiten errichtet werden sollen, darin ca. 990 statt ca. 690 Einwohner leben werden
und ca. 720 statt ca. 880 Arbeitsplatze geschaffen werden sollen. Die bereits im
Grundsatzbeschluss aufgefiihrte mdogliche Verkaufsflache von ca. 10.000 m? wird
auch in der aktuellen Planung beibehalten.

Mit diesem stadtebaulichen Entwurf gelingt es, die in Neuperlach bendtigten stadtteil-
und jugendkulturellen Einrichtungen (u.a. Minchner Stadtbibliothek, Minchner Volks-
hochschule, FestSpielHaus) sowie weitere 6ffentliche und burgerschaftliche Nutzun-
gen (u.a. Sozialblirgerhaus) zu schaffen und diese mit den weiteren dort vorgesehe-
nen Nutzungen wie Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistung, Hotel, Kindertageszen-
trum, Familien- und Beratungszentrum etc. zu einem neuen Stadtteilzentrum Neuper-
lachs unter Berlcksichtigung der Aspekte der Nachhaltigkeit, der Inklusion sowie im
Sinne von Gender Mainstreaming zu entwickeln.

Da sich aus den o.a. Nutzungen (Kultur, Einkaufen, Arbeiten und Wohnen), vor allem
im Hinblick auf den Verkehr, gewisse Veranderungen ergeben werden, wurde im Rah-
men der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ein Verkehrsgutachten erstellt,
das die Auswirkungen der Planung auf den Verkehr untersucht hat. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass

- die Entwicklungsflachen durch ihre direkte Anbindung an das o6rtliche Haupt-
stralRen und durch ihre unmittelbare Nahe zum U-Bahnhaltepunkt Neuperlach
Zentrum gekennzeichnet ist,

- das StralRennetz - Fritz-Erler-StralRe, Von-Knoeringen-Stralle, Thomas-Dehler-
Stralde - ausreichend leistungsfahig ausgebaut ist und der zusatzliche ausge-
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I6ste Verkehr ohne gréRere Einschrankungen des Fahrverkehrs auf den um-
gebenden Stralen abgewickelt werden kann,

- der vorgesehene Rickbau des freilaufenden Rechtsabbiegers (Bypass) von
der Fritz-Erler-Stral3e in die Von-Knoeringen-Strale umsetzbar ist

Nachteilige Auswirkung auf die Umgebungsbebauung entstehen durch die geplante
Hoéhenentwicklung nicht, da mit Ausnahme des Hochpunktes im Kerngebiet an den
Randern des Planungsgebietes die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO eingehalten
werden. Die nordlichen Abstandsflachen des mit 60 m (18 Geschosse) festgesetzten
Gebaudeteiles im Kerngebiet Gberschreiten jedoch die Mitte der nérdlich angrenzen-
den offentlichen Stralenverkehrsflache (Busbahnhof). Auch daraus entstehen insbe-
sondere fur das nordlich angrenzende Blrogebaude keine negativen Auswirkungen,
da durch die punktuelle Ausformung des Hochpunktes im Kerngebiet MK an der nérd-
lich angrenzenden Bebauung nur eine temporare Verschattung von rund 2 Stunden
zum Zeitpunkt der Tag- und Nachtgleiche (21. Marz / 23. September) entsteht. Dem
steht eine Besonnungsdauer von rund 9 Stunden gegenuber. Im Ubrigen tberlappen
sich die Abstandsflachen nicht.

2. Buronutzung

Die Notwendigkeit von weiteren Birogebauden wird angezweifelt. Es wird auf die in
ganz Munchen seit langerem leer stehenden Blrokomplexe verwiesen.

Stellungnahme:

Gegenuber der urspringlichen Planung, in der noch ein groRerer Umfang an Burofla-
chen vorgesehen war, wurden die Buroflachen zugunsten eines groReren Angebotes
an dringend bendtigtem Wohnraum reduziert. Der Stellungnahme wurde damit im lau-
fenden Planungsprozess bereits entsprochen.

3. Hochhaus

Ein 16-stockiges Gebaude, als sogenannter Hochpunkt, wird unabhangig von der
Nutzungsart abgelehnt.

Stellungnahme:

Siehe dazu auch die Ausfihrungen zu Punkt 1, Absatz 5

4. Griinflache

Die Grinflache in Form eines Rechteckes wird als vollig sinnfreie bzw. sinnlose Ein-
richtung mit einer Alibifunktion bezeichnet. Man sollte nicht annehmen, dass dort, wie
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im Entwurf gezeigt wird, Ball gespielt werden darf und dass sich jemand auf der Wie-
se niederlasst. Eine gerundete, geschwungene Kiesflache mit etlichen Baumen ist
vollig ausreichend, um einen Platz zu berqueren.

Es werden die Griinflachen verschattet sein, weil die herumstehenden Gebaude nur
wenig Licht und noch weniger Sonne auf den Platz lassen.

Stellungnahme:

Die offentliche Grinflache im Zentrum des Areals wird sowohl fur die Bewohnerschaft
des Quartiers als auch fur die Allgemeinheit Raum fur Spiel, Aufenthalt und Erholung
bieten. Durch die kinftige Bebauung entsteht hier im Innern des Quartiers ein larmge-
schutzter Bereich. Die parkartige Gestaltung dieser Grunflache soll im wesentlichen
durch eine grofRzligige und offene Rasenflache gepragt werden, Gber die Baumgrup-
pen verteilt sind, die sich zu den Randern, vor allem zum &stlichen Rand hin, verdich-
ten. Ausstattungselemente zum Spielen und weitere Erholungsangebote wie die
Landschaftstreppe zum Verweilen erhéhen den Freizeitwert. Die offene Rasenflache
eignet sich fir Bewegungsspiele und individuelle Aneignung. Damit wird ein vielfalti-
ges Nutzungsangebot geschaffen; eine sinnfreie bzw. sinnlose Einrichtung wird nicht
entstehen.

Die Hohenentwicklung der geplanten Bebauung mit ihrer zur 6ffentlichen Griinflache
abgestaffelten Bauweise lasst sowohl besonnte als auch schattige Bereiche entste-
hen, die je nach Tages- und Jahreszeit einen angenehmen Aufenthalt ermdglichen.

5. Einzelhandel und Gastronomie

Wie im PEP wird auch hier fur kleine private Geschéafte keine Chance gesehen. Auch
im PEP haben sich auf Kosten der Individualitat Kettenladen angesiedelt, die die ho-
hen Mieten aufbringen kénnen. Nur ein Beispiel von vielen: eine kleine gemutliche
Restauration musste einem ebenfalls Uberall vertretenen Schuhgeschaft weichen.

Stellungnahme:

Der Bebauungsplan kann nur den Rahmen hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen vor-
geben, das heildt, wo z.B. Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften, etc. grund-
satzlich zulassig sind. Weitere, darliber hinaus gehende Differenzierungen sind im
Rahmen des Bau- und Planungsrechtes nicht méglich und obliegen dem weiteren
Planungsprozess. Innerhalb des Planungsgebietes sind gastronomische Betriebe wie
Schank- und Speisewirtschaften, Café, Bistros etc. sowohl im Kerngebiet MK als
auch in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 zulassig.

Grol¥flachige und nicht grol3flachige Einzelhandelsbetriebe sind ausschlie3lich in den
Sondergebieten SO 1, SO 2, SO 3 (1) und SO 3 (2) in einer Gréflenordnung von rund
10.000 m? Verkaufsflache zulassig.
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6. Flohmarktnutzung

Veranstaltungen wie der Flohmarkt am Samstag wurden verboten, jetzt soll auch der
Flohmarkt am Sonntag untersagt werden. Dies sind harmlose Veranstaltungen, die
dennoch menschliche Komponente haben und fiir viele Menschen, Kaufer und Ver-
kaufer, wertvoll sind. ein harmloser Flonmarktbetrieb hat mehr sozialen und menschli-
chen Charakter als ein noch so bemihter Kulturbetrieb. So stirbt hier wieder ein Stlick
Menschlichkeit.

Stellungnahme:

Auf der grolien Platzflache stdlich des Hochpunktes sowie auf den sudlich anschlie-
Renden Freiflachen in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 ist eine Marktnutzung und
eine Nutzung fur Flohmarkte grundsatzlich mdglich. Die Entscheidung, ob hier auch
ein Flohmarkt durchgefiihrt werden wird, kann im Rahmen des Bebauungsplanes
nicht getroffen werden.

7. Globaler Trend

Zusammenfassend wurde einer grof3en Enttduschung Ausdruck gegeben, dass hier
mit einem ungeheuren Aufwand zugunsten des Fortschrittsglaubens wieder ein Stlick
Land versiegelt werden soll. Auch die wohlgesetzten Worte der Verantwortlichen kon-
nen nicht dartber hinwegtduschen, dass auch der Hanns-Seidel-Platz Teil des globa-
len Problems ist, ndmlich der Trend auch den letzten verbliebenen freien Quadratme-
ter zu nutzen.

Stellungnahme:

Die stadtebauliche Entwicklung am Hanns-Seidel-Platz geht zurlick auf den Stadtrats-
beschluss vom Februar 1961, bei dem der Bereich von Perlach als ,Baugebiet Nr. 18
- Grolwohnanlage Perlach® in den Gesamtplan zur Behebung der Wohnungsnot in
Minchen aufgenommen und die Freigabe flr die weitere Planung erteilt wurde. Mit
Beschluss des Stadtrats vom Juni 1966 wurde die Durchfiihrung des stadtebaulichen
Ideenwettbewerbs, u.a. fur das Zentrum und das Bauquartier Mitte ausgelobt. Die
Preisgerichtssitzung fand Juli 1968 statt. Anders als fliir das Bauquartier Mitte wurde
der Siegerentwurf fir das Zentrum nie umgesetzt.

Mit dem Grundsatzbeschluss vom Mai 1974 hat der Stadtrat die frihere Planung fur
das Stadtteilzentrum Neuperlach aufgegeben und ein neues Konzept beschlossen
(Bebauungsplan Nr. 57 bd), das den gednderten wirtschaftlichen Voraussetzungen
Rechnung trug und sich baulich und finanziell leichter verwirklichen lief3.

Mit dem Aufstellungsbeschluss vom Juli 1987 und der Teildnderung des Bebauungs-
plans Nr. 57 bd fur den Bereich sldlich des Hanns-Seidel-Platz hat der Stadtrat auf
der Basis umfangreicher Untersuchungen entschieden, dass die festgesetzten Nut-
zungen aus heutiger stadtplanerischer Sicht und in Abwagung mit den neu entwickel-
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ten Zielvorstellungen (u.a. Erhéhung der Urbanitat, Unterbringung von Einrichtungen,
die das bestehende Nutzungsangebot erganzen, Anordnung von Wohnnutzung in ge-
eigneten Bereichen) keine zwingende Notwendigkeit mehr besteht.

Um beim Projekt Hanns-Seidel-Platz einen entscheidenden Schritt weiterzukommen
und als Zeichen gegenulber den Birgerinnen und Blrger von Neuperlach, hat der
Stadtrat im Juli 2009 fur den Bereich des Hanns-Seidel-Platz einen stadtebaulichen
und landschaftsplanerischen Ideenwettbewerb (Preisgerichtssitzung Marz 2010) und
fur das das kulturelle Blirgerzentrum mit Sozialblrgerhaus und Wohnungen im De-
zember 2012 einen Realisierungswettbewerb (Preisgerichtssitzung Dezember 2013)
ausgelobt.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass es sich bei dem Bereich sidlich
des Hanns-Seidel-Platzes nicht um eine solitare Freiflache handelt, die erst durch den
Bebauungsplan Nr. 1609 einer baulichen Entwicklung zugefiihrt werden soll. Die Fla-
che ist im Zusammenhang mit der Gesamtplanung Neuperlachs zu sehen, die hier
schon seit den 1960er Jahren die bauliche und funktionale Mitte Neuperlachs vor-
sieht. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan, der Teildnderung des Bebauungsplans
Nr. 57 bd, werden nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen hierflir geschaffen.
Mit der baulichen Verdichtung innerhalb bestehender Ortsteile wird dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen und der Versiegelung von Grin-
flachen am Stadtrand entgegengewirkt. Zudem entstehen im Planungsgebiet zukiinf-
tig larmgeschuitzte und gut nutzbare Grin- und Freiflachen, die allen Burgerinnen und
Blrgern zugute kommen.

8. Tiefgaragenzufahrt

Es wird Bezug genommen, dass unter dem neuen Rampen-Higel zur Ful3ganger-
briicke eine Tiefgaragenzufahrt fir die Wohnbebauung und das kulturelle Blirgerzen-
trum vorgesehen ist.

Nachdem es hier gemaR lhrer Tabelle unter Punkt D um 280-300 Wohneinheiten
geht, durfte es sich um eine Gro3garage mit ebenso vielen Stellplatzen handeln.
Dazu kommen wohl noch Stellplatze flr das Blrgerzentrum. Somit dirfte die Tiefga-
ragenzu- und ausfahrt recht hdufig befahren werden.

Dabei ist aber zu beachten, dass sie nur wenige Meter von der Ein- und Ausfahrt des
Busbahnhofs entfernt liegen soll. Somit treffen dann dort auf der Fritz-Erler-Str. die
ab- oder einbiegenden stadt. Busse mit dem Tiefgaragenverkehr zusammen. Gegen-
seitige Behinderungen sind dadurch vorhersehbar. Hier empfiehlt sich die Suche nach
alternativen Standorten fur die TG-Zufahrt.

Ein weiterer Einwand forderte generell keine Tiefgaragenzu- und abfahrt in der Fritz-
Erler-Stral’e. Begrindet wurde dies durch eine Zunahme der Larmbelastigung und
der Feinstaubbelastung durch ein- und ausfahrende Autos. Zudem wird beim Ein- und
Ausfahren in der TG in den flieRenden Verkehr eine deutliche Verkehrsbehinderung
und ein erhdhtes Unfallrisiko beflrchtet.
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Stellungnahme:

Im Rahmen der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde die bisher im Bereich der
Fritz-Erler-Stral’e zunachst vorgesehene Tiefgaragenlosung mit einer zentralen Ein-
und Ausfahrt fur das Kerngebiet MK und dem allgemeinen Wohngebiet aufgegeben,
Die Anordnung nur einer Tiefgarage mit Ein- und Ausfahrt fir finf Baugebiete erschi-
en nicht sinnvoll und praktikabel, da das Kerngebiet MK, das Allgemeine Wohngebiet
WA (1) und WA (2) sowie das Allgemeine Wohngebiet WA (3) und WA (4) von drei
verschiedenen Investoren errichtet werden sollen. Im Bebauungsplan ist nunmehr
vorgesehen, fur das Kerngebiet MK, die allgemeinen Wohngebiete WA (1) und WA (2)
sowie fur das WA (3) und WA (4) unter Einbindung des Sondergebietes SO 3 (2) drei
separate und raumlich getrennte Tiefgaragen mit jeweiliger Ein- und Ausfahrt zur
Fritz-Erler-Stralle festzusetzen. Damit ist eine weitgehend unabhangige Bebauung je-
des der einzelnen Baugebiete gewahrleistet.

Die Leistungsfahigkeit und die Vertraglichkeit der Tiefgaragenein- und ausfahrten, u.a.
im Bereich der Fritz-Erler-Stralle wurden im Verkehrsgutachten gepriift. Als Ergebnis
kann festgehalten werden, dass die o.a. Erschliefungen ohne groRRere Leistungsein-
schnitte des flieRenden Verkehrs durchfuhrbar sind. Die drei Tiefgaragenausfahrten
werden im Rechtsfahrsinn geregelt, die sich dadurch ergebenden Beeintrachtigungen
sind laut Verkehrsgutachten marginal bis gering.

Um eventuelle Konflikte zu vermeiden, wird ein Linksabbiegen aus der Tiefgarage des
Kerngebietes MK in die Fritz-Erler-Stral’e verhindert, indem die in diesem Bereich be-
stehende Wendestelle im Mittelteiler zurickgebaut wird.

Far die Beurteilung von Parkplatzimmissionen durch Wohnnutzung liegt derzeit kein
technisches Regelwerk vor. Grundsatzlich sind geman Parkplatzlarmstudie Immissio-
nen durch Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem durch die zugelassene Wohnnut-
zung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem Wohngebiet hinzunehmen, da sie
zu den dblichen Alltagserscheinungen in Wohngebieten gehdren und keine erhebli-
chen, unzumutbaren Stérungen hervorrufen. Dennoch wurde die Beurteilungsme-
thodik der TA Larm fur eine Optimierung der Planung aus schalltechnischer Sicht
hilfsweise herangezogen. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass in der Nachbar-
schaft der Planung (Fritz-Erler-StralRe) die Immissionsrichtwertanteile der TA Larm
tags und nachts eingehalten werden. Allein schon aufgrund des Abstandmales

(> 10 m) wird auch das Spitzenpegelkriterium nachts eingehalten. Aus Grinden der
Larmvorsorge wird eine Einhausung bzw. Integrierung der Tiefgaragenrampen, sowie
deren schallabsorbierende Verkleidung festgesetzt. Analoges gilt auch fur die Luft-
schadstoffbelastungen. Hier wird eine mechanische Entliftung der Tiefgaragen Uber
Dach festgesetzt. Aufgrund der Planung ist somit mit keinen Uber das Ubliche Mal}
hinausgehenden Beeintrachtigungen zu rechnen, die eine Umplanung rechtfertigen
wurde.

9. FuBgangerbriicke

Der Rampenhigel stellt mit einem barrierefreien Weg die Verbindung zur Ful’iganger-
brucke uber die Fritz-Erler-Stralde her. Hierzu wird vorgetragen, dass es dabei we-
sentlich erscheint, durch geeignete Mallnahmen die jetzige missbrauchliche Nutzung
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der FuRgangerbriicke und ihrer Rampen, bis zum Gerhart-Hauptmann-Ring hin,
durch Radfahrer zu unterbinden. Die winkelige Konstruktion der Bricke mit Treppen
und abschissigen Rampen ist flr eine gemeinsame Nutzung durch Ful3dganger und
Radfahrer nicht geeignet, sondern sie fuhrt jetzt schon permanent zu Behinderungen,
Gefahrdungen und Beinahe-ZusammenstoRen.

Stellungnahme:

Sowohl der stadtebauliche und landschaftsplanerische Ideenwettbewerb fiir den Be-
reich des Hanns-Seidel-Platz (Preisgericht 12.03.2010) als auch der Realisierungs-
wettbewerb fiir das Kulturelle Birgerzentrum und den beiden nérdlichen Wohngebau-
den (Preisgericht 05.12.2013) sahen den Abbruch der bestehenden Rampenanlage
und den Neubau einer barrierefreien Rampenanlage im Bereich des
Hanns-Seidel-Platz vor.

Die im Realisierungswettbewerb dargestellte Lésung fir den Neubau der barriere-
freien Rampenanlage im nordoéstlichen Bereich der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung - Bereich flr FuRgangerinnen und Ful3ganger -, wird in den Be-
bauungsplanentwurf als Festsetzung iGbernommen. Die Anlage bietet, abgesehen von
einem kurzen Stlck im oberen Bereich getrennte Bereiche fur FulRgangerinnen / Ful3-
ganger einerseits und fur Personen mit Rollatoren, Rollstuhlen, Kinderwagen und fur
Radfahrerinnen / Radfahrer andererseits. Zudem werden die einzelnen Bereiche im
Vergleich mit der momentan bestehenden Rampe deutlich aufgeweitet und verbrei-
tert.

Radfahrerinnen / Radfahrer, die kiinftig die neue Rampe benutzen, kdnnen an deren
Ende direkt auf den parallel zum Busbahnhof geplanten Radweg einfahren, der eine
neue Radwegeverbindung zwischen der Fritz-Erler- und Thomas-Dehler-Str. bilden
soll. Der ubrige Personenkreis benutzt den ,Bereich flir FuRgangerinnen und Fu3gan-
ger® 6stlich und siidlich des kulturellen Blrgerzentrums, um in Richtung Thomas-Deh-
ler-StralRe bzw. in das U-Bahn Sperrengeschoss zu gelangen.

Mit diesen geplanten MalRnahmen kann ein weitgehend entspanntes Nebeneinander
von unterschiedlichen Personenkreisen (FulRgangerinnen / Fuliganger, Personen mit
Rollatoren, Rollstiihlen und Kinderwagen, Radfahrerinnen / Radfahrer) gewahrleistet
werden.

Die aulierhalb des Geltungsbereiches des BP 1609 liegende Briicke Uber die Fritz-
Erler-Stral3e, die aufgrund mangelnder Breite (5,0 m) nicht fir den Radverkehr be-
fahrbar ist, wird baulich unverandert bleiben. Diesbezliglich kbnnen im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplanes keine Festsetzungen getroffen werden. Das Ein-
wandschreiben wurde deshalb an die zustadndigen Fachbehdérden weitergeleitet.

10. Verkehr

Bezlglich der Ausfihrung, dass das bestehende Stralennetz ausreichende Reserven
fur den Neuverkehr durch die geplante Bebauung aufweist wird folgendes angemerkt:
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Dies ist in Zweifel zu ziehen, denn bereits heute kann man an jedem Arbeitstag, vor
allem morgens, auf der Fritz-Erler-Str. in Richtung Suden (Siemens AG), zwischen
dem Busbahnhof und der Von-Knoeringen-Str., Verkehrsstaus beobachten. Dies
schon auf dem einzigen Teil dieser Stralle, der zwei Fahrspuren und einen Parkstrei-
fen aufweist. Wenn dann auch noch die Rechtsabbiegerspur beseitigt wird und der
Ful3- und Radweg aufgeweitet wird, so wird der Verkehrsraum noch weiter verengt.
Die Ubrigen Abschnitte der Fritz-Erler-Str. haben in Praxis nur eine Fahrspur und
einen Parkstreifen pro Richtung, obwohl sie gemaR Punkt B.3.1 zum Primarnetz ge-
hort.

Da ist die Thomas-Dehler-Str. in diesem Bereich besser ausgebaut, mit 2 Fahrspuren
und Parkstreifen in jede Richtung, obwohl sie zum Sekundarnetz gehort.

Deshalb ist nicht zu erkennen, wie die Fritz-Erler-Str. ausreichende Reserven fur die
Aufnahme des Neuverkehrs aufweisen soll. Diese scheinen eher noch auf der Tho-
mas-Dehler-Str. vorhanden zu sein. Die Idee, diese StralRe vielleicht auch noch zu
verengen, ist hoffentlich ohnehin vom Tisch.

Von einem Vertreter einer WEG werden zudem folgende Einwande gegen die geplan-
te MalRnahme, das Verkehrsaufkommen an der Thomas-Dehler-Stral’e zu vermindern
und die Fritz-Erler-StralRe entsprechend zu belasten, geltend gemacht:

Eine Begriindung flir das genannte Vorhaben der Stadtverwaltung ist bisher unterblie-
ben. Bei objektiver Betrachtung sind jedoch ausschlie3lich Argumente daflir erkenn-
bar, diese Mal3nahme zu unterlassen:

Die Thomas-Dehler-Stralle ist bereits jetzt ausschliellich mit Gewerbebauten besetzt;
umso mehr wird dies nach der Bebauung des Hanns-Seidel-Platzes der Fall sein,
nachdem fur dessen Westseite nach dem optimierten Plan ausnahmslos Einzelhan-
delsgeschafte und Buros vorgesehen sind. Umgekehrt ist Fritz-Erler-Str. schon der-
zeit eine reine Wohnstrale und in deutlich gesteigertem Malie dann, wenn die bis zu
sieben Stockwerke hohen Wohneinheiten verwirklicht sind.

Es erscheint erstaunlich, dass die ansonsten in Entscheidungen dieser Art als sensi-
bel geltenden Gremien der Stadt es als erstrebenswert ansehen, ohne Not Verkehrs-
aufkommen von Gewerbe- in Wohngebiete zu verlegen. Dass ein geplantes Kinderta-
geszentrum zwar durch einen Erdwall gegeniber dem Busbahnhof geschitzt, zur
Fritz-Erler-Str. hin aber mit den Auswirkungen von nochmals erhéhtem Stral3enver-
kehr konfrontiert werden soll, macht das Vorhaben noch fraglicher.

Das Larm und Schadstoffausstof? kiinftig nicht mehr wie bisher belastungsmindernd
Uber den freien Platz abflieRen kdnnen, sondern sich infolge der Bebauung konzen-
trieren, muss als unabwendbar hingenommen werden; immerhin ist die nunmehr be-
vorstehende Gestaltung des Platzes zu begriiRen. Dies gilt auch fir die Tatsache,
dass sich durch dessen Urbanisierung naturgemaf der Druck auf die Verkehrs- und
Parkplatzsituation rund um das Areal deutlich erhéhen wird.

An dieser Stelle ist auf die bereits derzeit hohe Belastung der Fritz-Erler-Str. - auch
mit Schwerlastverkehr - einschlie3lich vier Buslinien hinzuweisen.
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All dies ist nur ertraglich mit der Aussicht auf Besserung im Hinblick auf die im Zuge
des Verkehrskonzeptes fur den Munchner Osten als besonders dringendes Projekt
vorgesehene Sudanbindung Perlach, die laut den Festlegungen des Planungsrefera-
tes die "Entlastung des Strallenzugs Carl-Werny-Stral3e/Fritz-Erler-Stralle/Hein-
rich-Wieland-StralRe" vorsieht. Nachdem die Stadt die bereits jetzt hohe Belastung
der Fritz-Erler-StralRe offensichtlich kennt, ist das jetzt in Rede stehende Vorhaben
bereits aus diesem Grunde absolut unverstandlich.

Eine Uber die genannten Erschwernisse hinausgehende Erhéhung des Stralenver-
kehrs in der Fritz-Erler-Str. durch verkehrsmindernde Mal3nahmen in der Tho-
mas-Dehler-Str. ist fir die betroffenen Bewohnerinnen und Bewohner unzumutbar
und sollte ersatzlos entfallen.

Stellungnahme:

Im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens ist es Ublich, alle verkehrlichen Fragen
mithilfe eines Verkehrsgutachtens zu beantworten und zu untersuchen, ob die vorlie-
gende Planung und deren Auswirkungen auf den Verkehr vertraglich abwickelbar
sind.

Bei dem gegenstandlichen Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1609 (Hanns-Seidel-
Platz) wurde ein aktuelles Verkehrsgutachten von einem externen Ingenieurbdro er-
stellt.

Dieses Gutachten hat den Nachweis erbracht, dass der entstehende Neuverkehr
durch die Bebauung des 0.g. Bebauungsplanes im umgebenden Strallennetz und an
den umgebenden Knotenpunkten leistungsfahig abgewickelt werden kann. Dabei
wurden selbstverstandlich alle neuralgischen Knotenpunkte in der naheren Umge-
bung auf ihre Leistungsfahigkeit geprift sowie alle verkehrlichen Entwicklungen bis
zum Prognosehorizont 2030 miteinbezogen.

Die im Rahmen des erstellten Verkehrsgutachtens getroffenen Annahmen sind vom
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung gepruft worden.

Bei der Berechnung der Leistungsfahigkeit werden die mal3gebenden Verkehrsstrome
in Qualitatsstufen eingeteilt und bewertet. Bei den vorliegenden Knotenpunkten sind
dem Verkehrsgutachten zur Folge in den Prognosen stabile Verkehrsablaufe vorhan-
den. Auch bei auftretenden geringen Wartezeiten ist die Leistungsfahigkeit eindeutig
gegeben.

Die Planungen sehen zwar vor, den freilaufenden Rechtsabbieger von der Fritz-Erler-
Stralde in die Von-Knoeringen-Stralde zurtickzubauen, eine kombinierte Fahrspur flr
die Rechtsabbiegenden und geradeaus fahrende Kraftfahrzeuge wird jedoch erhalten
bleiben. Das Verkehrsgutachten hat ebenfalls belegen kénnen, dass die Verkehrsab-
wicklung an diesem Knotenpunkt ebenfalls ausreichend leistungsfahig ist.

Im Rahmen des Verkehrlichen Grundsatzbeschlusses fur den Minchner Sudosten
vom 24.07.2013 (Sitzungsvorlagen Nr. 08-14/V 10541) wurde die Thematik zum
Hanns-Seidel-Platz mit einer moglichen Verkehrsreduzierung in der Thomas-Deh-
ler-StralRe diskutiert. Details konnen der 0.g. Beschlussvorlage, Kapitel 9.2 entnom-
men werden.
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Es werden aktuell zwei Planfalle (keine / mit Verkehrsreduzierung Thomas-Deh-
ler-StralRe) diskutiert und die verkehrlichen und larmtechnischen Auswirkungen darge-
legt und verglichen.

Der Planfall 2 sieht einen méglichen Riickbau der Thomas-Dehler-Stralle zwischen
der Fritz-Schaffer-Strale und der Von-Knoeringen-Strale auf einen Fahrstreifen je
Richtung vor. Zudem konnte die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf maximal 30
km/h begrenzt werden.

Eine Entscheidung, ob es hier zu einer Verkehrsverlagerung kommen soll oder nicht,
wurde noch nicht getroffen. Zu diesem Thema ist nach wie vor eine Offentlichkeits-
veranstaltung unter Teilnahme des Bezirksausschusses und interessierter Blrgerin-
nen und Burger geplant. Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurden ebenfalls die
Auswirkungen beider Planfalle untersucht.

11. Stellplatze

Es wird angezweifelt, dass fir Besucherinnen und Besucher des Wohngebietes Stell-
platze im offentlichen Strallenraum zur Verfugung stehen.

Dies mag allenfalls an Sonn- und Feiertagen so sein, denn an Arbeitstagen sieht die

Situation jetzt schon véllig anders aus.

Die Parkstreifen an den Stral3en um das Planungsgebiet herum sind dann dicht be-

parkt,

- durch "wildes" Park & Ride Parken der U-Bahn-Benutzer aus dem Umland, vor
allem seitdem der P&R-Platz in Neuperlach Sud kostenpflichtig ist,

- durch Besucher des PEP, die die Parkhauser scheuen,

- durch Besucher der Postfiliale Miinchen 83,

- durch Anwohner der jetzigen Wohnbebauung,

- durch Mitarbeiter oder Besucher der umliegenden Firmen und Verwaltungen (BBV-

Versicherung, Wacker-Chemie und Dt. Rentenversicherung Bayern Sid), die dort ent-

weder keinen Tiefgaragenplatz haben oder keinen Parkplatz auf deren Gelande fin-

den.

Die verkehrsmafige Wechselwirkung zwischen diesen Kerngebietsnutzungen (nach

B.1) und dem Planungsgebiet ist in Ihrem Entwurf ohnehin nicht dargestellt.

Da die angrenzenden Straf3en an Arbeitstagen jetzt schon keinen freien Parkraum
bieten, was sich durch die Ansiedlung weiterer 300 Wohneinheiten, zahlreicher Ge-
werbebetriebe und Blros noch verstarken wird, ist es vollig unverstandlich, wie Sie
zur Auffassung kommen kénnen, dass dann Besucher-Stellplatze im &ffentlichen
StralRenraum zur Verfligung stehen wirden.

Dazu kommt noch, dass auch die neue Kindertagesstatte PKW-Verkehr durch Hin-
bringen und Abholen der Kinder mit sich bringen wird.

Ferner werden durch die neue Bebauung Hunderte von Parkplatzen auf den jetzigen
drei Parkflachen am Hanns-Seidel-Platz wegfallen. Es ist nicht anzunehmen, dass die
beiden PEP-Parkhauser durch bisherige bewufte Nichtnutzung so viel freie Kapazitat
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haben. Die Folge daraus wird sein, dass sich der Parkplatz-Suchverkehr in die Stra-
Ren im weiteren Umkreis verlagern wird. Diese weisen aber bekanntlich dichte Wohn-
bebauung auf, so dass auch dort jetzt schon kein Platz ist.

Von einer Burgerin wird bezlglich ebenfalls eine unzureichender Parkplatzausstat-
tung fur Pendler und PEP-Besuchern bemangelt.

Von einer weiteren Birgerin werden Ersatzparkplatze fir die heute von PEP-Besu-
chern genutzten Stellplatze auf dem Hanns-Seidel-Platz gefordert.

Stellungnahme:

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze fur die Anwohner und Anwohnerinnen be-
misst sich nach der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Miinchen. Die Summe
der Besucherstellplatze werden nach Anzahl der Wohneinheiten und den Gegeben-
heiten vor Ort wie z.B. der vorhandenen OPNV-ErschlieRung abgeleitet.

Im begleitenden Verkehrsgutachten wurde die Thematik der Stellplatze detailliert be-
trachtet.

Dieses hat den Nachweis geflihrt, dass fir die geplanten Nutzungen ausreichend
Stellplatze in den Tiefgaragen vorgesehen werden. Durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes und den anschlieRenden Bauvollzug wird gewahrleistet, dass die er-
forderliche Anzahl an Stellplatzen in den Tiefgaragen errichtet werden. Dadurch wer-
den die pflichtigen Stellplatze fur die Nutzungen innerhalb des Bebauungsplan aus-
schlief3lich unterirdisch nachgewiesen.

Besucherstellplatze fur die Gaste der zukunftigen Bewohnerinnen und Bewohner des
Planungsgebietes befinden sich entlang der Fritz-Erler-Strae (Westseite), der Von-
Knoeringen-Stalte (Nordseite) und der Thomas-Dehler-Stralte (Ostseite). Hier kdnnen
ca. 64 - 65 Stellplatze angeboten werden. Aus der geplanten Wohnnutzung von ca.
582 Wohneinheiten (inkl. 165 Raume im Wohnheim fir Studenten, Auszubildende
und Personen in Mangelberufen) ergeben sich entsprechend der Stellplatzsatzung (1
Stellplatz pro Wohneinheit, 0,8 Stellplatz pro Wohneinheit bei sozialem Wohnungsbau
und 1 Stellplatz je 5 Betten bei Wohnheim) ca. 430 pflichtige Stellplatze. Im Zusam-
menhang mit den im Strallenraum maoglichen Besucherstellplatze ergibt sich fur den
Wohnungsbau im StraRenraum ein Schlissel von einem Besucherstellplatz je sieben
Wohneinheiten, d.h. insgesamt ca. 59 Besucherstellplatze und fir das Wohnheim er-
gibt sich im Strallenraum ein Schlissel von einem Besucherstellplatz je 28 Betten,
d.h. ca. 6 Besucherstellplatze. Aufgrund der sehr guten OPNV-Anbindung des Pla-
nungsgebietes ist dies ein angemessener Wert.

Fir den Bring- und Holverkehr des Kindertageszentrums werden in der Fritz-Erler-
Strale entsprechende Kurzzeitparkzonen vorgesehen, deren Nutzung durch ver-
kehrsordnende Malinahmen (eingeschrankte Halteverbote zugunsten des Bring- und
Holverkehrs) gesichert werden sollen.
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Die momentan auf dem Hanns-Seidel-Platz situierten Stellplatze sind samtlich Stell-
platze, die durch Nutzungen aufRerhalb des Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ausgeldst werden. Aktuell befindet sich auf dem Hanns-Seidel-Platz ein nicht bewirt-
schafteter Parkplatz mit ca. 550 Stellplatzen. Teilweise werden diese fur den Zweck
von sog. ,grauem® Park and Ride genutzt. Dies stellt derzeit eine geduldete Nutzung
dar, fUr deren Erhalt kein Bestands- oder Rechtsanspruch besteht. Im Sinne der Ver-
ursacherprinzips missen diese Stellplatze zukuinftig am Ort der Nutzung nachgewie-
sen werden. Durch folgende Mallnahmen wird gewahrleistet, dass an anderer Stelle
ein zusatzliches Stellplatzangebot entsteht:

Fir das PEP sind nach der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen ausrei-
chend Stellplatze vorhanden. Das Parkhaus Sud (ca. 815 Stellplatze) und das Park-
haus Nord, das nach dem Umbau ca. 1.130 Stellplatze aufweist, haben in der Summe
rund 1.945 Stellplatze.

Nach dem Beschluss der Vollversammlung des Minchner Stadtrats zum Gesamtkon-
zept fur Park and Ride - Anlagen sowie Bike and Ride - Anlagen in Minchen vom
24.01.2007 ist vorgesehen, im Rahmen der Entwicklungsplanung Carl-Wery-Stral3e
(Bebauungsplan mit Grunordnung Nr. 57 cl — Teilbereich 1, rechtsverbindlich seit
31.03.2014) eine Aufstockung des dortigen Angebots um bis zu 300 zusatzliche Stell-
platze vorzusehen (kiinftige Gesamtstellplatze Neuperlach Sid: 780). Dementspre-
chend soll durch diese Angebotserweiterung ein friihzeitiges Abfangen der Pendler
und Pendlerinnen an der Stadtgrenze erreicht werden.

Durch die vorgenannten Malinahmen, die eine Errichtung zusatzlicher Stellplatzkapa-
zitdten an anderer Stelle zum Ziel haben, werden Verbesserungen der Stellplatzver-
sorgung erzielt.

12. LarmschutzmafRnahmen

Es werden Larmschutzmalinahmen gegen Verkehrslarm im Planungsgebiet erwahnt.
Diese sind aber dann nicht nur an den Neubauten, sondern auch an der vorhandenen
angrenzenden Wohnbebauung erforderlich.

Stellungnahme:

Die schalltechnischen Auswirkungen sowohl innerhalb als auch au3erhalb des Plan-
gebietes wurden in einem schalltechnischen Gutachten untersucht. Ein Kapitel be-
fasste sich ausschlie3lich mit den Auswirkungen des Verkehrslarm auf die Nachbar-
schaft. Dazu wird folgendes ausgefuhrt:

Die schalltechnischen Auswirkungen des Planvorhabens fiir die betroffene Nachbar-
schaft wurden fir beide Planfalle (mit und ohne Verkehrsreduzierung) in einem schall-
technischen Gutachten im Hinblick auf die Verkehrslarmsituation hilfsweise nach den
MaRgaben der 16. BImSchV bewertet. Im Sinne der 16. BImSchV gelten Anderungen
des Verkehrslarms von weniger als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, sofern die Grenz-
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werte von 70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht erreicht sind. Obwohl durch den Ziel- und
Quellverkehr entlang der Von-Knoeringen-Stralde ein zusatzliches Verkehrsaufkom-
men von ca. 3.000 Kfz/Tag entsteht, erhéhen sich die Beurteilungspegel in der Nach-
barschaft um maximal 2,0 dB(A) bei absoluten Pegeln von weniger als 70/60 dB(A)
Tag/Nacht. Die Pegelerhhungen sind daher nicht wesentlich im Sinne der Verkehrs-
larmschutzverordnung. Somit resultiert in beiden Planfallen kein Anspruch der umge-
benden Nachbarschaft des Planvorhabens auf SchallschutzmaRnahmen oder Ent-
schadigung durch die verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens.

13. Dimensionierung des Bauvorhabens

Zusammenfassend erscheint die geplante Bebauung als zu grof} fir den vorhande-
nen Verkehrs- und Parkraum, da die damit verbundenen Probleme schon jetzt ganz
offenkundig sind.

Stellungnahme:

Grundlage des Bebauungsplanentwurfs sind die Ergebnisse der fir den Bereich des
Hanns-Seidel-Platz durchgefuhrten Wettbewerbe.

Gemal dem Ergebnis des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Ideenwettbe-
werbes (Preisgerichtssitzung Marz 2010) und des Realisierungswettbewerbes fir das
kulturelle Blrgerzentrum mit Sozialblrgerhaus und Wohnungen (Preisgerichtssitzung
Dezember 2013) sind die nach Art. 47 BayBO in Verbindung mit der Stellplatzsatzung
der Landeshauptstadt Minchen erforderlichen Stellplatze ausschlieBlich in Tiefgara-
gen unterzubringen.

Zur Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes wurde ein Ver-
kehrsgutachten erarbeitet, das die bestehenden und die zukiinftig entstehenden Ver-
kehre betrachtet und deren Auswirkungen auf die oben genannten Stral3en darstellt.
Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das umgebende Strallennetz
ausreichend leistungsfahig ausgebaut ist und der zusatzlich ausgeléste Verkehr kann
ohne grélere Einschrankung des Fahrverkehrs auf den umgebauten Stral3en (u.a.
Ruckbau des freilaufenden Rechtsabbiegers von der Fritz-Erler- in die Von-Knoerin-
gen-Stralle) abgewickelt werden.

Ansonsten wird auf die Ausfiihrungen zu Punkt 11 verwiesen.

14. Gestaltung

Die Entstehung eines trostlosen, rundum einbetonierten Platzes wird beflrchtet.

Ein zentraler Platz war schon immer ein offenes Vehikel mit auf ihn zu laufenden Stra-
Ren oder Wegen und mit einer Gestaltung die sich von der Umgebung in aller Regel
abhob. Jetzt sie eine weitere Betonwuste mit ausdruckslosen Gebauderiegeln geplant
mit Schaufensterfronten flir wen?
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Es wurde die Auffassung vorgetragen, dass die Architekten offensichtlich nur in der
Lage sind in geraden Linien und der Lieblingsfarbe Grau zu denken und zu arbeiten
(denkt man z. B. an den Arnulfpark oder an die geplante Bebauung im neuen Sud-
friedhof kdnne man sich nur wundern. Nur lieblose Gebaudekisten, symmetrisch ge-
ordnet).

Der Hanns-Seidel-Platz wird austauschbar mit jedem anderen Ort auf der Welt. Ein
Unikat sieht anders aus. Als positives Beispiel flr eine gelungene Planung wird die
Bebauung an der Standlerstrale benannt.

Stellungnahme:

Grundlage des Bebauungsplanentwurfs ist zum einen das Ergebnis des stadtebauli-
chen und landschaftsplanerischen Ideenwettbewerbs fiir den Bereich Hanns-Sei-
del-Platz, der u.a. auch die Form und Grofe fir die Platz- und die 6ffentliche Grinfla-
che vorgab, aber insbesondere das Ergebnis des Realisierungswettbewerbes fir das
kulturelle Birgerzentrum mit Sozialburgerhaus und Wohnungen. Die Siegerentwirfe
setzen am Hanns-Seidel-Platz neue stadtebauliche Akzente, in erster Linie durch den
neuen Hochpunkt an der Thomas-Dehler-Strale. Mit seiner skulpturalen Ausformung
entsteht eine unverwechselbare Architektur, die eine neue Identitat schafft und tUber
das Quartier hinaus das Erscheinungsbild Neuperlachs pragen wird.

Die neu entstehende Platzflache mit dem Tiefhof bildet einen multifunktionalen Kno-
tenpunkt, der die 6ffentlichen Einrichtungen, die Einzelhandelsflachen, die angrenzen-
den Wohnquartiere und den U-Bahnhof Neuperlach barrierefrei miteinander verbin-
det.

Uber eine Landschaftstreppe ist der Tiefhof an die zentrale 6ffentliche Griinflache an-
gebunden. Die Landschaftstreppe dient dem Aufenthalt und kann als eine Art Amphi-
theater fir Open-Air-Veranstaltungen im Tiefhof genutzt werden.

Baumpflanzungen auf diesen 6ffentlichen Flachen sowie auf den privaten Freiflachen
der Baugebiete setzen Akzente und tragen zu einer angenehmen Atmosphare bei.
Die Rander des Planungsgebiets entlang der Thomas-Dehler Strale und der Von-
Knoeringen-Stral’e werden mit Baumpflanzungen aufgewertet und die Baumreihe
entlang der Fritz-Erler-Stral’e wieder erganzt. Insgesamt wird eine gute Durchgri-
nung des Planungsgebiets erreicht.

Um eine aufeinander abgestimmte Gestaltung und Ausflihrung der einzelnen Hoch-
baumalRnahmen sowie der Grin- und Freiflachen erreichen zu konnen, wird ein fur
alle Bauvorhaben geltender Gestaltungsleitfaden erstellt und die Eingabeplane mus-
sen einem Beratergremium vorgelegt werden. Damit soll sichergestellt werden, dass
in der neuen Mitte von Neuperlach qualitatsvolle und dem Ort entsprechend gestalte-
te Gebaude und Freirdume entstehen.
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15. Zentraler Platz

Beim Hanns-Seidel-Platz sollen die Fuldiganger einen abgesenkten Bereich bevol-
kern. Man weil} aber, dass die Menschen gerne auf erhéhten Positionen Platz neh-
men bzw. in einem Cafe sitzen wollen, um etwas zu sehen. Und im abgesenkten hat
es noch weniger Licht und Sonne.

Es sind viele Details zu kritisieren. Fazit: Der Entwurf ist nicht menschenfreundlich.
Der Platz wird von umstehenden Gebauden erdriickt, es gibt kein Freiheitsgefiihl, die
Konzentration auf die Innenflache lasst die Inspiration in gréRere Weiten, ein "Hinaus"
nicht zu. Der Platz wird versteckt!

Stellungnahme:

Gerade das Ergebnis des Realisierungswettbewerbs fir das kulturelle Birgerzentrum
mit Sozialburgerhaus hat deutlich gezeigt, dass der Tiefhof aufgrund der angrenzen-
den stadtischen Einrichtungen im kulturellen Blrgerzentrum (u.a. Veranstaltungsaal,
Studiotheater, Miinchner Volkshochschule, Minchner Stadtbibliothek, FestSpielHaus)
ein lebendiger Ort werden kann, durch seine Ausrichtung nach Siden hell und freund-
lich wirken und dadurch Aufenthaltsqualitat haben wird. Sicher werden diese Umstan-
de dazu beitragen, dass sich in diesem Bereich eine gastronomische Einrichtung an-
siedeln kann.

Ansonsten wird auf die Ausfuhrungen zu Punkt 14 verwiesen.

16. Sicherheit

Durch die vielen kleinen Innenhéfe und die unibersichtlichen Gebauderiegel wird die
Entstehung eines kriminellen Treffpunktes befiirchtet. Gefordert wird dies zusatzlich
durch die Unterfihrung. Als mdgliche Auswirkung wird angefiihrt, dass die viele Be-
wohner und Bewohnerinnen den Hanns-Seidel-Platz meiden werden.

Stellungnahme:

Das Planungskonzept versucht gerade durch die Anordnung von im Zentrum liegen-
den o6ffentlichen, belebten Freirdumen, Offenheit und Transparenz zu vermitteln. Dies
erhoht die soziale Kontrolle aller Bereiche innerhalb des Planungsgebietes. Unter-
stutzt wird diese Offenheit weiter durch die strahlenférmigen Durchlasse, die die Ver-
bindung des neuen Zentrums zur Nachbarschaft herstellen sowie die erganzende
grofizugige Platzflache in den Sondergebieten SO 1 und SO 2, die dadurch erreicht
wird, dass bei den Baukdrpern der Querriegel auf die Erd- und 1. Obergeschossebe-
ne verzichtet wird.

Durch die Ansiedlung stadtischer Einrichtungen, wie z.B. Stadtbibliothek, Minchner
Volkshochschule, FestSpielHaus, Studiotheater aber auch des Einzelhandels wird die
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neue Mitte von Neuperlach einen Anziehungspunkt fur die Bevélkerung darstellen und
sie zu einem lebendigen Ort werden lassen.

Dadurch, dass sich Teile der ErschlieRung der kulturellen Einrichtungen sowie des
Einzelhandels im wenig mit Tageslicht beleuchteten Ubergangsbereich zum Sperren-
geschoss des U-Bahnhofs befinden, wird gerade dieser Bereich besonders hell und
freundlich gestaltet.

Die geaulierten Bedenken sind daher unbegriindet, da genau das Gegenteil mit der
Planung erreicht werden soll (siehe dazu auch die Ausflihrungen zu den Punkten 14
und 15).

17. Konfliktpotenzial durch o6ffentliche Einrichtungen und Open-Air-Veranstal-
tungen

Durch die Konzentration von Kindertagesstatte, Burgerzentrum, kulturelles Zentrum
wird ein Konfliktpotenzial der Nutzung offentlicher Grunflache und privater Grunflache
gesehen. Insbesondere da diese zueinander nur mit einem geringen Abstand ge-
trennt sind.

Stellungnahme:

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden auch die relevanten Larme-
missionen fur das Plangebiet selbst sowie flir die umliegende Nachbarschaft betrach-
tet. Im Ergebnis ist ein vertragliches Nebeneinander der Nutzungen maglich, wenn
bestimmte MalRnahmen vorgesehen werden. In Kapitel 4.10.1 (Seite 106) sind die
Malnahmen aufgefuhrt, die im Bebauungsplan durch entsprechende Festsetzungen
geregelt sind oder die im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens beauflagt wer-
den.

18. Miinchner Forum, Schreiben vom 22.05.2012

Grundsatzlich wird die Neubebauung als Aufwertung Neuperlachs begruft. Im Einzel-
nen wird aber kritisiert;

Der Umgriff ist zu klein gewahlt: sowohl der Busbahnhof als auch die Strallenquerung
zum PEP Uber die Thomas-Dehler-Stralte gehéren in den Umgriff. Den Busbahnhof
hatte man in die Planung integrieren kénnen und die Hoffnung auf eine Verkehrsberu-
higung der Thomas-Dehler-Stralle wurde weder angesprochen noch erfiillt.

Die zwei bis drei vorgesehenen kleinen Marktplatze sind kein adaquater Ersatz fir
den bestehenden Marktplatz bzw. Wochenmarkt, der ja ein besonderer Anziehungs-
punkt in Perlach ist. Um diesen nicht zu verlieren, sollte Gberlegt werden, das Hoch-
haus im Westteil der "Bebauung Nord" in den Nordteil der "Bebauung West" zu ver-
schieben und die "Bebauung Nord" erst mit der westlichen Kante der nach Norden
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auskragenden Burger-/Kulturhausbebauung zu beginnen. Dadurch kdnnte im Nord-
westen des jetzigen Planungsumgriffes zum PEP zugewandt ein addquater neuer
grolier Marktplatz entstehen. In das Hochhaus sollte in das oberste Geschoss ein 6f-
fentlich zugangliches Cafe integriert bzw. ermdglicht werden.

Die Bauform der "Bebauung Siid" in Form eines Bumerangs ist der im Grundsatzbe-
schluss angestrebten Hotelnutzung fir die damit verbundene Hotelvorfahrt geschul-
det. Aufgrund des Wegfalls der Hotelnutzung und jetzt vorgesehenen Mischnutzung
aus Wohnen, Biro und Einzelhandel fallt die Notwendigkeit einer Hotelvorfahrt weg
und die Form des Baukorpers, der den Stralenverlauf negiert und nur "tote" Strallen-
raume erzeugt, ist unmotiviert. Die nach Siiden gerichteten Offnungen des Baukér-
pers in den obersten Etagen werden den Schall der Von-Knoeringern-Stralie optimal
in diese leiten und sind somit problematisch.

Die generelle Crux scheint jedoch, dass hier 6ffentliche Rdume als Nebeneffekt einer
rein privat finanzierten Investition geschaffen werden sollen; dies ist zur Erreichung
einer notwendigen Qualitat der 6ffentlichen Raume nicht zielfiUhrend. Hier muss sich
auch die Landeshauptstadt Minchen fir das Zentrum Neuperlachs, immerhin von der
Grole einer bayerischen Grof3stadt wie Ingolstadt, selbst einbringen und finanziell
engagieren.

Stellungnahme:

Der Busbahnhof war und ist in den Bebauungsplanen Nr. 57 ba und Nr. 57 bd als 6f-
fentliche StraRenverkehrsflache — Bus-Bahnhof festgesetzt. Ein Umbau des Busbahn-
hofes (falls Uberhaupt notwendig) kénnte auch unabhangig von einer Einbindung in
den gegenstandlichen Bebauungsplan im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 57bd er-
folgen. Eine Aufnahme des Bus-Bahnhof in den Planungsumgriff ist daher nicht erfor-
derlich.

Die Thomas-Dehler-Straf3e ist in den Bebauungsplénen Nr. 57 ba und 57 bd als 6f-
fentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Die Aufnahme der Straltenquerung zum PEP Uber die Thomas-Dehler-Stral3e in den
Planungsumgriff ist nicht notwendig, da bei einer plausiblen Begrindung Umbauten
innerhalb des StralRenraums im Rahmen der bestehenden Bebauungsplane fur még-
lich erachtet werden.

Die Umsetzung einer moglichen, noch in Diskussion stehenden, Verkehrsberuhigung
bzw. Verkehrsreduzierung der Thomas-Dehler-Strale und eine damit verbundene
Verbesserung der Querungssituation fur den Ful3- und Radverkehr bzw. eine Verbes-
serung der Aufenthaltsqualitat und Starkung der Verbindung der neuen Nutzungen
am Hanns-Seidel-Platz mit dem bestehenden PEP ware auch in den gegenstandli-
chen Umgriffen der 0.a. Bebauungsplanen méglich. Die Stadt kann dementspre-
chend, bei einer plausiblen Begrindung, eine Umgestaltung des Strallenraums inner-
halb der StralRenbegrenzungslinien vornehmen.
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Im Rahmen des Verkehrsgutachten wurden die verkehrlichen Auswirkungen der bei-
den Planfélle (Planfall 1 — ohne Verkehrsreduzierung und Planfall 2 — mit Verkehrsre-
duzierung der Thomas-Dehler-Stral3e) untersucht. Derzeit sind allerdings noch keine
abschlieRenden Entscheidungen bzgl. der beiden Planfalle getroffen worden. Zu die-
sem Thema ist nach wie vor eine Offentlichkeitsveranstaltung unter Teilnahme des
Bezirksausschusses und interessierter Burgerinnen und Blrger geplant.

Aussagen zum Verkehrsgutachten sind in Kapitel 4.8 - Verkehrskonzept der Begrin-
dung des Bebauungsplans aufgefihrt.

Der schalltechnischen Untersuchung wurden beide o.a. Planfalle zu Grunde gelegt
und die Auswirkungen auf das Planungsgebiet sowie auf die angrenzenden Bereiche
untersucht. Ausfihrungen dazu sind in der Begrindung des Bebauungsplans (Kapitel
4.10.1 - Schall) und in den Festsetzungen (§ 16 - Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen) wiedergegeben.

Grundlage des Bebauungsplanentwurfs ist das Ergebnis des fiir den Bereich Hanns-
Seidel-Platz durchgefiihrten stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Ideenwett-
bewerbs. Fir die Konkretisierung der Planung sudlich des Busbahnhofs wurde 2013
der Realisierungswettbewerb fir das kulturelle Blrgerzentrum mit Sozialblrgerhaus
und Wohnungen (Preisgerichtssitzung Dezember 2013) durchgefihrt, dessen Ergeb-
nis sich in der Planung fir das Kerngebiet MK und das Allgemeine Wohngebiets WA
(1) und WA (2) sowie in den Platzflachen stdlich und 6stlich des Kerngebiets und des
Tiefhofs widerspiegelt. Der Wochenmarkt Iasst sich auf den im Bebauungsplan vorge-
sehen Flachen sldlich des Kerngebiets, im Sondergebiet SO 1 und bis einschliellich
des ersten Hofs des Sondergebiets SO 2 verwirklichen, da bei den Baukérpern im
Sondergebiet SO 1 und SO 2 in den Querriegeln auf die Ausflihrung der Erd- und 1.
Obergeschossebene verzichtet wird.

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden im Kerngebiet MK -
Schank- und Speisewirtschaften nicht ausgeschlossen, sodass innerhalb des Kernge-
biets ein Café zulassig ist. Die genaue Lage kann jedoch im Rahmen des Bebau-
ungsplans nicht festgelegt werden. Die Anregung wurde im Hinblick auf die Investo-
renausschreibung fur das Kulturelle Birgerzentrum mit Sozialblrgerhaus und Woh-
nungen an das Kommunalreferat weitergegeben.

Die Nutzung des sudlichen Gebaudes (Sondergebiet SO 3(1) und SO 3(2) — Wohnen,
Einzelhandel sowie Lager und Nebenanlagen fur Einzelhandelsbetriebe) hat sich in
der Folge der Uberarbeitung generell gedndert. So dient die Erdgeschossbereich an
der Thomas-Dehler Str. / Von-Knoeringen-Str. als Anlieferzone fir die Nutzungen in
den Sondergebieten. Ostlich daran angrenzend soll im Erdgeschoss ein Familien-
und Beratungszentrum untergebracht werden. Die Stockwerke dartber sind fir die
Errichtung von Wohnheime fur Studierende, Auszubildende und Personal in Mangel-
berufen mit besonderem Wohnbedarf vorgesehen.

Die Baukorperform wurde bewusst beibehalten, da sie Teil des pramierten stadtebau-
lichen Gesamtkonzeptes ist und im Einklang bzw. in Abstimmung mit den Baukorper
in den Sondergebieten und den Allgemeinen Wohngebieten steht und eine Anderung
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dieses Baukdrpers auch Auswirkungen auf alle Baukoérper der angrenzenden Bauge-
biete gehabt hatte. Zudem kann eine bessere Ein- und Ausfahrtssituation aus der
Tiefgarage der Sondergebiete SO 1, SO 2 sowie fur SO 3 (1) gewahrleistet und im
Vorgarten entlang der Von-Knoeringen-Stral3e eine Baumreihe ermdglicht werden.

Auf die urspriinglich im flinften und sechsten Obergeschoss nach Siiden ausgerichte-
ten Offnungen wird verzichtet. Statt dessen ist (iber dem sechsten Obergeschoss die
Ausbildung eines zusatzlichen Dachgartengeschosses zulassig. Zum Schutz dieser
Freibereiche vor Larmgerauschen, ist die Errichtung einer zwei Meter hohen Larm-
schutzwand erforderlich.

Ausgehend davon, dass sich der letzte Absatz auf den Verkauf der Nordparzelle
(Kerngebiet MK) bezieht und die 6ffentlichen Nutzungen in einem privaten Gebaude
realisiert werden, nimmt das Kommunalreferat wie folgt Stellung:

Die Realisierung der im Norden des Planungsgebiets liegenden Bebauung / Parzelle,
mit dem kulturellen Burgerzentrum und dem Sozialblrgerhaus in den unteren Stock-
werken sowie den dartber liegenden Wohnungen im Turm, soll tatsachlich durch
einen privaten Investor erfolgen. Die komplexen Anforderungen an eine derartige Mi-
schung von Nutzung lassen sich vorzugsweise von erfahrenen Firmen mit dem ent-
sprechenden Know-How umsetzen.

Die Stadt definiert und orientiert die geplanten 6ffentlichen Nutzungen am Bedarf und
schreibt die Realisierung entsprechender baulicher Anlagen im Rahmen des Verkaufs
der Parzelle fest. Umfang und Ausstattung der vom Investor zu erbringenden Leistung
werden im Vorgriff zum Verkauf konkret verhandelt und eine entsprechende Realisie-
rung vertraglich dauerhaft sichergestellt. Es besteht daher kein Anlass zu der Be-
fUrchtung, dass die 6ffentlichen Nutzungen nur als Nebenprodukt gesehen werden
und vom Investor nicht im notwendigen Umfang und in der winschenswerten Qualitat
unterstitzt werden.

19. Wunsch nach Errichtung eines Biergartens im Bebauungsplangebiet

Es wurde vorgetragen, dass ein Biergarten zur Minchner Lebensart gehdrt und die-
ser eine Statte der Begegnung und Kommunikation ist. Deshalb wird beantragt, in
dem Bebauungsplangebiet einen Biergarten aufzunehmen. Zudem wurde geltend ge-
macht, dass eine verninftige ErschlieBung des Zentrums mit dem Fahrrad vom
Wohnring und von Perlach her im Bebauungsplan nicht ersichtlich ist. Diese Erschlie-
Rung ist zur Sicherheit der Fuliganger und Ful3géngerinnen und fir die Akzeptanz
des Zentrums von grofier Wichtigkeit.

Stellungnahme:

Auf den Freiflachen im Bereich des Tiefhofes ist die Errichtung von Freischankflachen
grundsatzlich moglich. Die Nutzung dieser Freischankflachen beschrankt sich auf-
grund der geplanten Nachbarschaft zum Wohnen (WA (1) -WA (4)) voraussichtlich auf
den Tagzeitraum (6 — 22 Uhr). Im Rahmen des Bauvollzugs ist ein schalltechnischer
Nachweis zu erbringen, ob das Betreiben der Freischankflache im gesamten Tagzeit-
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raum zuldssig ist oder ob weitere organisatorische und bautechnische Schallschutz-
malinahmen (Nutzungseinschrankungen, Abschirmungen) notwendig sind (siehe Ka-
pitel 4.10.1 Seite 106).

Prinzipiell sind die oben angesprochenen Wegeverbindungen fir den Ful3- und Rad-
verkehr vom Wohnring bzw. von Perlach zum Hanns-Seidel-Platz aul3erhalb des ge-

genstandlichen Bebauungsplan-Umgriffs. Nichtsdestotrotz sind die genannten Wege-
verbindungen von wesentlicher Bedeutung. Die Landeshauptstadt Minchen verfolgt

das Ziel, den Nahverkehr (Ful3- und Radverkehr) weiter zu férdern.

Dem Thema Ful3- und Radverkehr ist im Begrindungstext des Bebauungsplans ein
eigenes ausfuhrliches Kapitel gewidmet (Kapitel Nr. 4.8.3, Seite 99). Die Bestands-
analyse, auch in Hinblick auf die verkehrliche ErschlieBung ist in Kapitel 2.2 (Seite 61)
enthalten. Im Rahmen des Bebauungsplanentwurfs ist sichergestellt, dass eine ver-
kehrssichere Abwicklung, selbstverstandlich auch fur den Ful3- und Radverkehr, si-
chergestellt ist.

Unabhangig vom gegenstandlichen Bebauungsplanentwurf ist eine verkehrssichere
Erreichbarkeit des Hanns-Seidel-Platzes aus Richtung Ortskern Perlach (Pfanzelt-
platz) fur den Ful3- und Radverkehr tber die Putzbrunner- bzw. Thomas-Dehler-Stra-
Re gewahrleistet. Dort befindet sich grétenteils ein beidseits verlaufender baulicher
Radweg. Nach dem Verkehrsentwicklungsplan-Radverkehr (VEP-R) der Landes-
hauptstadt Miinchen ist die Putzbrunner StralRe dartber hinaus Teil einer Radver-
kehrs-Nebenroute. Ausreichende Fullwege und Querungsmaéglichkeiten fir den Ful3-
verkehr sind ebenfalls vorhanden. Eine weitere Variante ist Giber den Lorenz-Hagen-
Weg, LuderstralBe, Theodor-Heuss-Platz und Fritz-Schaffer-Stralie (ebenfalls Neben-
bzw. Hauptroute des VEP-R).

Die Erreichbarkeit des Hanns-Seidel-Platzes vom Wohnring aus Uber 6ffentliche Ver-
kehrsflachen bestehen entweder nérdlich des PEP Uber den Adenauerring / die Fritz-
Schaffer-Strale oder sudlich des PEP Uber den Schumacherring / die Von-Knoerin-
gen-Strale. Die direkte, zum Teil auf Privatgrund liegende Verbindung vom Wohnring
zum Hanns-Seidel-Platz fihrt u.a. Gber das Einkaufszentrum PEP. Diese Wegeverbin-
dungen sind jedoch, wie bereits beschrieben, kein Bestandteil des vorliegenden Be-
bauungsplanentwurfes.
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B) Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB

1.

Kreisjugendring, Schreiben vom 20.07.2015

Der Kreisjugendring Munchen-Stadt merkt an, dass mit der Nachverdichtung die-
ser Flache natdrlich ein weiterer ,Freiplatz“ u. a. fir Kinder und Jugendliche ver-
loren geht.

Allerdings muss unbedingt berticksichtigt werden, wie mit dem Kulturhaus auf
dem Hanns-Seidel-Platz verfahren wird. Dieses ist als einer von mehreren Veran-
staltungsorten in Neuperlach sehr wichtig und darf keinesfalls ersatzlos wegfal-
len. Ginstige Raume flir Fremdnutzungen, Feiern, Stadtteilgruppen etc. sind in
Neuperlach nicht in ausreichendem Male vorhanden. Das belegen die hohen
Anfragen allein bei unseren KJR-Einrichtungen.

Um also der hohen Nachfrage nach Raumuberlassungen gerecht zu werden, be-
darf es hier unbedingt eines Ersatzes statt einer zusatzlichen Belastung.

Stellungnahme:

Der Planungsbereich wurde abgesehen von dem Bereich zwischen dem proviso-
rischen Burgerzentrum und dem ehemaligen Postgebaude weitgehend als Park-
platz genutzt. Angebote fur Kinder und Jugendliche, wie z.B. Basketballkdrbe,
Tischtennisplatten, Schaukeln etc. gab es in diesem Bereich nicht. Insofern geht
durch die geplante Neubebauung auch diesbezlglich kein Angebot verloren. Ein
ausreichender ,Freiplatz” fir Jugendliche und Kinder im éffentlichen Raum ist
durch die Schaffung der Platze sudlich und 6stlich des kinftigen Kulturellen Bur-
gerzentrums, dem Tiefhof sowie der Offentlichen Grunflache gegeben.

Durch den Neubau des Kulturellen Blrgerzentrums mit Sozialblrgerhaus im Be-
reich des Kerngebiets MK soll gerade das Zentrum von Neuperlach aufgewertet
werden und das Angebot an kulturellen Einrichtung deutlich erweitert werden. So
ist vorgesehen in dem kunftigen Kulturellen Birgerzentrums mit Sozialburger-
haus u.a. folgende Einrichtungen, die bereits Bestandteil des Planungswettbe-
werbes waren unterzubringen: Miinchner Stadtbibliothek, Minchner Volkshoch-
schule, FestSpielHaus sowie Raume fur burgerschaftliche Nutzungen wie z.B.
ein groRer Saal fur kulturelle Veranstaltungen, Raume fur Studiotheater, Vereine,
Gruppen, Familienfeiern etc.).

Landesamt fiir Denkmalpflege, Schreiben vom 24.07.2015

Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt flr
Denkmalpflege, als Trager offentlicher Belange, wie folgt Stellung:
Bodendenkmalpflegerische Belange:
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Nach bisherigen Kenntnisstand besteht gegen die oben genannte Planung von
Seiten der Bodendenkmalpflege kein Einwand. Es wird darauf hingewiesen, dass
eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemaf
Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhalt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Ar-
beiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege wurde den Grund-
stiickseigentiimern zur Beachtung im weiteren Verfahren, insbesondere im Bau-
vollzug, zugeleitet. Das Landesamt fiir Denkmalpflege wurde tber diese Informa-
tionsweitergabe in Kenntnis gesetzt.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 03.08.15

Am Rande des Plangebietes ist bereits eine Telekommunikationsinfrastruktur vor-
handen. Anderungen, Baumalinahmen oder Planungen zu Baumafnahmen sind
derzeit nicht vorgesehen.

Es wird gebeten, bei allen Grabungen am oder im Erdreich die Kabelschutzan-
weisung unbedingt zu beachten.

Vorbehaltlich einer positiven Ausbauentscheidung weist die Deutsche Telekom
Technik GmbH darauf hin, dass die vorhandene Telekommunikationsinfrastruktur
nicht ausreicht, um das Plangebiet zu versorgen. Es sind zusatzliche Planungen
und BaumalRnahmen erforderlich.

Desweiteren befinden sich im Plangebiet HausanschlUsse, die nach Kindigung
aller aktiven Anschlisse durch die Kunden entfernt werden mussen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die UmlegungsmalRnahmen kostenpflichtig
sind.
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Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie der Koordi-
nierung mit dem StaRenbau und den Baumalinahmen anderer Leistungstrager ist
es unbedingt notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen
bzw. die Anbindung neuer Gewerbebauten der

Deutschen Telekom Technik GmbH

T NL Sud, PTI 25, Bauherrenberatung
Blutenburgstalle 1

80636 Munchen

so frih wie mdglich, mindestens 6 Monate vorher schriftlich angezeigt wird.

Es wird noch folgender fachlicher Hinweis mit der Bitte um Aufnahme in die Sat-
zungsbegrindung gebeten:

In allen Stral’en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fur
die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt Giber Baumstandorte
und unterirdische Vers- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fur
Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wurde an die Grundstlckseigentimer mit der Bitte um Beach-
tung im weiteren Verfahren zugeleitet.

Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom 06.08.15

Wenngleich die Planungen im Rahmen der Vorgaben des Landesentwicklungs-
programms Bayern zum Fachziel groRflachiger Einzelhandel darstellbar sind,
sollte ein besonderes Augenmerk auf die Entwicklungs- und Uberlebensmdglich-
keiten der Quartierszentren gelegt werden. So wird die fuBlaufig erreichbare Nah-
versorgung durch die Konzentration von Nahversorgungsbetrieben im Stadtteil-
zentrum massiv gefahrdet, wenn die vorhandene Kaufkraft ausschlieRlich vom
Stadtteilzentrum attrahiert wird.

Stellungnahme:

Das polyzentrale Versorgungsnetz, das eine fulaufige Versorgung der Bevolke-
rung gewahrleistet, ist ein Ziel des Zentrenkonzeptes der Landeshauptstadt Min-
chen.

Um die wohnortnahe Versorgungsqualitat auch langfristig aufrecht zu erhalten
bzw. zu verbessern, ist es ein wichtiges Anliegen bestehende zentrale Einzelhan-
delsstandorte zu starken und zu sichern. Dieser Belang fliet regelmaRig bei der
Entwicklung von Neustandorten des Einzelhandels mit ein.

Um zu Uberprifen, ob die geplante Schaffung von u.a. gro3flachigem Einzelhan-
del am Hanns-Seidel-Platz negative Auswirkungen auf die umgebenden Nahbe-
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reichszentren und integrierten Streulagen, wie z.B. das Quiddezentrum, Suder-
mannzentrum oder ,Life“ hervorruft, wurde ein Marktgutachten im Sinne des Zen-
trenkonzeptes erarbeitet, das auch zukunftig diese Nahversorgungsstrukturen si-
chert.

Entsprechende Regelungen wurden in den Bebauungsplan und den stadtebauli-
chen Vertrag ibernommen.

Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben
vom 06.08.15

Mit den geplanten Ausweisungen Kerngebiet, Sondergebiet 1-3 und Allgemeines
Wohngebiet besteht Einverstandnis. Es wird die geplante Nutzungsmischung be-
gruit, da sie einen wichtigen Beitrag zur Entwicklung bzw. Aufwertung des Stadt-
teilzentrums Neuperlach darstellt.

Allerdings wird gebeten, darauf zu achten, dass keine immissionsrechtlichen
Konflikte (Ladezonen, Lkw-Verkehr etc. ) entstehen.

Stellungnahme:

Im Rahmen des Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgeflihrt, die auch den Anlagenlarm, der u.a. von der Anlieferzone im Son-
dergebiet SO 3 (1) und von der Ladezone im Kerngebiet MK ausgeht, untersucht.
Um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA-Larm an den einschlagigen
Immissionsorten sicherstellen zu kénnen, wurden in § 16 der Satzung entspre-
chende Regelungen aufgenommen. Damit ist eine Balance zwischen der ge-
werblichen Nutzung und dem Wohnen gewahrleistet.

Regierung von Oberbayern, Sachgebiet 23.2 - Personenbeférderung, Schie-
nenverkehr, Landeseisenbahnaufsicht, Schreiben vom 04.12.15

Die Genehmigungsbehdrde nach dem PBefG, Sachgebiet 23.2, hat keine Ein-
wande - ein Bebauungsplan nach § 9 BauGB ersetzt nach § 28 Abs. 3 PBefG die
Planfeststellung bzw. Plangenehmigung, die sonst bei bei der Regierung von
Oberbayern zu beantragen gewesen ware. Insofern muss die Genehmigungsfa-
higkeit auch durch die Landeshauptstadt Miinchen gepruft werden.

Die Genehmigungsbehdrde nach dem PBefG, Sachgebiet 23.2 hat eine erste
Einschatzung von der Technischen Aufsichtsbehdrde (TAB), Sachgebiet 31.2,
eingeholt. Von dort erfolgte die Rickmeldung, dass die vorgelegten Unterlagen
fur eine Beurteilung nicht ausreichen. Nachfolgend die Hinweise nach der ersten
Sichtung durch die TAB zur Kenntnis:

Der Wegfall zweier Zu-/Abgange ist problematisch. Fir die unterirdische Perso-
nenverkehrsanlage muss ein gepruftes und genehmigtes Brandschutzkonzept
vorliegen, aus dem hervorgeht, dass die Flucht- und Rettungsmaoglichkeiten flr
den Ereignisfall auch nach dem Umbau noch ausreichend vorhanden sind. Fer-
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ner ist der TAB zufolge zu absehbar, dass ein massiver Eingriff in die bestehende
BOStrab Betriebsanlage vorliegt und damit die gesamte Betriebsanlage ggf.
brandschutztechnisch und anderweitig an den Stand der Technik angepasst wer-
den muf. Zudem ist der Abschlul} der BOStrab-Betriebsanlage zum neuen Tief-
hof nicht nédher beschrieben.

Stellungnahme:

In der Besprechung am 16.12.2015 wurde mit den Stadtwerken Miinchen (SWM)
vereinbart, dass die beiden Verfahren - Bebauungsplan und Planfeststellung - ge-
trennt behandelt werden.

Im Nachgang zu dem o.a. Abstimmungsgesprach, haben die SWM Kontakt mit
der Regierung von Oberbayern (ROB), Sachgebiet 23.2 aufgenommen und das
weitere Vorgehen besprochen. Die ROB bestatigt, dass ein eigenstandiger An-
trag auf Anderung der Planfeststellung (bzgl. Anderung der Zugénge zur

U-Bahn und die Anbindung Planungsgebietes an das Sperrengeschoss) moglich
ist, wobei hierzu die Schnittstellen zwischen Bebauungsplan und Planfeststellung
sauber zu definieren sind.

Der Bebauungsplan wurde dahingehend geandert, dass die innerhalb des Be-
bauungsplans dargestellten und dem Planfeststellungsbeschluss vom
28.03.1972 unterliegenden Bauteile und Bereiche mit separaten Planzeichen ge-
kennzeichnet und in der erganzenden Zeichenerklarung unter C) Hinweise be-
schrieben werden. Zusatzlich wurde bzgl. der bestehenden Planfeststellung in
die Begriindung ein entsprechender Passus aufgenommen (siehe Ausflihrung
unter Ziffer 5. - Anderung der bestehenden Planfeststellung). Damit ist die Forde-
rung der ROB nach einer sauberen Trennung zwischen Bebauungsplan und
Planfeststellung erflllt und die Anderung der Planfeststellung kann in einem eige-
nen Verfahren durchgeflihrt werden.

Die weiteren Abstimmungen bezliglich einer Beauftragung des notwendigen
Brandschutzgutachtens, der Anderung der Planfeststellung, der Nutzungsrechte
der betroffenen Flachen und der Abwicklung der Baumafinahme und zum Unter-
halt erfolgen unabhangig vom Bebauungsplanverfahren zwischen den SWM, den
Grundstuckseigentimern und dem Kommunalreferat.

C) Beteiligung der Bezirksausschiisse

Der Bezirksausschuss des 16. Stadtbezirkes Ramersdorf-Perlach hat sich in der Sit-
zung vom 18.08.2015 mit der Planung befasst und nachfolgende Stellungnahme ab-
gegeben:

Nach Vorberatung in seinem Unterausschuss Bauvorhaben, Stadtplanung und Biir-
gerbeteiligung hat sich der Bezirksausschuss 16 in der Sitzung seines Ferienaus-
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schusses mit der oben genannten Beschlussvorlage zum Bebauungsplan mit Grin-
ordnung Nr. 1609 Hanns-Seidel-Platz befasst.

Hierzu hat das Gremium folgende Stellungnahme beschlossen:

1.

Zur Thematik des Artenschutzes, Punkt 4.6. der Beschlussvorlage, merkt der Be-
zirksausschuss 16 an:

Die im Planungsgebiet lebende Kolonie von Haussperlingen lebt aktuell haupt-
sachlich von Langgrasfluren, Wildrosen, Salweiden, div. Wildkrautern mit Lausen
und Samen. Damit die vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen zum Erhalt der Ko-
lonie der Haussperlinge erfolgreich sein kdnnen, fordert der Bezirksausschuss
16, dass nicht nur Ersatz-Brutplatze vorab angeboten werden (Ersatzmal3nah-
men am Neubau oder Integration in die Fassade), sondern auch ein Nahrungs-
habitat. Wichtig ist, dass das Nahrungshabitat und die Brutplatze dicht beieinan-
der liegen. Das Nahrungshabitat muss aus naturnah begrinten Flachen beste-
hen (heimische Wildpflanzen) und es missen auch ausreichend Samereien von
Wildpflanzen zur Verfligung stehen.

Die durch Naturschutzverbande (Artenschutz/LBV/Fachbereich Gebaudebriter)
geforderten 45 Brutplatze wurden zwar Gbernommen, fur diese sind aber ein
Nahrungshabitat von 5000 m? erforderlich. Die laut Beschlussvorlage vorgesehe-
nen 500 m? als Nahrungshabitat sind fir diesen Zweck zu klein. Die Dachbegri-
nung v. a. der niedrigeren Dacher im Ostteil kdnnte anteilig zum Nahrungshabitat
beitragen. Auch die 6ffentlichen Grinflache sollten nicht nur mit Rasen und Bau-
men bepflanzt sein, sondern auch anteilig mit Pflanzen flir das Nahrungshabitat.
Ein Mosaik von fiir den Haussperling geeigneten Flachen soll es Uiber das ge-
samte Bebauungsplangebiet hinweg, aber nahe den Brutplatzen, geben. Dazu
gehoren auch Moglichkeiten zum Staub- und Wasserbad. Auch Fassadenbegri-
nung ware eine gute Methode, Schutzgeholze auf kleinstem Raum anzubieten.
Ein ,Mosaik, rein auf die grofde Grinflache bezogen® ware hierfir nicht ausrei-
chend. Daher sollte an geeigneter Stelle eine Fassadenbegriinung vorgenom-
men werden.

Der Bezirksausschuss 16 wirde es sehr begriiRen, wenn die Metallskulptur vor
dem Kulturhaus (Kunstwerk Legung 3) weiterhin den Haussperlingen dienlich
sein konnte.

Allerdings bittet der Bezirksausschuss 16 zu prifen, wie gleichzeitig verhindert
werden kann, dass sich in dieser Skulptur weiterhin Ratten ansiedeln. Hier ist ein
geeigneter Aufstellungsort zu finden bzw. ein Aufstellungsort entsprechend vorzu-
bereiten.

Zu den einzelnen Satzungsbestimmungen regt der Bezirksausschuss 16 in die-
sem Zusammenhang folgende Ergéanzungen an:

zu § 24 Abs. 2 der Satzungsbestimmungen:
Der Bezirksausschuss 16 fordert, dass bei der extensiven Dachbegriinung eine
durchwurzelbare Substratschicht von mindestens 10 cm (exklusiv Drainschicht)



Seite 29 von 120

vorgegeben wird.

zu § 26 Abs. 1 der Satzungsbestimmungen:
Bei dem Anteil von 70% Laubbaumen fordert der Bezirksausschuss 16, dass da-
von mindestens 50% heimische Wildarten sind.

Stellungnahme:

Die offentliche Griinflache wird nicht nur mit Rasen und Baumen bepflanzt wer-
den. Vielmehr wird hier, da die 6ffentliche Grinflache an die an den Stirnseiten
der Querriegel anzubringenden Brutplatze angrenzt, auch das notwendige neue
Nahrungshabitat fur die Haussperlinge entstehen. Dies bedeutet, dass in der 6f-
fentlichen Grunflache insgesamt 500 m? als Nahrungshabitat mit heimischen und
fruchttragenden Strauchern und Wildstauden zu bepflanzen sind. Die Dachbegri-
nung auf den niedrigeren Bauteilen im Sondergebiet SO 1 und im Allgemeinen
Wohngebiet WA (1), die als Gras-/Krautflur zu entwickeln ist, erganzt das Nah-
rungshabitat. Dartber hinaus missen im Allgemeinen Wohngebiet bei Bepflan-
zungen ein Viertel der verwendeten Pflanzen fir Haussperlinge geeignete Nah-
rungsquellen darstellen. Zusammen mit diesen MaRnahmen, die das in der 6f-
fentlichen Grunflache festgesetzte Nahrungshabitat erganzen, kann ein ausrei-
chendes Nahrungsangebot gesichert werden.

Ferner sind beispielsweise Schnittheckenelemente in der 6ffentlichen Grinflache
zu pflanzen bzw. ist die vorhandene Stahlskulptur wieder aufzustellen, welche als
Ruhe- und Versammlungsplatze fir die Haussperlinge dienen sollen. Angebote
fur Staubbad und Wasserbad/Tranke werden ebenfalls bereit gestellt.

Insgesamt wird somit wieder ein adaquater Lebensraum fir die Haussperlingspo-
pulation geschaffen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden durch die értlichen Satzungen
wie die Freiflachengestaltungssatzung (Gestaltungs- und Begriinungssatzung),
die auch hier gilt, erganzt.

In der Freiflachengestaltungssatzung wird in § 4 Abs. 2 die Begriinung von geeig-
neten, groRflachigen AulRenwanden geregelt. In diesem Zusammenhang werden
in der Freiflachengestaltungssatzung insbesondere Industrie- und Gewerbege-
baude als geeignet aufgefihrt. Die vorgesehene Wohnbebauung lasst dagegen
eine differenzierte Fassadengestaltung mit grolRem Fensteranteil und gro3zigi-
gen Balkonen/Loggien erwarten. Falls dennoch gro3flachige Fassadenflachen
entstehen sollten, kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens auf der
Grundlage der Freiflachengestaltungssatzung eine Fassadenbegriinung einge-
fordert werden. Eine Festsetzung ist deshalb nicht erforderlich.

Die Anregungen im Hinblick auf die Wiederaufstellung der Skulptur wurden an die
zustandige Fachdienststelle weitergeleitet.

Fir eine extensive Dachbegriinung schafft eine durchwurzelbare Substratschicht
von mindestens 10 cm (inklusive Drainschicht) ausreichende Wuchsbedingun-
gen. Um flr die Haussperlingspopulation zusatzliche Nahrungsquellen in fur sie
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gut erreichbarer Héhe zu sichern, wurde fiir den 8,5 m hohen Bauteil im Sonder-
gebiet SO 1 und den 5 m hohen Bauteil im Allgemeinen Wohngebiet

WA (1) der in der Satzung festgelegte Substrataufbau erhéht, um hier die Ent-
wicklung einer Gras-/Krautflur zu ermdglichen.

Das Planungsgebiet wird in klimatischer Hinsicht tendenziell auch kinftig stad-
tisch gepragte Standortverhaltnisse aufweisen. Dies stellt fir das Pflanzenwachs-
tum extreme Bedingungen dar, die durch den zu erwartenden Klimawandel noch
verstarkt werden. Entscheidend ist daher bei den Baumen eine standortgerechte
Artenauswahl, die gewahrleistet, dass sich die neu zu pflanzenden Baume nach-
haltig entwickeln kénnen. In diesem Fall sind jedoch auch die Lebensanspriiche
der Haussperlinge mal3geblich. Deshalb wird die Satzung dahingehend geandert,
dass in der o6ffentlichen Grunflache mindestens 40 % standortgerechte heimische
Baumarten einschlieRlich Sorten zu verwenden sind.

Der Bezirksausschuss ist der Auffassung, dass eine 75 %ige Stellplatzquote fur
die vorgesehenen Nutzungen nicht ausreichend ist. Es ist darauf zu achten, dass
ausreichend o6ffentliche Stellplatze zur Verfiigung stehen. Insbesondere das vor-
gesehene Kulturhaus benétigt dringend 6ffentliche Stellplatze. Es darf keine
Stellplatzablose moglich sein.

Stellungnahme:
Siehe dazu auch die Ausfuhrungen zu Punkt 11

Erganzend dazu kann noch folgendes aufgefiihrt werden:

Durch die unmittelbare Lage des Planungsgebietes innerhalb einer Entfernung
von 600 Metern zum Haltepunkt der U-Bahn sind fur Nichtwohnnutzungen in den
Sondergebieten und im Kerngebiet MK nur 75 % der nach Art.47 BayBO notwen-
digen Stellplatze real herzustellen. Diese Festsetzung steht im Einklang mit § 3
Abs.2 der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Miinchen. Die Festsetzung gilt
nicht fr Wohnnutzungen, hierfur sind 100 % der Stellplatze herzustellen. Mit der
Reduzierung fur die Nichtwohnnutzung wird der sehr guten Erschlielung des
Planungsgebietes durch o&ffentliche Verkehrsmittel Rechnung getragen sowie das
Ziel unterstutzt, den Individualverkehr nach Mdéglichkeit zu reduzieren und Anrei-
ze fur die Nutzung des offentlichen Nahverkehrs zu schaffen.

Unabhangig davon besteht die Moglichkeit weitere Stellplatze entsprechend § 4
Abs. 2c¢ der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen abzulésen. Diese
Regelungen starken ebenfalls den OPNV und tragen zur allgemeinen Verkehrs-
vermeidung bei. Zudem kdénnen mit den Mitteln aus der Stellplatzablése zum Bei-
spiel Park+Ride Parkplatze an anderer Stelle finanziert und hergestellt werden.
Diese MalRnahme unterstitzt das Ziel, Autofahrerinnen und Autofahrer schon au-
Rerhalb des Stadtgebiets zum Umsteigen auf offentliche Verkehrsmittel zu bewe-
gen und damit das Stadtgebiet von motorisiertem Individualverkehr zu entlasten.
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In den Sondergebieten SO 1 und es SO 2 sind zusatzlich Anlagen fir soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke vorzusehen.

Stellungnahme:

In allen Teilgebieten des Allgemeinen Wohngebietes, im Kerngebiet MK und in
den Sondergebieten SO 3 (1) und SO 3 (2) sind Anlagen fur soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke zulassig. Damit ist planungsrechtlich ein ausreichen-
der Spielraum flr die Errichtung solcher Anlagen innerhalb des Planungsgebietes
moglich.

In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 sollen die im Bebauungsplan festgesetz-
ten Nutzungen Vorrang haben. Die Einrichtungen zur Gesundheitsvorsorge und
-betreuung sind vorgesehen.

Im Sondergebiet SO 3 sollte auch die Ansiedlung von Schank- und Speisewirt-
schaften vorgesehen werden.

Stellungnahme:

Im Sinne einer Belebung des neuen Zentrums Neuperlachs sollen die Schank-
und Speisewirtschaften in den Baugebieten méglich sein, die am neuen Markt-
platz und an der Thomas-Dehler-Stral3e liegen. In diesem Bereich sind in ausrei-
chendem Umfang attraktive Schank- und Speisewirtschaften denkbar. Im Um-
kehrschluss werden diese in allen Teilgebieten des Allgemeinen Wohngebiets
und der Sondergebiete SO 3 (1) und SO 3 (2) ausgeschlossen.

Ob die Schulversorgung in Anbetracht der erheblichen Wohnnutzung ausrei-
chend ist, erscheint hochst zweifelhaft, noch dazu weil die Theodor-Heuss-Schu-
le neu gebaut werden soll und deshalb zumindest zeitweise als Schulstandort
nicht zur Verfugung stehen wird.Es sind umgehend Planungen aufzunehmen, mit
dem Ziel eine ausreichende Schulversorgung sicherzustellen, sei es durch Neu-
bau oder durch Erweiterung einer Schule in der ndheren Umgebung.

Stellungnahme Referat fiir Bildung und Sport

Die neue Wohnbebauung am Hanns-Seidel-Platz ist in der aktuellen Schilerpro-
gnose und damit in der Entwicklung der zustandigen Sprengelgrundschule am
Theodor-Heuss-Platz bericksichtigt.

Es ist richtig, dass das derzeitige Schulgebaude der Grundschule am Theo-
dor-Heuss-Platz in einem schlechten baulichen Zustand ist, sodass es abgebro-
chen und ein Neubau erstellt wird.

Wahrend des Abbruchs und Neubaus wird selbstverstandlich — wie bei Gene-
ralinstandsetzungen oder Ersatzneubaumalnahmen Ublich — eine Interimspauvil-
lonanlage erstellt, in der die Schilerinnen und Schuler wahrend der Bauzeit un-
terrichtet werden.
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Als kiinftige GroRRe der Grundschule ist eine Flnf-Zugigkeit vorgesehen, davon
vier Regelziige und ein Zug fiir Ubergangsklassen (U-Klassen).

Die Schulversorgung fur die neue Wohnbebauung am Hanns-Seidel-Platz kann
damit als gesichert angesehen werden.

Der im noérdlichen Bereich des Baugebietes befindliche Busbahnhof, der sich au-
Rerhalb des Bebauungsplangebietes befindet, ist in die Planungen mit einzube-
ziehen. Nur so kann eine homogene Planung auch der 6ffentlichen Verkehrsan-
bindung des Gebietes erfolgen. Der im Bestand verbleibende Busbahnhof wirkt
sonst als unansehnlicher Fremdkdrper neben dem Planungsgebiet.

Stellungnahme:

Der Busbahnhof war und ist bereits in den Bebauungsplanen Nr. 57 ba und 57bd
als offentliche StralRenverkehrsflache - Bus-Bahnhof festgesetzt. Ein Umbau des
Busbahnhofes (falls Gberhaupt notwendig) kénnte auch unabhangig von einer
Einbindung in den gegenstandlichen Bebauungsplan im Rahmen des Bebau-
ungsplans Nr. 57bd erfolgen. Eine Aufnahme des Bus-Bahnhofes in den Gel-
tungsbereich des BP 1609 ist daher nicht erforderlich.

Die vorgesehene Zahl der Wohneinheiten wird die Schaffung eines kulturellen
und urbanen Zentrums nach Meinung des Bezirksausschuss 16 erheblich behin-
dern. Die urspringliche Konzeption, namlich ein stadtisch gepragtes Stadtteilzen-
trum zu schaffen, wird durch die nunmehr vorgesehene extensive Wohnbebau-
ung erheblich erschwert werden.

Es ist jetzt bereits ersichtlich, dass die unterschiedlichen Nutzungen

(Wohnen — urbane und gewerbliche Strukturen) ein erhebliches Konfliktpotenzial
in sich bergen.

Stellungnahme:

Aufgrund des dringend benétigten Wohnbedarfs in Miinchen wurde der Anteil der
Buronutzung zugunsten eines hoheren Wohnanteils reduziert. Die Nutzungs-
durchmischung ist gewollt und vermeidet eventuelle Leerstande von Burorau-
men. Durch den hoheren Wohnanteil, dem damit verbundenen hoheren Anteil an
neuen Bewohnerinnen und Bewohner, wird die Belebung des Stadtteilzentrums
gefordert und der Einzelhandel im und aulRerhalb des Gebiets entsprechend der
groReren Nachfrage gestarkt.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden auch die relevanten
Larmemissionen der verschiedenen Nutzungen innerhalb des Plangebietes be-
trachtet und auf moégliche Konfliktpotenziale gepruaft. Im Ergebnis ist ein vertragli-
ches Nebeneinander der Nutzungen mdglich, wenn bestimmte MalRnahmen (z.B.
zeitliche Regelung von Anlieferungen, Beschrankung der Anzahl von kulturellen
Veranstaltungen im Freien, Einpegelung und gezielte Ausrichtung von Beschal-
lungsanlagen, etc.) berticksichtigt werden (siehe § 17 Abs.17 der Satzung).
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Die Nutzung der Freischankflache im Kerngebiet beschrankt sich auf den Tag-
zeitraum. Im Rahmen des Bauvollzugs ist ein schalltechnischer Nachweis zu er-
bringen, ob das Betreiben der Freischankflache im gesamten Tagzeitraum zulas-
sig ist oder ob weitere organisatorische und bautechnische Schallschutzmalinah-
men (Nutzungseinschrankungen, Abschirmungen) notwendig sind.

Siehe dazu auch die Ausflihrungen in Kapitel 4.10.1 der Begriindung

Die im Sondergebiet SO3 vorgesehenen Baukérper sind einfach und monoli-
thisch gestaltet und bilden einen unpassenden und unansehnlichen Bauriegel.

Stellungnahme:

Die Form des Baukorpers in den Sondergebiet SO 3 (1) und SO 3 (2) entspricht
dem Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs, die durch die geschlossene
Bauweise fiir den zentralen Bereich einen wirksamen Schutz vor den Emissionen
der Von-Knoeringen-Stral3e bietet.

Die Baukorperform wurde deshalb bewusst beibehalten, da sie zudem Teil des
pramierten stadtebaulichen Gesamtkonzeptes ist und im Einklang mit den Bau-
kérpern der Sondergebiete und des Allgemeinen Wohngebietes steht. Eine Ande-
rung dieses Baukorpers hatte demnach auch Auswirkungen auf alle Baukorper
der angrenzenden Baugebiete.

Unabhangig davon bietet die Tiefe des Bauraumes in einem gewissen Umfang
die Moglichkeit Vor- und Rickspriinge in der Stdfassade einzuplanen. Aus die-
sem Grund wurde die Sudseite als Baugrenze, nicht als Baulinie, festgesetzt. Der
im Bebauungsplan hinweislich dargestellte Baukorper innerhalb des festgesetz-
ten Bauraumes ist nicht bindend und kann im Rahmen der konkreten Hochbau-
planung und der sonstigen Festsetzungen gestaltet werden.

Im Hinblick auf den Abstand zur Von-Knoeringen-Strafte kann durch die Lage
und Form des Bauraumes eine sinnvolle Ein- und Ausfahrtssituation aus der Tief-
garage der Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 3 (1) gewahrleistet sowie Baume
auf Privatgrund entlang der Von-Knoeringen-Stralte gepflanzt werden.

Es wird angeregt, eine zusatzliche Rahmenplanung fur das den Bebauungsplan
umliegende Gebiet einzuleiten. Ziel dieser Rahmenplanung sollte es sein, eine
Antwort auf die Frage zu geben, wie das vorgesehene urbane Stadtteilzentrum
unter Berlcksichtigung der umliegende Nutzungen gefdrdert werden kann.

Stellungnahme:

Der vorliegende Bebauungsplan fullt als letzter Bebauungsplan die planungs-
rechtliche Licke im Zentrum Neuperlachs. Im gesamten Umfeld des Planungsge-
bietes bestehen flachendeckend rechtsverbindliche Bebauungsplane, durch die
die Rahmenbedingungen hinsichtlich Stadtebau und méglicher Nutzungen be-
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reits festgelegt sind. Insofern béte eine Rahmenplanung nur sehr geringe Hand-
lungsspielrdume hinsichtlich Stadtebau und alternativer Nutzungen.

Die Rahmenbedingungen fir den vorliegenden Bebauungsplan wurden durch di-
verse Beschlusse bereits festgelegt. Diese Beschllisse waren dann Grundlage
fur die durchgefuhrten Wettbewerbe, die wiederum Grundlage fur den nun vorlie-
genden Bebauungsplan sind.

Insofern liegt hier ein seit langem abgestimmtes Gesamtkonzept vor, das u.a.
Grundlage der Bauleitplanung ist. Eine Rahmenplanung wird deshalb als nicht er-
forderlich erachtet.

D) Anderungen der Planung

Wesentlichen Anderungen gegeniiber dem Verfahren gemaR § 3 Abs. 1 BauGB:

Kerngebiet MK — Kulturelles und soziales Biirgerzentrum - Nordparzelle:

Die stadtebauliche Konfiguration wurde dem Ergebnis des Realisierungswettbewer-
bes, der im Jahre 2013 durchgefihrt wurde, angepasst. Die Buronutzung wurde in ih-
rem Umfang reduziert. In den Obergeschossen des Hochpunktes sind daher nun
auch Wohnungen moglich. Dieser ist statt der urspriinglichen sechzehn Geschosse
nun mit achtzehn Geschosse mdglich, wobei das oberste Geschoss als Technikge-
schoss festgesetzt ist.

Ein im Bereich des kulturellen und sozialen Birgerzentrums nutzbares Flugdach bil-
det den optischen Ubergang vom Kerngebiet zum nérdlichen Wohngebiet WA (1).

Sondergebiete SO 1, SO 2 - Westparzelle:
Urspringlich war hier in den Obergeschossen Buronutzung vorgesehen. Nach der
Uberarbeitung sind ab dem 2. Obergeschoss

« im SO 1 ausschlieRlich Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Einrichtun-

gen der Gesundheitsvorsorge und -betreuung

« im SO 2 ausschlieBlich Wohnungen
vorgesehen. Um die hdheren Anforderungen der Wohnnutzung an Belichtung und Be-
sonnung zu sichern, ist ein Schenkelgebaude entfallen.
Die stadtebauliche Konfiguration im Erdgeschoss wurde fiir die hier vorgesehene Ein-
zelhandelsnutzung optimiert, sodass auch hier die Anordnung gréRerer Anteile an
Verkaufsflachen madglich ist.

Sondergebiete SO 3 (1) und SO 3 (2) - Siidparzelle:

Die urspringlich vorgesehene Blronutzung ist entfallen. Die Flachen fir die Einzel-
handelsnutzungen wurden auf die Flache der Erdgeschossebene beschrankt. In den
Obergeschossen (ab dem 1. bzw. 2. Obergeschoss) sind nun Wohnheime fir Studie-
rende, Auszubildende sowie Personal in Mangelberufen mit besonderem Wohnbedarf
zulassig.

Allgemeines Wohngebiet WA (1) bis WA (4) - Ostparzelle:
Zugunsten einer grolieren offentlichen Grinflache wurden die Winkelgebaude des All-
gemeinen Wohngebietes (WA (1) bis WA (4)) in Richtung Osten, naher an die Fritz-
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Erler-Stralte verschoben. Die auf den jeweiligen Schenkelgebaude zurlickgesetzten
siebten Geschosse wurden um ein Geschoss reduziert. Dies verbessert die Belich-
tung und Besonnung in den Wohnhofen.

Offentliche Griinfliche:

Die im Ergebnis des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbs west-
lich der 6ffentlichen Grunflache vorgesehene Fortsetzung des Tiefhofs mit Wasser-
spiel und einer Treppe im Sliden ist zugunsten der VergréRerung der offentlichen
Grunflache entfallen. Die Zuganglichkeit der zentralen 6ffentlichen Griinflache vom
SO 1 und SO 2 auf Erdgeschossebene wurde dadurch deutlich verbessert.

Offentliche Verkehrsfliachen:

Die vorgesehene Gestaltung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Ful3-
gangerbereich) wurde an das Ergebnis des Realisierungswettbewerbes angepasst.
Dies betrifft auch den Ubergang von der &ffentlichen Griinflache in den Tiefhof und im
weiteren Verlauf zum Sperrengeschoss der U-Bahnhaltestelle Neuperlach Zentrum.
Im norddstlichen Bereich wird der Aufgang zur FuRgangerbriicke Uber die Fritz-Erler-
Stral’e mit einer Kombination aus Treppen und barrierefreien Rampen gelést.

Wesentliche Anderungen gegeniiber dem Verfahren gemaR § 4 Abs. 2 BauGB:
Im Bebauungsplan sind nunmehr die durch Beschluss vom 28.03.1972 planfestge-
stellten Bauteile und Bereiche gekennzeichnet und in der erganzenden Zeichenerkla-

rung unter C) — Hinweise beschrieben. Im Untergeschoss werden planfestgestellte
Bereich gesondert dargestellt.

Der Bezirksausschuss des 16. Stadtbezirks hat Abdrucke der Sitzungsvorlage erhalten.

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

Ich beantrage Folgendes:

1.

Den AuRerungen aus der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 1 BauGB kann nur nach Mafgabe der Ausfuhrungen unter Punkt A des Vortra-
ges der Referentin entsprochen werden.

Den Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB kann nur
nach MalRRgabe der Ausflihrungen unter Punkt B des Vortrages der Referentin ent-
sprochen werden.

Der Stellungnahme der Bezirksausschusses 16 kann nur nach MalRRgabe der Ausfih-
rungen unter Punkt C des Vortrages der Referentin entsprochen werden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 1609 flir den Bereich Hanns-
Seidel-Platz (stdlich), Fritz-Erler-Stralte (westlich), Von-Knoeringen-Strale (nérdlich),
Thomas-Dehler-Straflie (6stlich), Plan vom 30.05.2016 und Text und die dazugehérige
Begrindung werden gebilligt.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt,den Bebauungsplan
offentlich auszulegen, sobald die Zustimmung der Vollversammlung des Stadtrates zu
den vertraglichen Regelungen gemalf} der Beschlussvorlage des Kommunalreferates
vorliegt, die Grundvereinbarung und Grundstiickstauschvertrage notariell geschlos-
sen wurden und die vertraglich vereinbarten Sicherheiten und Grundbucheintrage
bzw. Bestatigungen vorliegen.

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Entwurf Satzungstext

Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1609

der Landeshauptstadt Minchen

Hanns-Seidel-Platz (stdlich), Fritz-Erler-Strale (westlich),
Von-Knoeringen-Strale (noérdlich), Thomas-Dehler-Stralle (6stlich)

(Teilanderung der Bebauungsplane Nrn. 57 ba und 57 bd)
vom

Die Landeshauptstadt Minchen 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 fur 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) Fur den Bereich zwischen Hanns-Seidel-Platz (stidlich), Fritz-Erler-Strale (westlich),
Von-Knoeringen-Strafle (nérdlich) und Thomas-Dehler-Stral3e (6stlich) wird ein Bebau-
ungsplan mit Griinordnung als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt Minchen vom
30.05.2016, angefertigt vom GeodatenService Minchen am ................. und diesem Sat-
zungstext.

(3) Die vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten Teilbereiche der rechtsverbindlichen Be-
bauungsplane Nr. 57 ba und Nr. 57 bd werden durch diesen Bebauungsplan Nr. 1609 ver-
drangt.

§2
Art der Nutzung

Festgesetzt werden ein Aligemeines Wohngebiet, ein Kerngebiet und drei Sondergebiete

SO 1, SO 2 und SO 3, wobei das allgemeine Wohngebiet aus den Teilbaugebieten WA (1),
WA (2), WA (3) und WA (4) und das Sondergebiet SO 3 aus den Teilbaugebieten SO 3 (1) und
SO 3 (2) besteht.

§3

Art der Nutzung Allgemeines Wohngebiet WA

(1) Das Allgemeine Wohngebiet WA besteht aus den Teilbaugebieten WA (1), WA (2), WA (3)
und WA (4).

(2) In allen Teilbaugebieten werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach
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§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(3) In allen Teilbaugebieten werden die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen Schank-
und Speisewirtschaften und die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Anlagen fir kul-
turelle Zwecke ausgeschlossen.

(4) Im Aligemeinen Wohngebiet WA (1) ist im gesamten Erdgeschoss ausschlieBlich eine Ge-
meinbedarfsflache fir ein Kindertageszentrum (KiTZ) sowie die ErschlieRung flir die dar-
Uberliegende Wohnnutzung zulassig.

§4
Art der Nutzung Kerngebiet MK

(1) Im Kerngebiet MK sind Wohnnutzungen nur in dem Bauteil, fir das eine hdchstzulassige
Geschossigkeit von XVIII festgesetzt ist, ab dem 7. Geschoss zulassig.

(2) Im Kerngebiet MK sind folgende Nutzungen nicht zulassig:
« grofflachige Einzelhandelsbetriebe und Einkaufszentren
- Vergnlugungsstatten mit Ausnahme von Kinos
« Bordelle und bordellartige Betriebe, Wohnungsprostitution, Videotheken, Sex-Shops
+ Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO
+ Parkhauser

(3) Im Kerngebiet MK werden Tankstellen gemaR § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO und Wohnungen
gemal § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

§5

Art der Nutzung Sondergebiet SO 1 — Einzelhandel, Beherbergung, Dienstleistung und
Gesundheit

(1) Das Sondergebiet SO 1 - Einzelhandel, Beherbergung, Dienstleistung und Gesundheit -
dient vorwiegend der Unterbringung von (auch grof¥flachigen) Einzelhandelsbetrieben und
Betrieben des Beherbergungsgewerbes.

(2) Im Sondergebiet SO 1 sind folgende Nutzungen zulassig:

+ Nicht grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe,

+ Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO, sofern deren Kern-
sortiment aus nicht zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend der Minchner Sorti-
mententliste oder aus dem Bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Reform- und Dro-
geriewaren gebildet wird,

+ Schank- und Speisewirtschaften, Apotheken, Dienstleistungs- sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Betriebe des Banken- und Versicherungswesens im Erdge-
schoss, 1.0bergeschoss und 1.Untergeschoss,

+ Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge
und -betreuung.
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(3) Einzelhandelsbetriebe sind nur im Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und 1. Untergeschoss
zulassig.

(4) Das zentrenrelevante Randsortiment der zulassigen, gro3flachigen Einzelhandelsbetriebe
ist auf maximal 10 % der Verkaufsflache beschrankt.

(5) Die Betriebsform “Einkaufszentren® ist nicht zulassig.

§6
Art der Nutzung Sondergebiet SO 2 — Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistung und Ge-
sundheit

(1) Das Sondergebiet SO 2 - Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistung und Gesundheit - dient
vorwiegend der Unterbringung von (auch gro3flachigen) Einzelhandelsbetrieben und dem
Wohnen.

(2) Im Sondergebiet SO 2 sind folgende Nutzungen zulassig:

« Nicht grofR¥flachige Einzelhandelsbetriebe,

« Groliflachige Einzelhandelsbetriebe gemafk § 11 Abs. 3 BauNVO, sofern deren Kern-
sortiment aus nicht zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend der Minchner Sorti-
mentenliste oder aus dem Bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Reform- und Dro-
geriewaren gebildet wird,

+ Schank- und Speisewirtschaften, Apotheken und Einrichtungen der Gesundheitsvorsor-
ge und —betreuung, Dienstleistungs- sowie nicht storende Handwerksbetriebe und Be-
triebe des Banken- und Versicherungswesens im Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und
1. Untergeschoss,

+  Wohnen ab dem 2. Obergeschoss; Nebenraume die der Wohnnutzung dienen sind
auch ab dem 1. Obergeschoss zulassig.

(3) Einzelhandelsbetriebe sind nur im Erdgeschoss, 1.0bergeschoss und 1. Untergeschoss
zulassig.

(4) Das zentrenrelevante Randsortiment der zuldssigen, grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe
ist auf maximal 10 % der Verkaufsflache beschrankt.

(5) Die Betriebsform “Einkaufszentren® ist nicht zulassig.

§7
Art der Nutzung Sondergebiet SO 3 - Wohnen, Einzelhandel sowie Lager und Nebenan-
lagen fiir Einzelhandelsbetriebe

(1) Das Sondergebiet SO 3 besteht aus den Teilbaugebieten SO 3 (1) und SO 3 (2)

(2) Alle Teilbaugebiete des Sondergebiets SO 3 - Wohnen, Einzelhandel sowie Lager und Ne-
benanlagen fir Einzelhandelsbetriebe - dienen vorwiegend dem besonderen Wohnbedarf
sowie der Unterbringung von Einrichtungen des Einzelhandels, der Anlieferung und Lager-
nutzung sowie den sonstigen Nebenanlagen fiir die Nutzungen der Sondergebiete SO 1
und SO 2 und SO 3.
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(3) In allen Teilbaugebieten des Sondergebietes SO 3 sind folgende Nutzungen zulassig:

« nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im Erdgeschoss

« nicht stéorende Handwerks- und Gewerbebetriebe im Erdgeschoss
- Anlagen fiur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

«  Wohnheime fir Studierende, Auszubildende

und Personal in Mangelberufen mit besonderem Wohnbedarf.

(4) Im Sondergebiet SO 3 (1) sind neben den in Abs. 3 zulassigen Nutzungen auch Anlagen

§8

fur die Anlieferung und Lagerung von Waren fur die Einzelhandelsbetriebe der Sonderge-
biete SO 1, SO 2 und SO 3 (2) zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

(1)

()

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsrdumen in ande-
ren Geschossen als Vollgeschossen einschliel3lich der zu ihnen gehdérenden Treppenrau-
me und einschlielich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen. Ausgenommen davon
sind die in § 19 Abs. 7 aufgefiihrten Dachaufbauten.

Im Kerngebiet MK sind die Flachen von Raumen im ersten Untergeschoss, einschlielllich
der zu ihnen gehoérenden Treppenraume und ihrer Umfassungswande bei der Ermittlung
der Geschossflache ganz mitzurechnen.

Im Kerngebiet MK wird in dem Bauteil, fir den als Hochstmalf’ eine Wandhéhe von 60 m
festgesetzt ist, das oberste Geschoss als Technikgeschoss festgesetzt. Die maximal zu-
lassige Geschossflache darf um diese Flache Uberschritten werden.

In den Sondergebieten SO 1 darf die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) durch
grof¥flachigen und nicht grof3flachigen Einzelhandel im 1. Untergeschoss bis zu einer ma-
ximalen GFZ von 3,0 Uberschritten werden.

In den Sondergebieten SO 2 darf die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) durch
grof¥flachigen und nicht grof3flachigen Einzelhandel im 1. Untergeschoss bis zu einer ma-
ximalen GFZ von 3,0 Uberschritten werden.

In den folgenden Baugebieten darf die maximal zulassige Grundflache durch die Grundfla-
chen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen und der baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache (b.A.u.G.) wie folgt Gberschritten werden:

im Kerngebiet MK bis zu einer GRZ von 1,00
im Sondergebiet SO 1 bis zu einer GRZ von 1,00
im Sondergebiet SO 2 bis zu einer GRZ von 1,00
im Sondergebiet SO 3 (1) bis zu einer GRZ von 1,00
im Sondergebiet SO 3 (2) bis zu einer GRZ von 0,95
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im Allgemeinen Wohngebiet WA (1 bis zu einer GRZ von 0,95

im Allgemeinen Wohngebiet WA (2 bis zu einer GRZ von 0,95

im Allgemeinen Wohngebiet WA (3 bis zu einer GRZ von 0,95

~ |~ |~ |~

im Allgemeinen Wohngebiet WA (4 bis zu einer GRZ von 0,95

Die Flachen der im Plan festgesetzten Durchfahrten und Flachen unterhalb von Uberbau-
ungen bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache unberiicksichtigt.

Die maximal zuldssige Geschossflache in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 und dem
allgemeinen Wohngebiet WA (2) bis WA (4) darf durch bauliche Anlagen Gber Durchfahr-
ten, die im Plan festgesetzt sind und Uber festgesetzten Dienstbarkeitsflachen liegen,
Uberschritten werden.

Die sich aus der festgesetzten maximal moglichen Geschossflachenzahl ergebende Ge-
schossflache darf fur Abstellrdume von Fahrradern, Kinderwagen und Mobilitatshilfen, far
Raume zur dauerhaften Millaufbewahrung und fliir Gemeinschaftsraume Uberschritten
werden, sofern diese Rdume der festgesetzten Wohnnutzung zugeordnet werden, diese
Raume in das jeweilige Erdgeschoss der Gebaude integriert sind sowie alle sonstigen
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung (Grundflache, Héhenentwicklung, Bau-
raum) eingehalten werden.

Hohenentwicklung, Wandhoéhen

(1)

(2)

(3)

(4)

Die festgesetzten Wandhohen (WH) beziehen sich auf den Hohenbezugspunkt 539,40 m
Uber Normalnull (NN).

Von der Lage der festgesetzten Abgrenzungen unterschiedlicher Hohenentwicklung kann
um bis zu 1,0 m abgewichen werden, wenn technische oder gestalterische Griinde dies
erfordern.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA (1) bis WA (4) dirfen die festgesetzten Abgrenzungen un-
terschiedlicher Hohenentwicklung durch einzelne Balkone und deren Uberdachungen bis
zu einer Tiefe von maximal 2,75 m Uberschritten werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA (1), WA (2), WA (3) und WA (4) und in den Sonder-
gebieten SO 1, SO 2, SO 3 (1) und SO 3 (2) darf von der festgesetzten Wandhéhe von
22 m um maximal 0,3 m abgewichen werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA (1), WA (2), WA (3) und WA (4) und in den Sonder-
gebieten SO 1 und SO 2 sind die jeweiligen Hohen der Ober- und Unterkanten der Fugen-
bauteile entlang der Fritz-Erler-Strale und der Thomas-Dehler-Stralte aufeinander abzu-
stimmen.
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Im Allgemeinen Wohngebiet WA (1) und im Kerngebiet MK darf die festgesetzte Wandho-
he durch das in der Planzeichnung festgesetzte Flugdach bis zu einer Wandh&he von
25,5 m Uberschritten werden.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung darf im Bereich zwischen dem Kernge-
biet MK und dem Sondergebiet SO 1 durch einen Ubergangsbereich / Tiefhof unterbaut
werden. Die Hohenlage des Tiefhofes bezieht sich auf die im Sperrengeschoss des U-
Bahnhofes Neuperlach Zentrum vorhandene Hoéhenlage bzw. Fulibodenoberkante (FOK)
von 534,50 m Uber Normalnull (NN)

Dachaufbauten, Larmschutzwande und Absturzsicherungen nach § 20 dieser Satzung
durfen die festgesetzte Wandhohe uUberschreiten, sofern in § 20 keine anderen Regelun-
gen getroffen werden.

Im Aligemeinen Wohngebiet WA (2) bis WA (4) sind auf den unmittelbar an der Fritz-Erler-
Stral’e liegenden Gebaudeteilen (Fugenbauteile), fir die als Héchstmal 5 Vollgeschosse
festgesetzt sind, transparente Larmschutzwande in der Ebene der strallenseitigen Fassa-
de bis zu einer maximalen Héhe von 3,0 m tber dem DurchstoRpunkt durch die Dachfla-
che zugunsten von Dachterrassen zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise, Durchfahrten, Durchginge

(1)

(2)

3)

(4)

()

Im Allgemeinen Wohngebiet WA (1) kdnnen die Baugrenzen zur Aulenspielflache des
Kindertageszentrums durch Terrassen Uberschritten werden. Die festgesetzte Grundflache
darf um diese Flachen Uberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA (1) bis WA (4) und in den Sondergebieten SO 1 bis SO
3(2) darf die jeweilige nérdliche Baulinie und die der Fritz-Erler-Stralle, Thomas-Deh-
ler-Stralle und Von-Knoeringen-Strale jeweils zugewandte Baugrenze durch aufgesetzte
Fensterelemente an der Fassade (z.B. Franzésische Fenster, Kastenfenster, verglaste
Loggien, Erker, etc.) bis zu einer Tiefe von maximal 0,40 cm Uberschritten werden, wenn
sie insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Lange der jeweiligen Aulienwand des Ge-
schosses in Anspruch nehmen.

Baugrenzen und Baulinien dirfen, mit Ausnahme der Baulinien und Baugrenzen, die un-
mittelbar an die 6ffentliche Grinflache und die Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung (Bereich fir FuRgangerinnen und FuRganger) angrenzen durch Lichtschachte und
Fluchttreppen um maximal 1,20 m Uberschritten werden. Die festgesetzte Grundflache
darf um diese Flachen Uberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA (2), WA (3) und WA (4) durfen die stdlichen und westli-
chen Baugrenzen um maximal 1,0 m fiir Terrassen Uberschritten werden.

Die Bebauung in den Sondergebieten SO 1, SO 2, SO 3 (1) und SO 3 (2) und im Allge-
meinen Wohngebiet WA (1), WA (2), WA (3) und WA (4) ist entlang der Thomas-Deh-



Seite 43 von 120

ler-Stralle, der Von-Knoeringen-Strale und der Fritz-Erler-Stralde in geschlossener Bau-
weise und durchgehend ohne Zwischenrdume zu errichten.

(6) In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 und dem allgemeinen Wohngebiet WA (2) bis WA
(4) sind die baulichen Anlagen uber Durchfahrten, die im Plan festgesetzt sind und Gber
festgesetzten Dienstbarkeitsflachen liegen, transparent auszufiihren.

(7) Die Gebaude in den Sondergebieten SO 3 (1) und SO 3 (2) entlang der Von-Knoeringen-
Stralde sind durchgehend profil- und héhengleich zu errichten.

(8) Die Durchfahrten im Sondergebiet SO 1 und SO 2 sowie im Allgemeinen Wohngebiet
WA (2), WA (3) und WA (4) sind jeweils mit einer lichten Héhe und lichten Breite von min-
destens 3,50 m herzustellen.

(9) Die Uberbauungen im Sondergebiet SO 1 und SO 2 sind jeweils mit einer lichten Hohe
von mindestens 7,0 m herzustellen. Unterhalb dieser festgesetzten Uberbauungen sind
Erschlielungskerne fir die jeweilige Uberbauung zulassig.

(10) Die Uberbauungen im Allgemeinen Wohngebiet WA (1), WA (2), WA (3) und WA (4), die
Durchgange in Nord-Sud-Richtung im Allgemeinen Wohngebiet WA (2), WA (3) und WA
(4) sowie der Durchgang im Sondergebiet SO 3 (2) sind jeweils mit einer lichten Héhe von
mindestens 2,80 m herzustellen.

(11) Von der Lage und GroRe der festgesetzten Durchfahrten / Durchgange kann ausnahms-
weise abgewichen werden, wenn z.B. technische, verkehrliche oder gestalterische Grin-
de dies erfordern und wenn die Abweichung unter Wirdigung der 6ffentlich-rechtlich ge-
schutzten nachbarlichen Belange mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

§ 11

Flachen fiir Nebenanlagen, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

(1) Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind nur in den
Gebauden, in den Tiefgaragen und in den entsprechenden planlich oder textlich festge-
setzten Flachen zulassig.

(2) Abweichend von Absatz 1 sind folgende Anlagen auferhalb der Bauraume zulassig:
Im Allgemeinen Wohngebiet je Gebaudezugang maximal 10 offene und nicht Gberdachte
Fahrradabstellplatze
Im Kerngebiet MK und in den Sondergebieten je Gebaudezugang maximal 15 offene und
nicht Gberdachte Fahrradabstellplatze
Aufstellflachen fir Milltonnen zur voriibergehenden Bereitstellung am Abholtag
Anlagen gemalf} Art. 7 BayBO (Kinderspielplatze) im Allgemeinen Wohngebiet

(3) Trafostationen, Flachen fir Einkaufswagen und zur dauerhaften Millaufbewahrung sind
nur innerhalb von Gebauden, Tiefgaragen und innerhalb der baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache (b. A. u.G.) zuldssig.
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Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Bereich fiir FuBgangerinnen und FuB-
ganger

(1)

(@)

§13

Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind folgende Anlagen zulas-
sig:
Tiefhof
Ubergangsbereich (Untergeschoss zwischen dem Sperrengeschoss des U-Bahnhofes
Neuperlach Zentrum und dem Tiefhof)
Offnungen zur Belichtung des Ubergangsbereich
Raumliche Nutzungen fir das Kerngebiet MK im Untergeschoss
Tiefgaragen mit dazugehdrigen Zufahrten und Rampen fir das Kerngebiet MK
Rampen zur Erschliefung der Fahrradabstell- und Mullraume fir das Kerngebiet MK
im Untergeschoss
Tiefgaragen flr das Allgemeine Wohngebiet WA (1) und die Sondergebiete SO 1, SO 2
und SO 3 (1)
Notausgange, Lichtschachte, Treppenanlagen, Rolltreppen und Aufziige
Fahrradabstellplatze und Werbeanlagen in dem durch diese Satzung zulassigen Um-
fang

Nordlich des Allgemeinen Wohngebietes WA (1) ist innerhalb der Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung eine barrierefreie Ful3- und Radfahrerrampe zur Briicke Uber die
Fritz-Erler-Strale herzustellen. Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung darf in
diesem Bereich durch Radfahrer befahren werden.

Von der Lage der in der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzten Auf-
zugsanlage kann abgewichen werden, wenn technische oder gestalterische Griinde dies

erfordern und die Abweichung unter Wirdigung der 6ffentlich-rechtlich geschitzten nach-
barlichen Belange mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Stellplatze, Tiefgaragen

(1)

Die nach Art. 47 BayBO in Verbindung mit der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Minchen erforderlichen Stellplatze sind ausschlielich in Tiefgaragen innerhalb der
Baurdume, in den dafir festgesetzten Umgrenzungen von Flachen flir Gemeinschaftstief-
garagen (GTGa) sowie in den daflr festgesetzten Umgrenzungen von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache (b. A. u. G.) unterzubringen.

Im Kerngebiet MK und in den Sondergebieten SO 1, SO 2, SO 3 (1) und SO 3 (2) durfen
von den nach Art. 47 BayBO in Verbindung mit der Stellplatzsatzung der Landeshaupt-
stadt Miinchen erforderlichen Stellplatze fir denjenigen Anteil der Geschossflache, der
nicht auf Wohnnutzung entfallt, nur 75 % der pflichtigen Stellplatze in Tiefgaragen real
hergestellt werden.

Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen sind nur innerhalb der im Plan festgesetzten Zu-
fahrtsbereiche zulassig.
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Ausnahmsweise sind geringfiigige Abweichungen von den festgesetzten Flachen fir die
Gemeinschaftstiefgaragen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
(b.A.u.G.) sowie von den festgesetzten Zu- und Ausfahrtsbereichen zulassig, wenn techni-
sche Grunde dies erfordern und die Abweichungen unter Wirdigung der 6ffentlich-recht-
lich geschutzten nachbarlichen Belange mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Tiefgaragenrampen sind in die Bebauung zu integrieren.

Abweichend von Abs. 5 ist die Tiefgaragenrampe zum Kerngebiet MK in der Verkehrsfla-

che besonderer Zweckbestimmung einschlie3lich ihrer Aufstellflache einzuhausen und in
die Treppenanlage zu integrieren.

Im Bereich der Aufstellflache zur Fritz-Erler-Stral3e sind die Umschliel3ungsflachen so zu

gestalten, dass die Einsehbarkeit in die Strale gewahrleistet ist.

Tiefgaragenzu- und -ausgange sowie Notausgange aus den Tiefgaragen sind nur inner-
halb von Gebauden zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Tiefgaragen und der baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache (b.A.u.G.) sind neben Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge auch Nutzun-
gen der Ver- und Entsorgung und Lagerraume zulassig.

Bei Pflanzung von groRen Baumen auf Tiefgaragen ist pro Baum auf einer Flache von
mindestens 10 m? ein fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 1,2 m vorzusehen.

§14
Fahrradabstellplatze

Die nach Fahrradabstellsatzung (FabS) der Landeshauptstadt Minchen erforderlichen
Fahrradabstellplatze sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen, in den Tiefga-
ragen und in den baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (b.A.u.G.) zuldssig.
Sie mussen leicht und verkehrssicher erreichbar sowie gut zuganglich sein. Fahrradab-
stellplatze sind auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in dem nach § 10
Abs. 2 dieser Satzung geregelten Umfang zulassig.

§ 15

Dienstbarkeitsflachen

(1)

(2)

Von der festgesetzten Lage der Gehrechtsflachen kann ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn technische oder gestalterische Grunde dies erfordern und die Abweichung un-
ter Wirdigung der 6ffentlich-rechtlich geschitzten nachbarlichen Belange mit den 6ffentli-
chen Belangen vereinbar ist.

Die Dienstbarkeitsflache fir einen beschrankten Personenkreis F (B) in den Sondergebie-
ten SO 1 und SO 2 beschrankt sich auf ein Fahrrecht flir Marktbetreiber und die Landes-
hauptstadt Minchen.
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§ 16
Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen

(1) Die Gemeinschaftstiefgaragen des Allgemeinen Wohngebietes WA (1) und WA (2) sind
Gemeinschaftsanlagen fur das Allgemeine Wohngebiet WA (1) und WA (2).

(2) Die Gemeinschaftstiefgaragen des Allgemeinen Wohngebietes WA (3), WA (4) und des
Sondergebiets SO 3 (2) sind einschliellich der Ein- und Ausfahrt Gemeinschaftsanlagen
fur das Allgemeine Wohngebiet WA (3), WA (4) und das Sondergebiet SO 3 (2).

(3) Die Gemeinschaftstiefgaragen der Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 3 (1) sind ein-
schlieBlich der Ein- und Ausfahrt Gemeinschaftsanlagen fir die Sondergebiete SO 1, SO
2und SO 3 (1).

(4) Die Gemeinschaftstiefgaragen der Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 3 (1) sowie deren
Ein- und Ausfahrt durfen durch zu- und ausfahrende Fahrzeuge der Tiefgarage des Kern-
gebietes MK mit benutzt werden.
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§17
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Schall)

/i

iy N

res ;

/

Legende

#® Verkehrslarmschutz, Wohnungen Abs.[2], Birordume [Abs.6], AuBenwohnbereiche [Abs.9]
t; Verkehrslarmschutz, Wohnungen Abs. [5], AuBenwohnbereiche [Abs.9]

£ Verkehrslarmschutz, Freiflachen Abs. [7]

£ Verkehrslarmschutz, Dachterrassen Abs. [8]
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Abbildung 1 (zu § 16, Absétze 2, 5, 6, 7, 8 und 9)

(1) Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen
sind technische Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN 4109, Nov. 1989, Schallschutz im
Hochbau zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagenlarm vorzusehen.
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Die Anordnung von liftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbedirftiger Aufent-
haltsraume von Wohnungen im Sinne der DIN 4109 in den Bereichen, an denen Beurtei-
lungspegel des Verkehrslarms von 65 dB(A) tags oder 60 dB(A) nachts und héher auftre-
ten, ist nur dann zuldssig, wenn durch nicht beheizte und thermisch vom Wohnraum ge-
trennte Schallschutzkonstruktionen (Kastenfenster, Vorbauten, verglaste Loggien, mehr-
schalige Fassaden o. A.) gewahrleistet wird, dass vor diesen Fenstern unter Einrechnung
der Zuschlage fir die erhdhte Storwirkung von lichtzeichengeregelten Kreuzungen und
Einmindungen ein Beurteilungspegel von 59/49 dB(A) Tag/Nacht nicht Uberschritten wird.
Im Fall 6ffenbarer Vorbauten darf die Schallddmmwirkung des Vorraumes nicht bei der Er-
mittlung des erforderlichen Schallddmm-Males der Aufenthaltsrdume gemaf DIN 4109
berlcksichtigt werden. (siehe Abbildung 1)

Alternativ zu Absatz (2) sind an den betroffenen Fassaden auch solche Schallschutzkon-

struktionen bzw. nicht schutzbeduirftige Vorrdume zulassig, die bei teilgetffneten Fenstern
einen mittleren Innenpegel (LA,m) von nicht mehr als 30 dB(A) tags und nachts innerhalb
des Aufenthaltsraumes sicherstellen.

In den Bereichen nach Absatz (2) muss jede Wohnung mindestens ein Fenster eines
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumes zu einer nicht gekennzeichneten Gebaudeseite auf-
weisen. Ausnahmsweise kann davon in den Eckbereichen der Gebaude abgewichen wer-
den, sofern diese Wohnungen Uber Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht schutzbedurfti-
ge Vorraume (z. B. Kastenfenster, Kaltloggien) geschiitzt werden, so dass bei teilgedffne-
tem Fenster ein mittlerer Innenpegel (LA,m) von nicht mehr als 30 dB(A) in der Uberwie-
genden Zahl der Aufenthaltsrdume einer einseitig orientierten Wohnung sichergestellt ist.

Zur erforderlichen hygienischen Belliftung im Sinne der DIN 1946-6 sind bei schutzbedirf-
tigen Aufenthaltsrdumen von Wohnungen und Hotelzimmern, die ausschliel3lich Fenster
oder andere ins Freie fiihrende Offnungen haben, an denen der Beurteilungspegel von
59/49 dB(A) Tag/Nacht Uberschritten wird, schallgedammte Luftungseinrichtungen oder
gleichwertige MalRnahmen zur fensterunabhangigen Beliiftung vorzusehen, welche das
erforderliche Schalldamm-Maf nach DIN 4109 nicht verschlechtern. Ausnahmen sind zu-
I&ssig, wenn diese Raume durch ein weiteres Fenster an einer dem Verkehrslarm abge-
wandten Seite bellftet werden kdnnen. (siehe Abbildung 1)

Im Planungsgebiet sind schutzbedirftige Blroraume und Ahnliches an den Geb&udesei-
ten mit Verkehrslarmpegeln von mehr als 65 dB(A) tags mit schallgedammten Luftungs-
einrichtungen oder anderen technisch geeigneten Mallnahmen zur Beluftung auszustat-
ten, sofern diese nicht Gber ein Fenster an einer Verkehrslarm abgewandten Gebaudesei-
te bellftet werden kénnen. (siehe Abbildung 1)

In den gekennzeichneten Freibereichen entlang der Fritz-Erler-Stra3e und Von-Knoerin-
gen-StralRe sind Freiflachennutzungen zum Aufenthalt (wie z.B. Kinderspielflachen) nicht
zulassig. (siehe Abbildung 1)

In den vorgesehenen gekennzeichneten Dachterrassen-Freibereichen (SO 3 (1), SO 3 (2)
und WA (1)) sind Freiflachennutzungen zum Aufenthalt nur zuldssig, sofern durch aktive
Schallschutzmaflinahmen sichergestellt wird, dass ein Beurteilungspegel des Verkehrs-
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larms von 59 dB(A) tags (Aufpunkthéhe h = 2 m Gber Oberkante Nutzflache) eingehalten
wird. (siehe Abbildung 1)

Bei Wohnnutzungen ist fir Balkone, Loggien usw. durch aktive Schallschutzmalinahmen
sicherzustellen, dass ein Beurteilungspegel des Verkehrslarms von 59 dB(A) tags (Auf-
punkthéhe h = 2 m tber Oberkante Nutzflache) eingehalten wird. Sofern die jeweilige
Wohnung Uber einen weiteren AuRenwohnbereich an einer dem Verkehrslarm abgewand-
ten Fassadenseite (< 59 dB(A) tags) verfiigt, sind schutzbedirftige AuRenwohnbereiche
bis zu einem Verkehrslarmpegel von 64 dB(A) tags zulassig. (siehe Abbildung 1)

(10) Durchgange und Durchfahrten innerhalb der stralienbegleitenden Bebauung sind aus

Grunden des Verkehrslarmschutzes im Allgemeinen Wohngebiet WA (1), WA (2), WA (3)
und WA (4) bis zu einer Breite von 6 m bzw. in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 bis zu
einer Breite von 9 m und einer lichten Héhe von maximal zwei Geschossen zulassig.

(11) Tiefgaragenrampen sind einzuhausen oder in die Gebaude zu integrieren. Die Innenwan-

de der Rampen sind schallabsorbierend zu verkleiden und haben einen Absorptionskoeffi-
zienten von a500 = 0,6 bei 500 Hz aufzuweisen. Die Einhausung ist mit einer Schalldam-
mung von mindestens 25 dB auszufihren.

Uberfahrbare Abdeckungen in den Tiefgaragenabfahrten, zum Beispiel fiir eine Regenrin-
ne, sind dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechend, mit verschraubten Abde-
ckungen oder technisch Gleichwertigem, larmarm auszufuhren. Die Garagenzufahrt (Ga-
ragenrolltor, Schranke 0.A.) ist dem Stand der Technik entsprechend zu errichten und zu
betreiben. Der Larmbeitrag der baulich-technischen Einrichtungen (Rolltor, Regenrinne
usw.) darf die Gerduschabstrahlung an der Tiefgaragenzufahrt durch die Kraftfahrzeuge
nicht nennenswert (< 1 dB(A)) erhdhen.

(12) Pkw-Fahrten in und aus der Tiefgarage des Kerngebietes MK, verursacht durch gewerbli-

che und kulturelle Nutzungen, sind im Zeitraum Nacht (22-6 Uhr) nur Uber die sudliche Zu-
/ Abfahrt im Sondergebiet SO 3 (1) zulassig, es sei denn, es wird der Nachweis erbracht,
dass die Larmschutzanforderungen am mafR3geblichen Immissionsort im benachbarten
Ostlichen Reinen Wohngebiet (WR) durch geeignete MaRnahmen erfillt werden kénnen.

(13) Zum Schutz gegen Gewerbelarm sind im MK entlang der nérdlichen Grenze des Baufel-

des ab dem 6. Obergeschoss, entlang der westlichen Halfte der stdlichen Baugrenze im
SO 2, sowie entlang der sudlichen Baugrenze im SO 3 (1) und SO 3 (2) in einem Abstand
von bis zu 36 m zur Tiefgaragen Ein-/Ausfahrt schutzbedurftige Aufenthaltsraume von
Wohnungen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) nur zulassig, wenn nachgewiesen wer-
den kann, dass 0,5 m vor deren lUftungstechnisch notwendigen Fenstern der mafRRgebliche
Immissionsrichtwert sowie das Spitzenpegelkriterium der TA Larm fur Allgemeine Wohn-
gebiete durch geeignete Mallnahmen (z.B. Prallscheiben oder Laubengangerschlieung)
zur Abschirmung des Anlagenlarms eingehalten werden.

Alternativ kann im Sondergebiet SO 2 auf die MaRnahme verzichtet werden, wenn im
Rahmen eines Bauantrages von Seiten des Antragsstellers erklart wird, dass in der sud-
westlichen Anlieferzone im Sondergebiet SO 3 (1) keine Anlieferungen nachts (22- 6 Uhr)
stattfinden und dies in die Baugenehmigung aufgenommen wird.
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(14) Fur die Anlieferung von Einzelhandelsbetrieben im Sondergebiet SO 3 (1) ist ein einge-
hauster Bereich bzw. ein Bereich mit Tor innerhalb des Gebaudes herzustellen (z. B. inte-
grierte Ladezone). Die Ladezone ist mit einer Schallddmmung von mindestens 25 dB aus-
zufuhren. Anlieferungen zwischen 22-5 Uhr sind unzulassig.

(15) Fur die Anlieferung der Einzelhandelseinheiten direkt tiber die Hofe des SO 1, SO 2 und

SO 3 (1) gelten folgende Einschrankungen:

- Die Anlieferung darf nur mittels Sprinter und Kleintransporter erfolgen.

- Die Anlieferungen durfen nur am Tag auferhalb der Ruhezeiten von 07-20 Uhr erfolgen.

- Die Ladetatigkeit ist nur per Hand oder Hubwagen zulassig.

- Die Anlieferhaufigkeit wird auf 6 Fahrzeuge pro Tag bei Vorbelastung in den Innenhéfen
(Markt, Kulturveranstaltungen im Freien, etc.) bzw. 12 Fahrzeuge pro Tag ohne Vorbe-
lastung in den Innenhdfen beschrankt.

(16) Im Zeitraum Nacht (22-6 Uhr) ist in der ndrdlichen Anlieferzone im Kerngebiet MK eine
Lkw-Anlieferung pro voller Stunde, wobei die Anfahrt zur Ladezone bereits im Tagzeitraum
(bis 22 Uhr) erfolgt sein muss oder zwei Anlieferungen (inkl. An-/Abfahrt) mit Kleintrans-
porter zulassig, wenn die Ladezone mit einer Schallddmmung von mindestens 25 dB ein-
gehaust bzw. in das Gebaude integriert wird.
Alternativ ist nachts bei Nichteinhausung der Ladezone (Uberdachung mit offener Nord-
und Ostseite) eine Anlieferung (inkl. An-/Abfahrt) mit einem Kleintransporter zulassig.

(17) Kulturveranstaltungen im Tiefhofsind im Nachtzeitraum (22-6 Uhr) nicht zulassig.

§18
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Erschiitterungen)

(1) In den Baugebieten ist durch geeignete SchutzmalRnahmen sicherzustellen, dass die Er-
schitterungsimmissionen die einschlagigen Anforderungen der DIN 4150-2 (Erschiitterun-
gen im Bauwesen, Teil 2: Einwirkungen auf Menschen in Gebauden, Juni 1999) nicht
Uberschreiten.

(2) Durch geeignete Schutzmalinahmen ist sicherzustellen, dass folgende Immissionsricht-
werte der TALarm bei Gerauschibertragung innerhalb von Gebauden oder bei Kérper-
schallibertragung (sekundarer Luftschall) in Gebauden nicht tiberschritten werden:

tags 35 dB(A)

nachts 25 dB(A).
Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte um nicht mehr als
10 dB(A) Uberschreiten.

§19
Entliiftungseinrichtungen

(1) Die Entliftung der Tiefgaragen ist durch bauliche und technische Vorkehrungen lber die
Dacher der zugeordneten Gebaude zu fihren.



(2)

§ 20
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Entliftungseinrichtungen sind so anzubringen, dass sie die Qualitat und Nutzbarkeit von
Freibereichen auf Dachern nicht einschranken.

Bauliche Gestaltung, Dachaufbauten und Absturzsicherungen

(1)

(2)

Dachaufbauten und sonstige bauliche Anlagen sind, mit Ausnahme des festgesetzten
Flugdaches, ausschlieRlich mit einem Flachdach zu errichten.

Dachaufbauten auch fir die Unterbringung von technischen Anlagen sind auf den Da-
chern nur bis zu einer maximalen Héhe von 4,0 m Uber ihrem Durchsto3punkt durch die
Dachflache zulassig.

Dachaufbauten, auch fiir die Unterbringung von technischen Anlagen, sind um mindes-
tens das Mal} ihrer Hohe von allen Aul3enkanten der Fassaden zuriickzusetzen. Hiervon
ausgenommen sind im Sondergebiet SO 3 (1) und SO 3 (2) sowie im Kerngebiet MK, auf
dem Gebaudeteil, fur den als Hochstmall sechs Vollgeschosse festgesetzt ist, Dachauf-
bauten die der gemeinschaftlichen Nutzung der Dachflache als Freiflache dienen, sofern
diese in die dort erforderliche Larmschutzwand bzw. die AuRenwand integriert werden
(siehe dazu Ausfuhrungen in § 17 Abs. 8)

Dachaufbauten fir die Unterbringung von technischen Anlagen (z.B. Aufzugsmaschinen-
raum, liftungstechnische Anlagen) missen gruppiert angeordnet werden und mit einem
Sichtschutz umgeben sein.

Dachaufbauten fur die Unterbringung von technischen Anlagen sind in folgenden Dachbe-
reichen nicht zulassig:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA (1) Uber dem Flugdach und Gber dem Gebaudeteil mit ei-
ner maximal méglichen Wandhéhe von 5 m

Im Allgemeinen Wohngebiet WA (2), WA (3) und WA (4) Uber den Gebaudeteilen, fir die
als Hochstmal funf Vollgeschosse festgesetzt sind

Im Sondergebiet SO 1 und SO 2 Uber den Gebaudeteilen, fir die als Hochstmal} zwei
Vollgeschosse festgesetzt sind

Dachaufbauten fir die Unterbringung von technischen Anlagen dirfen die Grundflachen
des unmittelbar darunter liegenden Geschosses wie folgt maximal einnehmen:

im Kerngebiet MK - im Bereich mit max. 4 und 6 Vollgeschos- maximal 5 %
sen

im Sondergebiet SO 1 - im Bereich mit max. 5 Vollgeschossen maximal 5 %
im Sondergebiet SO 1 - im Bereich mit max. 6 Vollgeschossen maximal 20 %
im Sondergebiet SO 2 - im Bereich mit max. 5 Vollgeschossen maximal 5 %
im Sondergebiet SO 2 - im Bereich mit max. 6 Vollgeschossen maximal 20 %
im Sondergebiet SO 3 (1) maximal 5 %
im Sondergebiet SO 3 (2) maximal 5 %
im Allgemeinen Wohngebiet WA (1) maximal 10 %
im Allgemeinen Wohngebiet WA (2) maximal 5 %
im Allgemeinen Wohngebiet WA (3) maximal 5 %
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‘im Allgemeinen Wohngebiet WA (4) maximal 5 %

(7) Dachaufbauten fir die gemeinschaftliche Freiraumnutzung von Dachflachen als Dachgar-

(9)

ten sind ausschlie3lich zulassig:
im Sondergebiet SO 1 und SO 2 Uber den Gebaudeteilen, fir die als Héchstmal} flnf
Vollgeschosse festgesetzt sind
im Allgemeinen Wohngebiet WA (1) unter dem Flugdach und direkt 6stlich/stddstlich
an das Flugdach angrenzend
im Allgemeinen Wohngebiet WA (2), WA (3) und WA (4) uber den Gebaudeteilen, fur
die als Hochstmal funf und sechs Vollgeschosse festgesetzt sind.

Die in Satz 1 genannten Dachaufbauten sind bis zu einer maximalen Héhe von 4,0 m Uber
ihrem Durchstof3punkt durch die Dachflache und bis zu einer Gré3e von maximal 30 m?
zulassig, soweit es sich z.B. um Dachausstiege in Verbindung mit den gemeinschaftlichen
Treppenhdusern, Technik- und Lagerrdaume sowie Pergolen oder funktional vergleichbare
Anlagen handelt.

In den Sondergebieten SO 3 (1) und SO 3 (2) und im Kerngebiet MK ist Gber dem als
Hochstmal} festgesetzten sechsten Vollgeschoss, die Ausbildung eines zusatzlichen
Dachgartengeschosses zulassig. Zulassig sind ausschlieRlich bauliche Anlagen wie unter
Absatz 7 aufgeflihrt, sowie Gemeinschaftsraume, die der gemeinschaftlichen Freiraum-
nutzung der Dachflachen als Dachgarten dienen und eine Grof3e von maximal 50 m? nicht
Uberschreiten. Rdume, die dem dauerhaften Aufenthalt dienen sind nicht zulassig.

Absturzsicherungen von Dachterrassen sind nur in Form von Geldndern bis zu einer maxi-
malen Hoéhe von 1,20 m Uber ihrem Durchstof3punkt durch die Dachflache zuldssig. Aus-
nahmsweise sind Absturzsicherungen von Dachterrassen in Form von Bristungen zulas-
sig, wenn die jeweils festgesetzte Wandhohe eingehalten wird.

(10) Technische Anlagen fiir aktive Solarenergienutzung wie Solarzellen und Sonnenkollekto-

§ 21

Antennen, Funk- und Satellitenempfangsanlagen

ren sind ohne Flachenbeschrankung nur in Verbindung mit Dachbegrinung zulassig. Sie
sind um das Mal ihrer Hohe von den AulRenkanten zurlickzusetzen und dirfen eine Héhe
von max. 1,0 m Uber ihrem DurchstoRpunkt durch die Dachflache nicht Gberschreiten.

Gemeinschaftsantennen, -Funk- und Satellitenempfangsanlagen sind nur zulassig, sofern
sie der Nutzung in den Gebauden dienen. Sie sind ausschlieRlich auf Dachern zulassig
und mindestens um das Mal} ihrer Hohe allseitig von der AuRenkante des darunter liegen-
den Geschosses abzurticken.
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§ 22
Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung in Form von Firmenlogos und / oder Firmen-
namen zulassig.

(2) Im Kerngebiet MK und in den Sondergebieten SO 1, SO 2, SO 3 (1) und SO 3 (2) sind
freistehende Werbeanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Sie durfen eine maximale Hohe von 3,5 m nicht Uberschreiten.

(3) Die Errichtung von Werbeanlagen Uber den realisierten Wandhéhen der Gebaude ist un-
zulassig.

(4) Werbeanlagen mussen sich in ihrer Anordnung, Umfang, GréRe, Form, Farbgebung,
Lichtwirkung sowie Materialwahl in die Architektur der Gebaude und in das Stral3en-, Orts-
und Landschaftsbild einfligen. Sie dirfen die Fassaden der Gebaude nicht dominieren,
mussen sich der Architektur unterordnen und durfen sich nicht stérend auf die Wohnnut-
zung auswirken.

(56) Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, Wech-
selwerbeanlagen, sich bewegende Werbeanlagen (wie z. B. Light-Boards, Videowande,
Skybeamer), Laserstrahler und ahnliche Einrichtungen sind unzulassig.

(6) Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind Werbeanlagen nur in
Form von maximal 4 Stelen zulassig, die eine Hohe von maximal 3,5 m nicht Uberschrei-
ten darfen.

§23
Abgrabungen, Aufschiittungen und Bodenmodellierungen

(1) Mit Ausnahme des Tiefhofes und der Tiefgaragenrampe zum Kerngebiet MK in der Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind keine Aufschittungen und Abgrabungen
zulassig.

(2) Bodenmodellierungen in geringem Umfang sind nur zulassig:
- zur Gestaltung der AuRenspielflache der Kindertageseinrichtung
« zur Gestaltung der Spielflachen im Allgemeinen Wohngebiet WA (1) bis WA (4)
« zur Gestaltung der Spielflache in der 6ffentlichen Griinflache
- fur die erforderliche Uberdeckung fiir groBe Baume auf Tiefgaragen.

(3) Unterschiedliche Hohenniveaus in den Freiflachen der Baugebiete sind durch bauliche
Elemente wie Sitzmauern, Stitzmauern oder Treppen abzufangen.
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§24
Griinordnung allgemein

(1) Die Bepflanzung der Freiflachen der Baugrundstiicke ist entsprechend den planlichen und
textlichen Festsetzungen zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind nachzu-
pflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Gliteanforderungen zu entsprechen.
Notwendige Zugange und Zufahrten sind von den Begriinungsfestsetzungen ausgenom-
men.

(2) Die MindestpflanzgréRRen fir zu pflanzen festgesetzte Baume betragen:
« flr groRe Baume (Endwuchshdhe gréler 20 m): 20 bis 25 cm Stammumfang,
fur grofde Baume in Strallen und Platzen: 25 bis 30 cm Stammumfang
«  flr mittelgrofte Baume (Endwuchshéhe 10 bis 20 m): 18 bis 20 cm Stammumfang.

(3) Bei Pflanzung von groRen Baumen in Belagsflachen ist eine durchwurzelbare, sparten-
freie Mindestflache von 24 m? vorzusehen, bei Pflanzung von mittelgrof3en von 12 m2.

(4) Von den Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden, soweit die Abwei-
chung mit den Zielen der Grinordnung vereinbar ist, die Grundziige der Planung nicht be-
rihrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen jeweils mit
den offentlichen Belangen vereinbar ist.

§25
Griinordnung Baugebiete

(1) Die im Plan als Flachen zu begriinen und zu bepflanzen festgesetzten Bereiche sind mit
Baumpflanzungen und Rasen oder Pflanzflachen zu gestalten und zu begriinen. Ausge-
nommen sind platzartig gestaltete Aufenthaltsbereiche der Freianlagen und Bereiche vor
Ladengeschéaften.

(2) Die Dacher sind entsprechend den Festsetzungen im Plan zu begriinen. Dies gilt nicht im
Kerngebiet auf dem 18-geschossigen Bauteil und dem Flugdach im Allgemeinen Wohnge-
biet WA (1) sowie bei Anordnung notwendiger technischer Anlagen und nutzbarer Freibe-
reiche/Spielflachen/Terrassen auf den Dachern. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
sind mit einer Dachbegrinung zu kombinieren.

Es ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm (einschlief3lich Dran-
schicht) vorzusehen.

Abweichend hiervon ist im Allgemeinen Wohngebiet WA (1) auf der Dachflache des Bau-
teils mit einer maximalen Wandhéhe von 5 m und im Sondergebiet SO 1 auf der Dachfla-
che des Bauteils mit einer maximalen Wandhohe von 8,5 m fiir eine Gras-/Krautflur eine
durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 20 cm (einschlieRlich Dranschicht)
sowie im Sondergebiet SO 2 auf den Dachflachen der Bauteile mit einer maximalen
Wandhohe von 8,5 m fiir eine intensive Begriinung eine durchwurzelbare Mindestgesamt-
schichtdicke von im Mittel 45 cm (einschlie3lich Dranschicht) vorzusehen.

(3) Die Dachflachen im Kerngebiet MK auf dem 6-geschossigen Bauteil, im Allgemeinen
Wohngebiet WA (1) unter dem Flugdach, im Allgemeinen Wohngebiet WA (2) bis WA (4)
auf den 5- und 6-geschossigen Bauteilen, in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 auf den



(6)

(7)

(8)

(9)

§ 26
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5-geschossigen Bauteilen und in den Sondergebieten SO 3 (1) und SO 3 (2) kdnnen als

Dachgarten fur gemeinschaftliche Freiraumnutzung gestaltet werden. Hierfur ist auf min-
destens 20 % der Flache eine intensive Dachbegriinung mit einer durchwurzelbaren Min-
destgesamtschichtdicke von im Mittel 45 cm (einschlief3lich Dranschicht) vorzusehen.

Die nach Art. 7 Abs. 2 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze sind in den jeweiligen
Baugebieten nachzuweisen. Im Kerngebiet und im Allgemeinen Wohngebiet WA (1) kon-
nen diese im Bereich von Dachgarten fir gemeinschaftliche Freiraumnutzung und im Son-
dergebiet SO 2 im Bereich der Freiflachen auf den Bauteilen mit einer maximalen Wand-
héhe von 8,5 m nachgewiesen werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind keine Wohnungsgarten zulassig.

Pro angefangene 200 m? der nicht tberbauten Grundstlicksflache des Allgemeinen Wohn-
gebietes ist mindestens ein grofter (Endwuchshéhe gréRer 20 m) oder mittelgrof3er (End-
wuchshdhe 10 bis 20 m) standortgerechter oder standortgerechter heimischer (einschliel3-
lich Sorten) Laubbaum zu pflanzen. Der Anteil standortgerecht heimischer Baumarten
(einschlieRlich Sorten) muss insgesamt mindestens 40 % betragen.

Auf den als Flachen zu begriinen und zu bepflanzen festgesetzten Bereichen sind fur die
Bepflanzung mindestens 25 % fur Haussperlinge geeignete Nahrungspflanzen zu verwen-
den.

Pro Hof der Sondergebiete SO 1 und SO 2 sind jeweils mindestens vier gro3e Formgehdl-
ze wie z.B. Platane, Linde oder vier mittelgrof3e standortgerechte Laubbdume zu pflanzen.

Fir nicht bebaute Flachen innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen gelten die an-
grenzenden grunordnerischen Festsetzungen entsprechend.

Griunordnung Verkehrsflachen

(1)

(2)

Pro angefangene 300 m? der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist mindes-
tens ein grol3er oder mittelgrof3er standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

Innerhalb der Verkehrsflache Thomas-Dehler-Stralde ist eine Baumreihe mit einem Regel-
abstand von 13 m aus grof3en standortgerechten Laubbaumen zu pflanzen.
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§ 27
Griinordnung offentliche Griinflache

(1) Die im Plan als parkartig zu gestalten und zu begriinen festgesetzte Flache ist mit Baum-
pflanzungen und Rasen sowie unter Beachtung der ArtenschutzmalRnahmen gemalf § 29
(2) und (3) zu gestalten und zu begrinen.
Pro angefangene 200 m? der 6ffentlichen Griinflache ist mindestens ein grolRer standort-
gerechter oder standortgerecht heimischer (einschlief3lich Sorten) Baum zu pflanzen. Der
Anteil an Laubbdumen muss insgesamt mindestens 70 % betragen, der Anteil standortge-
recht heimischer Baumarten (einschlieBlich Sorten) insgesamt mindestens 40 %.

(2) Gestaltungselemente wie eine Landschaftstreppe zum Tiefhof, Schmuckpflanzungen,
Kunstobjekte sind zulassig.

§ 28
Einfriedungen

(1) Im Allgemeinen Wohngebiet WA (1) ist die AuRenspielflache des Kindertageszentrums mit
einem offenen Zaun mit einer H6he von bis zu 1,50 m einzufrieden. Dieser ist aulRen mit
Schnitthecken aus Laubgeholzen oder ausdauernden Kletterpflanzen einzugrinen.

(2) Im Allgemeinen Wohngebiet WA (1), WA (2), WA (3) und WA (4) sind als Sichtschutz zwi-
schen Terrassen nur einheitlich gestaltete Sichtschutzelemente bis zu einer Héhe von ma-
ximal 2,15 m und einer Lange von 3,00 m im Anschluss an die Gebaude zulassig.

(3) Daruber hinaus sind Einfriedungen ausgeschlossen.

§ 29
ArtenschutzmaBnahmen

(1) Fur die Vogelart Haussperlinge sind insgesamt 45 geeignete kunstliche Nistplatze dauer-
haft anzubringen:
« an den westlichen, an die 6ffentliche Grinflache angrenzenden Fassaden des Allge-
meinen Wohngebiets WA (2) und WA (3) je 5 Stlick und des WA (4) 10 Stiick,
« an den ostlichen, an die 6ffentliche Grinflache angrenzenden Fassaden der Sonderge-
biete SO 1 5 Stlick und SO 2 je 10 Stuck.
Die Nistplatze sind in Bezug auf das anschlielsende Gelande in einer Héhe von mindes-
tens 3,00 m bis maximal 10,00 m anzuordnen. Baumpflanzungen mussen hierzu einen
Kronenabstand von 5 m einhalten.

(2) Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache ist fur die Vogelart Haussperlinge ein geeignetes
Nahrungshabitat in einer Gré3e von insgesamt mindestens 500 m? zu gestalten, extensiv
zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Das Nahrungshabitat darf maximal in drei Teilfla-
chen aufgeteilt werden, die jeweils eine Mindestbreite von 1,2 m aufweisen missen.
Zusatzlich sind innerhalb der 6ffentlichen Griinflache geeignete Ruhe- und Versamm-
lungsplatze (z.B. vorhandene Stahlskulptur, mindestens 1,2 m hohe Schnittheckenele-
mente) zu schaffen und auf Dauer zu erhalten.
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(3) Im Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und/oder der 6ffentlichen
Grinflache sind die notwendigen erganzenden Komfortfunktionen Wasserbad/Tranke und
Staubbad vorzusehen und auf Dauer zu erhalten.

(4) GroRflachige Glaselemente, Ubereckverglasungen, Glasbriistungen etc. sind unter Be-
ricksichtigung der Anforderungen des Vogelschutzes (Verwendung von z.B. reflexionsar-
mem, strukturiertem, mattiertem oder bedrucktem Glas) auszubilden.

§ 30
Anderung der bestehenden Planfeststellung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beziglich der planfestgestellten Bereiche gelten
nach Abschluss eines entsprechend durchzufihrenden Planfeststellungsverfahrens zur Ande-
rung des bestehenden Planfeststellungsbeschlusses vom 28.03.1972.

§31
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Anlage zuden §§ 4,5 und 6
Sortimentsliste
Zentrenrelevante Sortimente

« Antiquitaten, Kunstgegenstande

- Sanitatswaren

« Baby- und Kinderartikel

+  Brillen und -zubehér, optische Erzeugnisse

- Bucher

« Biromaschinen, EDV, Telekommunikation

+ Elektrogerate (,weille Ware"), Leuchten

- Fahrrader

+ Foto, Fotozubehor

« Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel. Haushaltswaren, Silberwaren
- Lederwaren

« Musikinstrumente, Musikalien

+  Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung

- Haus- und Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
« Schuhe

+ Spielwaren

«  Sportartikel, Campingartikel

« Uhren, Schmuck

+ Unterhaltungselektronik (,braune Ware*)

Nahversorgungsrelevante Sortimente (Unterkategorie der zentrenrelevanten
Sortimente)

. Arzneimittel
«  Blumen (Schnittblumen)
« Drogeriewaren, Parfiims, Kosmetika
+ Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Naturkost
- Papierwaren, Blrobedarf, Schreibwaren, Schulbedarf
«  Wasch- und Putzmittel
« Zeitungen, Zeitschriften

Nicht zentrenrelevante Sortimente

« Autozubehor, -teile, -reifen

+ Motorradzubehor, -teile, -reifen, (inkl. Motorradbekleidung)

+ Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse

- Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren

+ Boote und Zubehor

+  Brennstoffe, Holz und Holzmaterialien, Kohle, Mineral6lerzeugnisse
« Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage

« Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

+  Mobel, Kiichen

+ Zooartikel, Tiere, Tiernahrung und -pflege
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Begriindung des Bebauungsplanentwurfs mit Griinordnung
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Anlass der Planung

Zur Linderung der Wohnungsnot, der sich die in den 1950er Jahren rapide wachsen-
de Stadt Minchen gegentber sah, beschloss der Minchner Stadtrat 1960 die Errich-
tung von "Entlastungsstadten”. Neuperlach, eine dieser Entlastungsstadte, ist das
grofite westdeutsche Siedlungsprojekt nach dem Zweiten Weltkrieg. Fur den Bereich
des Planungsgebietes war das eigentliche Zentrum mit trichterférmigen, bis zu 17-
geschossigen Hauserzeilen und zwei sich kreuzenden, offenen Ladenpassagen ge-
plant. Die kulturellen und burgerschaftlichen Nutzungen sollten auf den Bereich sid-
lich des Busbahnhofs konzentriert werden.

Diese Planung wurde jedoch mit Ausnahme des Briefzustellstitzpunktes mit Postfilia-
le und dem Burgerhausprovisorium bis heute nicht umgesetzt. Daher stellt der Be-
reich sudlich des Busbahnhofs am Hanns-Seidel-Platz seit langem eine stadtebaulich
unbefriedigende Situation dar.

Der Munchner Stadtrat hat deshalb am 22.07.2009 beschlossen, fir die nicht umge-
setzte neue Mitte Neuperlachs am Hanns-Seidel-Platz den Flachennutzungsplan mit
integrierter Landschaftsplanung zu andern und den am 22.07.1987 beschlossenen
Aufstellungsbeschluss zu modifizieren. Stadtebauliche und landschaftsplanerische
Konzepte fur die Neuplanung sollten in einem stadtebaulichen und landschaftsplane-
rischen Ideenwettbewerb gefunden werden.

Nach erfolgter Durchflihrung des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Ideen-
wettbewerbes wurde fir den Teilbereich des kulturellen Blirgerzentrums sowie dem
norddstlichen Bereich mit der Wohnnutzung ein Realisierungswettbewerb durchge-
fuhrt, dessen Ergebnis ebenfalls in der Bauleitplanung Bertcksichtigung finden soll.

Ausgangssituation
Lage im Stadtgebiet und Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet liegt im 16. Stadtbezirk Ramersdorf — Perlach stidlich des Bus-
bahnhofes am Hanns-Seidel-Platz, zwischen Thomas-Dehler-StraRe und Fritz-Erler-
Stralde, sowie ndrdlich der Von-Knoeringen-Strafde. Insgesamt hat das Planungsge-
biet eine Gréle von ca. 4,1 ha. Davon befinden sich rund 74 % (ca. 3,0 ha) in der
Hand der Landeshauptstadt Manchen. Der restliche Bereich steht im Eigentum
zweier Privateigentumer.

Stadtebauliche und griinplanerische Bestandsanalyse

Nutzungen im Planungsgebiet

Das Planungsgebiet ist weitgehend unbebaut und weist derzeit eine stadtebaulich un-
geordnete und optisch wenig ansprechende Situation auf. Im Nordwesten des Gebie-
tes, an der Thomas-Dehler-Stralte, wurde 2001 ein Blirgerhausprovisorium zur kultu-
rellen Nutzung errichtet. Im Osten an der Fritz-Erler-Stralle befindet sich eine Postfi-
liale sowie ein Briefzustellungsstutzpunkt der Deutschen Post AG, die beide nicht
mehr genutzt und aufder Betrieb sind. Auf der im Bebauungsplan Nr. 57 bd von 1977
als “Markt” festgesetzten und den daran angrenzenden Flachen befindet sich ein ca.
3.700 m? groRer Platz, auf dem in regelmafigen Abstanden Wochen- / Flohmarkte
und Stadtteilfeste abgehalten werden. Die restlichen, unbebauten Flachen werden als
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Stellplatzflachen, u.a. fur die Perlacher-Einkaufs-Passage (PEP) und das Blrger-
hausprovisorium genutzt.

Nutzungen in der Umgebung

Westlich der Thomas-Dehler-Stral3e liegt die Perlacher-Einkaufs-Passage (PEP). Im
Norden und Siiden grenzt an das Planungsgebiet jeweils ein Kerngebiet an. Im
Osten, entlang der Fritz-Erler-Stralde, erstreckt sich ein grol’es Wohngebiet mit einer
durch vier- bis achtzehngeschossige Gebaude gepragten Bebauung.

Bdden, Topographie

Das Planungsgebiet ist zu ca. 65 % versiegelt bzw. mit verdichteten Kiesflachen teil-
versiegelt. Die im Planungsgebiet noch vorhandenen Boden sind anthropogen Uber-
pragt und weisen kein natirliches Bodengeflge auf.

Bis auf einen ca. 2 m hoch aufgeschiitteten Wall entlang der Fritz-Erler-Stral3e im
suid-Ostlichen Bereich des Planungsgebiets und einen Gelandesprung suidlich des be-
stehenden Marktplatzes ist das Gelande nahezu eben:

Thomas-Dehler-StralRe / Hanns-Seidel-Platz: 539,72 m .NN
Thomas-Dehler-Stralle / Von-Knoeringen-Stral3e: 539,11 m 0.NN
Fritz-Erler-Stralle / Hanns-Seidel-Platz: 537,54 m U.NN
Fritz-Erler-Stralle / Von-Knoeringen-Stral3e: 538,50 m G.NN
Grundwasser

Der hochste Grundwasserstand (1940) wurde in der Stidost-Ecke des Planungsge-
bietes mit ca. 534,10 m U. NN und damit ca. 4,40 m unter der Gelandeoberkante und
in der Nordwest-Ecke des Planungsgebietes mit ca. 533,40 m 0. NN, ca. 6,30 m unter
der Gelandeoberkante ermittelt.

Vegetation

Die Marktflache ist mit Baumen (liberwiegend Ahorne) Uberstellt. Diese Baume befin-
den sich nahezu ausschlief3lich in Belagsflachen bzw. in wassergebundenen Flachen
und weisen eine relativ geringe Vitalitat auf. Wesentlich vitaler und wertvoller stellt
sich der Baumbestand (iberwiegend Ahorne und Linden) im norddstlichen Bereich
um das Gebaude der ehemaligen Postfiliale dar. Ebenso war der Parkplatz im Sid-
westen von Baumen Uberstellt und eingegrint (iberwiegend Platanen, vereinzelt Ro-
binien). FUr ein bereits genehmigtes Parkhausprovisorium wurden jedoch inzwischen
diese Baume bis auf den Baumbestand direkt entlang der Thomas-Dehler-Stralle ge-
fallt

Die im Planungsgebiet vorhandenen Baume (insgesamt ca. 160 Stiick) weisen
Stammumfange zwischen 60 und 100 cm auf. Ca. 100 Baume unterliegen der stadti-
schen Baumschutzverordnung (BaumSchVO).

Auf dem vorhandenen Wall entlang der Fritz-Erler-StraRe und an der Von-Knoerin-
gen-Stral’e im Sudosten des Planungsgebietes hat sich Gehdlzaufwuchs und Ru-
deralvegetation entwickelt.

Pragende Grinstrukturen aulRerhalb des Planungsgebietes bilden vor allem die
Baumreihen der Fritz-Erler-Strale und der Baum- und Strauchbestand auf dem 6st-
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lich gelegenen Wall an der Fritz-Erler-Stralle zum Wohngebiet am Gerhart-Haupt-
mann-Ring.

Fauna

Eine Population von Haussperlingen (Gebaudebriter, streng geschitzt gemal Euro-
paischer Vogelschutzrichtlinie) hat ihre Brutplatze am Birgerhausprovisorium im Pla-
nungsgebiet. Die Gehdlz- und Ruderalflur im Studosten stellt die Hauptnahrungsquelle
fur diese Haussperlingspopulation dar.

Neben den Haussperlingen wurden noch die beiden Vogelarten Amsel und Ménchs-
grasmucke im Planungsgebiet als britend bzw. moéglicherweise briitend erfasst. Die
weiteren vorgefundenen Vogelarten (Blau-, Kohlmeisen, Fitis, Stralentauben und
Krahen) hielten sich nur zur Nahrungssuche im Planungsgebiet auf.
Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Hanns-Seidel-Platz keine Habitatstruk-
turen aufweist, die eine vielfaltige Vogelwelt beférdern.

Wahrend einer Begehung im Sommer 2011 wurden zwei Individuen des Hauhe-
chel-Blaulings sowie Schmalbienen nachgewiesen (jeweils besonders geschitzt ge-
mafR BNatSchG).

Stadtklima

Laut Klimafunktionskarte ist das Planungsgebiet umgeben von Siedlungsraumen mit
weniger glnstiger bis unglinstiger bioklimatischer Situation. Das Planungsgebiet
selbst wurde aufgrund seiner GUberwiegenden Klassifizierung als Strafsen- bzw. Kies-
flache im Bestand nicht bewertet. Eine besondere bioklimatische Bedeutung kommt
dem Planungsgebiet aufgrund seiner GroRRe, Lage und aktuellen Grinausstattung
nicht zu.

Erholung, 6ffentliche Griinflichen
Die in der Umgebung vorhandene Wohnbebauung ist durch grof3zigig wirkende, pri-
vate Freiflachen gekennzeichnet.

Zum Planungsgebiet liegen in erreichbarer Nahe eine 6ffentliche Grunflache in ca.
250 m Entfernung am Theodor-Heuss-Platz im Wohnring und eine weitere 6ffentliche
Grinflache in ca. 500 m Entfernung am Annette-Kolb-Anger/Standlerstrake. Ostlich
der vorhandenen Brucke Uber die Fritz-Erler-Stral3e ist eine kleine 6ffentliche Grunfla-
che ohne Aufenthaltsmdglichkeit vorhanden, die die Ful3- und Radwegeanbindung
begleitet. In ca. 1 km Entfernung befinden sich der Ostpark und in etwas mehr als

1 km der Truderinger Wald.

Als Treffpunkt und Aufenthaltsflache wird auch das Vorfeld der Perlacher Ein-
kaufs-Passage PEP genutzt.

An der Ecke Fritz-Erler-Stralte / Standlerstralle ist eine Bezirkssportanlage vorhan-
den.

Im Verhaltnis zur vorhandenen Bevdlkerung sind diese 6ffentlichen Grinflachen fla-
chenmalig jedoch nicht ausreichend. Die Umgebung ist daher bereits heute mit 6f-
fentlichen Grunflachen deutlich unterversorgt.
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Verkehrliche ErschlieBung

Offentlicher Verkehr

Durch seinen direkten Anschluss zum U- / Bus-Bahnhof Neuperlach Zentrum (U-
Bahn-Linie U 5 und U 7) mit seinen Ausgangen auf die beiden StralRenseiten der Tho-
mas-Dehler-Stralle und zum Hanns-Seidel-Platz hin sowie dem Busbahnhof mit sei-
ner derzeitigen Buslinien (Metro Buslinie 55 und Stadtbuslinien 139, 192, 196, 197,
198 und 199) verfiigt der Hanns-Seidel-Platz tiber einen sehr guten OPNV-Anschluss.

Durch die Offnung der planfestgestelllten Aussenwand des U-Bahnhofs Neuperlach
Zentrum im Bereich des Hanns-Seidel-Platz, zwischen der stidlichen Rampe an der
Thomas-Dehler-Stralie und dem Aufgang zum Hanns-Seidel-Platz, kdnnte das Pla-
nungsgebiet auch auf der Ebene des 1. Untergeschosses direkt an das Sperrenge-
schoss des 0.a. U-Bahnhofes angeschlossen werden. Das heif3t, die kulturellen und
sozialen Nutzungen im Kerngebiet MK, die Einzelhandelsnutzungen im Sondergebiet
SO 1 und SO 2 und der Tiefhof waren zum Beispiel direkt mit der U-Bahn Stadion
verbunden, was den OPNV-Anschluss nochmals deutlich aufwerten wiirde (weitere
Ausflihrungen dazu siehe Ziffer 2.5 - Rechtliche Ausgangslage — Planfeststellung und
Ziffer 5. - Planfeststellung).

FuB- und Radverkehr

Rund um das Planungsgebiet sind strallenbegleitende Ful- und Radwege angelegt.
Aufgrund der Lage des Hauptzugangs zum PEP in unmittelbarer Nahe der U-Bahn-
Haltestelle ,Neuperlach-Zentrum® und des Busbahnhofes ist im Bereich Thomas-Deh-
ler-StralRe / Busbahnhof ein erhéhtes Fullverkehrsaufkommen vorhanden. Im weite-
ren Verlauf nach Osten besteht eine Wegebeziehung zum Wohngebiet am Ger-
hart-Hauptmann-Ring. Die Fritz-Erler-Strale wird durch eine Briicke fur den FulRver-
kehr Gberquert.

Im Verkehrsentwicklungsplan fir den Radverkehr (VEP-R) ist eine Nebenroute vom
Nordwesten zum Sudosten des Planungsgebietes geplant. Entlang der Thomas-Deh-
ler-Strale und der Von-Knoeringen-Stralle sowie entlang des Busbahnhofs verlaufen
Nebenrouten des Realisierungsnetzes des Baureferates. Die geplante Route des
VEP-R soll dort durch die Netzkonzeption des Realisierungsnetzes des Baureferates
ersetzt werden.

Motorisierter Individualverkehr

Der motorisierte Individualverkehr wird durch die gut ausgebauten, umliegenden Stra-
Ren Fritz-Erler-Stralte (Primarnetz gemal Verkehrsentwicklungsplan- VEP) und Tho-
mas-Dehler-Strale (Sekundarnetz gemaf VEP) an das Ubergeordnete StralRennetz
angebunden. In ca. 3 km Entfernung besteht Gber die Thomas-Dehler-Str. und Stand-
lerstr. (St 2078, Primarnetz gem. VEP) sowie Uber die Anschlussstelle Minchen-Per-
lach Anschluss an die Bundesautobahn A8 Munchen-Salzburg.

Parkplatze auf dem Hanns-Seidel-Platz

Derzeit wird der sudliche Bereich des Hanns-Seidel-Platzes vorwiegend als Parkplatz
genutzt. Die Stellplatze dort werden teils von Kundinnen und Kunden des PEP belegt.
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Grolitenteils wird der Parkplatz auf dem Hanns-Seidel-Platz jedoch der geduldeten
Nutzung, des sogenannten ,grauen Park and Ride“, zugeordnet

Fahradabstellplatze

Im nérdlichen Bereich des Planungsgebietes, am U-Bahnhof Neuperlach Zentrum
sind ca. 145 Fahrradstellplatze im o6ffentlichen Strallenraum situiert. Das vorhandene
Angebot deckt den Bedarf an Fahrradabstellplatzen nahezu ab.

Sparten
Am Planungsgebiet liegen aufgrund seiner zentralen und gut erschlossenen Lage alle
relevanten Versorgungsleitungen an.

Vorbelastungen

Verkehr

Die an das Planungsgebiet angrenzenden Strafl’en weisen folgende Belastungszah-
len auf Hohe des Planungsgebietes auf, die auf Verkehrszahlungen aus dem Jahr
2010 beruhen:

Thomas-Dehler-Stralle: 17.900 Kfz/24h (SV-Anteil: 4 bis 5 %)
Fritz-Erler-Strale: 13.400 Kfz/24h (SV-Anteil: 7 bis 8 %)
Von-Knoeringen-Stral3e: 6.000 Kfz/24h (SV-Anteil: 1 bis 2 %)
Busbahnhof: 1.000 — 1.100 Busse/24h

Auf der Thomas-Dehler-Stralde liberwiegt der Fahrverkehr in Richtung Suden, auf der
Fritz-Erler-Stral3e orientiert sich der Verkehr verstarkt nach Norden. Das hohe Auf-
kommen auf der Thomas-Dehler-Stral3e resultiert u.a. aus den Einkaufsfahrten zum
PEP und der Nutzung des Planungsgebietes als Parkplatz.

Verkehrslarm

Das Planungsgebiet ist insbesondere durch den Verkehrslarm der Fritz-Erler-Stralie,
der Thomas-Dehler-Stralle sowie des Busbahnhofs immissionsbelastet. Aufgrund der
Verkehrslarmbelastung, die von allen Seiten auf das Plangebiet einwirkt, treten hohe
bis sehr hohe Verkehrslarmpegel vor allem entlang der Grundsticksgrenzen auf.

An der Fritz-Erler-Stral’e und der Thomas-Dehler-Stralle betragen die Beurteilungs-
pegel des Verkehrslarms bis zu 74/64 dB(A) Tag/Nacht. Mit zunehmendem Abstand
zur Stralle nehmen die Verkehrslarmimmissionen ab, sodass im Inneren des Plange-
bietes die Verkehrslarmpegel noch 59/49 dB(A) Tag/Nacht betragen.

Anlagenlarm

Anlagenlarmeinwirkungen aus der Nachbarschaft kénnen in gewissem Umfang vom
Ladehof Ost und den Freischankflachen des Einkaufszentrums ,PEP“ im Westen, den
haustechnischen Anlagen auf dem Blrogebaude der Wacker Chemie GmbH im Nor-
den sowie vom Blirogebaude der Bayerischen Beamten Versicherung im Stiden aus-
gehen.

Erschiitterungen
Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich der Erschitterungen der U-Bahn-Linie
U5, die in Nord-Sud-Richtung in der Thomas-Dehler-Stral3e verlauft.



2.4.

Seite 66 von 120

Zur Beurteilung der Erschitterungen auf zukiinftige Gebaude wurden auf dem Grund-
stlick an mehreren Positionen Erschitterungsmessungen mit vertikaler Schwingungs-
erfassung durchgeflihrt und eine Prognose der zu erwartenden Immissionen erstellt.
Die Prognoseberechnungen hatten zum Ergebnis, dass die erwarteten Erschutte-
rungsimmissionen in den geplanten Gebauden die Anhaltswerte der DIN 4150-2 (all-
gemeines Wohngebiet) einhalten. Erschitterungseinwirkungen, die oberhalb einer
Schwinggeschwindigkeit von 8 mm/s liegen und damit Gebaudeschaden verursachen
kénnten, sind nicht zu erwarten. Die Orientierungswerte fir den Mittelungspegel
(Lm,sek) des sekundaren Luftschalls (Nacht) und den maximalen sekundaren Luft-
schall (Lsek, max Nacht) werden an den reprasentativen Immissionsorten nicht einge-
halten.

Planerische Ausgangslage

Stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Ideenwettbewerb 2010

Von den Grundeigentiimern wurde in Abstimmung mit der Landeshauptstadt Min-
chen ein stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Ideenwettbewerb durchgeflhrt.
Das Preisgericht empfahl mit seiner einstimmigen Entscheidung am 12.03.2010 den
Entwurf des 1. Ranges vom Bliro Spacial Solutions GmbH, Prof. Dieterle Architekt
BDA, Minchen mit Landschaftsarchitekten Brandhoff Vol3, Minchen der Bauleitpla-
nung zugrunde zu legen. Entsprechend den Empfehlungen des Preisgerichts sowie
der Tatsache, dass durch den Verkauf zweier Grundstlicke neue Investoren am Ver-
fahren beteiligt sind, wurde der Wettbewerbsentwurf Gberarbeitet und weiterentwi-
ckelt.

Realisierungswettbewerb 2013

Zur Konkretisierung des vorangegangenen stadtebaulichen und landschaftsplaneri-
schen Ideenwettbewerbs wurde 2013 fir den noérdlichen Teil des Planungsgebietes
(Nordparzelle, nérdliche Ostparzelle) ein Realisierungswettbewerb ausgelobt. Gegen-
stand des Wettbewerbs waren in der Nordparzelle die Gebaude- und die Freiraumpla-
nung fur ein kulturelles Blrgerzentrum mit Sozialburgerhaus und Wohnungen und in
der nordlichen Ostparzelle geférderter Wohnungsbau mit Kindertageszentrum und
Freiflachen.

Als Sieger aus dem Wettbewerb gingen die Wiener Blros Delugan Meissl Associated
Architects (ZT) mit Helmut Wimmer und Partner und mit EGKK Landschaftsarchitek-
tur hervor.

Zentrenkonzept

In der Systematik des Zentrenkonzepts der Landeshauptstadt Minchen befindet sich
das Planungsareal innerhalb des Stadtteilzentrums Perlach. Stadtteilzentren versor-
gen in etwa 50.000 Einwohner in einem Teilraum der Stadt mit Waren des mittel- und
langfristigen Bedarfs. Diese Versorgungsfunktion Gbernimmt derzeit innerhalb des
Stadtteilzentrums Perlach das ,Einkaufs-Center Neuperlach® (PEP) an der Thomas-
Dehler-Strafte und Ollenhauerstralle. Das PEP wurde 1981 als Einkaufszentrum er-
offnet. Die Verkaufsflache betragt laut einer Erhebung aus dem Jahr 2012 ca. 37.000
m? .
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Im Stadtteilzentrum Perlach fehlt ein fir ein Stadtteilzentrum erforderliches und ange-
messenes soziales und kulturelles Nutzungsangebot. Dieses Defizit soll durch die
Neuplanungen am Hanns-Seidel-Platz behoben werden.

Aufbauend auf ein durch die Landeshauptstadt Munchen beauftragtes Einzelhandels-
konzept fir den Miinchner Stidosten im Jahr 2004 wurde fir den Hanns-Seidel-Platz
eine Einzelhandelskonzeption entwickelt, die ein selbstadndiges Fachmarktkonzept als
Erganzung zum PEP mit einer spezifischen Sortimentsauswahl und einer Verkaufsfla-
che von rund 10.000 m?, davon maximal 2.000 m? Verkaufsflache fiir die Nahversor-
gung vorsah. Alternativ war eine Erweiterung des Einkaufszentrums PEP um maximal
6.000 m? Verkaufsflache ohne weitere sortimentsspezifische Einschrankungen vor-
stellbar.

Die Konkretisierung der Planung und die sich verandernden einzelhandelsrelevanten
Rahmenbedingungen machten eine Anpassung der Eckdaten erforderlich. Im Zuge
dessen wurde die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) beauf-
tragt, anhand von zwei Gutachten Potenziale fir das Stadtteilzentrum Perlach zu er-
mitteln, sowohl fur eine Erweiterung des Einkaufszentrums PEP als auch fur die Neu-
entwicklung am Hanns-Seidel-Platz. Die Vertraglichkeit der zukinftigen Entwicklun-
gen im Hinblick auf die bestehenden Zentren war dabei zentraler Inhalt der Prufung.
FUr das Planungsgebiet am Hanns-Seidel-Platz wurde durch die GMA als Alternative
zum oben genannten Fachmarktkonzept ein gedandertes Nutzungsprogramm mit dem
Schwerpunkt auf die Nahversorgung untersucht und unter der Einhaltung von Gro6-
Ren- und Sortimentsbeschrankungen als stadtebaulich vertretbar eingestuft. Im Er-
gebnis wurden folgende, sortimentsbezogene Verkaufsflachenobergrenzen empfoh-
len:

= Lebensmittel: max. 5.000 m? VK

= Drogeriewaren: max. 1.200 m VK

= erganzende Kleinflachen mit weiteren zentrenrelevanten Sortimenten: max.

1.500 m* VK

Hochhausstudie 1996 /Sichtfeldanalyse 2010

In der Hochhausstudie ,Leitlinien zu Raumstruktur und Stadtbild“, herausgegeben
1996, wird das Planungsgebiet als potentieller Standort fir Hochhauser gesehen. Be-
statigt wird diese Einschatzung durch eine Sichtfeldanalyse von 2010, die die Stadt-
bildvertraglichkeit bei einer Hohenentwicklung von 50 m bis 60 m sieht.

Rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftplanung

Im geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung ist das Pla-
nungsgebiet vorwiegend als Gemeinbedarfsnutzung Verwaltung (V), entlang der
Thomas-Dehler-Stralle und am Hanns-Seidel-Platz als Kerngebiet (MK) dargestellt.
Uberlagert werden diese Nutzungen durch die Darstellung "Vorrangige Mafnahmen
zur Verbesserung der Griinausstattung" sowie dem Hinweis auf das Stadtteilzentrum
gemal Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Mdnchen.
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Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchge-
fuhrt wird, wird der Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung im
Wege der Berichtigung gemaf’ § 13a Abs. 2 BauGB angepasst.

Bebauungsplan Nr. 57 ba

Der nordliche Teil der Thomas-Dehler-Strafe ist durch den Bebauungsplan Nr. 57 ba
festgesetzt. Die nordwestliche Ecke des Bebauungsplanes Nr. 1609 greift in diesen
Bebauungsplan ein, sodass dieser hier teilgeandert wird.

Bebauungsplan Nr. 57 bd

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1609 befindet sich im Umgriff des seit
10.03.1977 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 57 bd. Dessen Geltungsbereich
umfasst neben Flachen dstlich der Thomas-Dehler-Stral3e auch ein Kerngebiet nord-
lich des Hanns-Seidel-Platzes und grofiere Bereiche westlich der Thomas-Deh-
ler-StralRe. Fur den Bereich 6stlich der Thomas-Dehler-StralRe sind vorwiegend Fla-
chen fir den Gemeinbedarf (Verwaltung, Burgerhaus, Deutsche Bundespost) sowie
offentliche StralRenverkehrsflachen (Busbahnhof, Markt) festgesetzt. Im sidwestli-
chen Teilbereich ist ein Parkhaus festgesetzt.

Durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 1609 wird der Bebauungs-
plan Nr. 57 bd teilgeandert.

Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1609

Da die durch den Bebauungsplan Nr. 57 bd festgesetzten Nutzungen zum grof3en Teil
Uberholt waren, wurde von der Vollversammlung des Stadtrates am 22.07.1987 fir
das Gebiet sudlich des Hanns-Seidel-Platzes zwischen Fritz-Erler-, Von-Knoeringen-
und Thomas-Dehler-Stralle die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnung
Nr. 1609 beschlossen. Insbesondere der im Bebauungsplan Nr.57 bd festgesetzte
Bedarf fur die Nutzung ,Gemeinbedarfsflache Verwaltung®, aber auch ein Grofteil der
offentlichen Verkehrsflachen und die Nutzung ,Parkhaus® sollten entfallen.

Als primares Ziel wurde die Erhdhung der Urbanitat durch die Etablierung eines viel-
faltigen Nutzungsspektrums sowie eines Beziehungsgeflechts formuliert.

Grundsatz- und Eckdatenbeschluss zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr.
1609

Das Planungsgebiet im Zentrum von Neuperlach, einstmals als wirtschaftlicher und
kultureller Schwerpunkt geplant und bis heute nicht umgesetzt, soll nun ein urbanes
Zentrum mit den Schwerpunkten kulturelles Birgerzentrum, Gewerbe-, Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsnutzungen, Gastronomie, Wohnbebauung, multifunktionaler
Marktflache sowie privaten Frei- und 6ffentlichen Grinflachen bilden.

Dies hat die Vollversammlung des Stadtrats im Rahmen eines Grundsatz- und Eckda-
tenbeschluss am 22.07.2009 beschlossen.
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Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens im beschleunigten Verfahren ge-
maR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Da keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die beabsichtigten Planungen her-
vorgerufen werden, ist die Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens im beschleu-
nigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB mdglich. Im beschleunigten
Verfahren wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, der zusammenfassenden
Erklarung und dem Monitoring abgesehen. Ungeachtet des gewahlten Verfahrens
werden die artenschutzrechtlichen Belange im Weiteren entsprechend bericksichtigt.
Trotz der Anwendung des beschleunigten Verfahrens wurde die Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Zeit vom 24.04. bis
24.05.2012 durchgefihrt und den Burgerinnen und Burger im Rahmen einer Erorte-
rungsveranstaltung am 02.05.2012 die Ziele und Zwecke der Planung erlautert, um
ihnen die Gelegenheit zur AuRerung zu geben.

Planfeststellung U-Bahn

Die U-Bahn-Linie (U5 und U 7), der U-Bahnhof Neuperlach Zentrum sowie die Aus-
gange an die Oberflache sind durch den Planfeststellungsbeschluss vom 28.03.1972
gesichert.

Um das Planungsgebiet (iber den Tiefhof und den Ubergangsbereich direkt an das U-
Bahn Sperrengeschoss anbinden zu kénnen, ist hierfiir ein Durchbruch / die Offnung
der planfestgestellten Aulenwand des U-Bahnhofs Neuperlach Zentrum erforderlich
(weitere Ausfihrungen dazu siehe Ziffer 5. - Planfeststellung).

Planungsziele

Mit der vorliegenden Planung werden die im Aufstellungsbeschluss und im Grund-
satz- und Eckdatenbeschluss formulierten Ziele verfolgt. Bericksichtigung findet da-
bei die Weiterentwicklungen dieser Ziele, die sich aus den Ergebnissen der durchge-
fuhrten Wettbewerbe und dem laufenden Planungs- und Abstimmungsprozess mit
den Grundeigentimern ergeben haben:

- Entwicklung eines belebten und urbanen Stadtteilzentrums Neuperlachs, das
durch eine stadtebaulich markante Neugestaltung im Zusammenspiel mit der
Unterbringung von stadtteil- und jugendkulturellen Einrichtungen sowie weite-
ren 6ffentlichen Nutzungen als Identifikationspunkt fir den Stadtteil wirken soll

- Entwicklung von Freirdumen mit hoher Gestaltqualitat und Identitat im Zusam-
menspiel mit der stadtebaulichen Idee

- Erganzung der zentralen Einrichtungen durch Einzelhandelsflachen, Dienst-
leistungseinrichtungen und Gastronomieangeboten

+  Schaffung von Wohnraum in vielfaltiger Form, neben geférdertem und freifi-
nanziertem Wohnraum auch durch Angebote fir temporares Wohnen wie
Wohnheime fir Studierende, Auszubildende und Personal in Mangelberufen
mit besonderem Wohnbedarf, Boardinghauser und Hotelnutzungen

- Erstellung einer Kindertageseinrichtung in Form eines Kindertageszentrums
(KiTZ)
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+ Nachhaltige Belebung des 6ffentlichen Raumes durch einen multifunktionalen
Platz mit hoher Aufenthaltsqualitat, der auch die Funktion eines identitatsstif-
tenden Marktplatzes tGibernehmen kann

+  Schaffung erholungsrelevanter 6ffentlicher Griin- und Freiflachen und gut
nutzbarer privater Freirdume

«  Schaffung neuer FulR- und Radwegebeziehungen mit Anbindung an das be-
stehende Wegenetz zum PEP und zu den Haltestellen des OPNV, um die bis-
her vorhandene Barrierewirkung zu beseitigt

« Anbindung des Tiefhofes mit seinen Zugangen zu den kulturellen und birger-
schaftlichen Einrichtungen sowie den Einzelhandelseinrichtungen tber eine
“neue” fuBlaufige Verbindung zum Sperrengeschoss der U-Bahn.

+ Reduzierung der Verkehrsflachen auf das notwendige Maf} und Aufwertung
des Stralenraums

+  Kompensationsmaflinahmen zum Artenschutz
+  Verbesserung der kleinklimatischen Situation

Planungskonzept
Stadtebauliche und grinplanerische Grundidee

Der stadtebauliche und grinplanerische Entwurf fiir das neue Stadtteilzentrum setzt
sich mit Ort und Malstab auseinander und bildet mit der homogenen Héhenentwick-
lung und der Fassung der StraRenrdume einen angenehm ruhigen Kontrast zum he-
terogenen Umfeld. Der Entwurf zeichnet sich insofern durch ein eigenstandiges, spe-
ziell fir den Ort entwickeltes Konzept aus und bildet eine neue, aullergewohnliche
Mitte in Neuperlach.

Nach aufden vermittelt die stddtebauliche Figur Offenheit und Transparenz, im Inne-
ren bietet sie Schutz und atmospharische Behaglichkeit. Strahlenférmige Durchlasse
fUhren in das neue Zentrum hinein und stellen zugleich die Verbindung zur Nachbar-
schaft her. Die winkelformigen Gebaude bestehen aus einem innen- und einem au-
Renliegenden Schenkel. Damit besetzen sie zum einen die Grenzen des Quartiers,
zum anderen zonieren sie einen gemeinsamen Binnenbereich. Die oberen Geschos-
se staffeln sich von Aul3en nach Innen hin ab, bieten somit eine gute Belichtung der
Innenhdéfe und ermdglichen nutzbare Dachflachen.

Ein profiliberragendes Gebaude sudlich des Hanns-Seidel-Platzes und an der
Thomas-Dehler-Stralie gelegen stellt eine markante, stadtebauliche Sonderform im
baulichen Geflige dar und gibt dem Ort eine neue uUbergreifende Identitat.

Im Zentrum des Areals befindet sich die 6ffentliche Griinflache. Sie bietet einen ge-
schutzten Raum fur Spiel, Aufenthalt und Erholung. Die parkartige Gestaltung ist im
wesentlichen durch eine grof3zigige und offene Rasenflache gepragt, Uber die Baum-
gruppen verteilt sind, die sich zu den Randern verdichten. Die 6ffentliche Grinflache
mundet mit einer groRen Landschaftstreppe in den tiefer gelegenen Platz - Tiefhof,
der mit dem Sperrengeschoss des U-Bahnhof Neuperlach Zentrum verbunden ist. Fir
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das Burgerzentrum ergeben sich hier vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten. Der barriere-
freie Zugang zum Tiefhof soll Gber zwei Aufzugsanlagen erfolgen.

Die winkelférmige Anordnung der Gebaude des allgemeinen Wohngebiets bildet gut
nutzbare und geschitzte private Freiflachen aus, die mit der 6ffentlichen Grinflache
korrespondieren und sich in ihrer Raumwirkung wechselseitig erganzen.

Alle ErschlieBungswege dienen auch als Rettungswege fir die Feuerwehr.

Im Verbindung mit dem Ubergang zum PEP entsteht zwischen den Einzelhandelsnut-
zungen der Sondergebiete, dem Kerngebiet und dem Anschluss an den Busbahnhof
ein urbaner Platzbereich. Dieser ist ausschliel3lich den FuRgangern vorbehalten und
unterstitzt die primaren Wegeverbindungen in und durch das neue Stadtquartier.
Gleichzeitig steht diese Flache als Marktplatz fur einen Wochenmarkt zur Verfugung.

Die Anbindung an das Einkaufszentrum PEP und den U-Bahnhof erfolgt zum einen
ebenerdig Uber den neuen Marktplatz, der die &ffentliche Flache um das Biirgerzen-
trum herum belebt, zum anderen durch eine neu geschaffene Verbindung zum Sper-
rengeschoss des U-Bahnhofes.

Der Anschluss an das ostliche Wohngebiet erhalt eine gro3zlgige Freitreppe und ein
neues Rampenbauwerk, um die barrierefreie Nutzung zu sichern. Der gesamte Be-
reich wird von Baumen Uberstellt. An diesem intensiv durch Fahrrad- und fulBlaufigen
Verkehr genutzten Knotenpunkt werden 6ffentliche Fahrradstellplatze zur Verfliigung
gestellt.

Weitere Fahrradstellplatze befinden sich an der Thomas-Dehler-Stralle, begleitet von
einer Baumreihe. Diese ersetzen und erganzen in ihrer Anzahl die Stellplatze, die der-
zeit noch am Abgang zur U-Bahn untergebracht sind

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Planungszielen werden mit diesem Bebauungsplan folgende bauli-
che Nutzungen festgesetzt:

Ein Kerngebiet sudlich des Busbahnhofes, Sondergebietsnutzungen fur Einzelhandel,
Wohnen, Beherbergung, Dienstleistung und Gesundheit entlang der Thomas-Dehler-
Stralle und Von-Knoeringen-Stralie sowie ein Allgemeines Wohngebiet entlang der
Fritz-Erler-Strale.

Im Kerngebiet sollen schwerpunktmaRig die stadtteilkulturellen und birgerschaftli-
chen Nutzungen und in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 vorwiegend grof3flachige
und nicht grof3flachige Einzelhandelsnutzungen sowie Nutzungen des Beherber-
gungs- und Dienstleistungsgewerbe vorgesehen werden. Zur Deckung des dringend
bendtigen Wohnraumes sind neben der Wohnnutzung im allgemeinen Wohngebiet
und im Kerngebiet auch Wohnnutzungen sowie andere Wohnformen (Wohnheim fir
Studierende, Auszubildende und Personal in Mangelberufen mit besonderem Wohn-
bedarf) in den Sondergebieten SO 2 und SO 3 zulassig. Dies ermdglicht Wohnen in
zentraler und bestens erschlossener Lage. Damit wird den Zielen der Stadt der kurz-
en Wege Rechnung getragen, da Wohnen, Einkaufen, Kultur und 6ffentliche Nutzun-
gen eng miteinander verbunden sind. Durch die zukinftigen Bewohnerinnen und Be-
wohner wird die gewtinschte Belebung des Stadtteilzentrums geférdert. Durch die
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Lage des Kerngebietes und der Sondergebiete SO 1 und SO 2 wird in Verbindung mit
der Platzflache eine funktionale Anbindung an den grof3flachigen Einzelhandel (PEP)
westlich der Thomas-Dehler-StralRe geschaffen. Gestarkt wird diese Verbindung
durch die wie unter Kapitell 4.1 beschriebene zukinftige neu geschaffene unterirdi-
sche Verbindung Uber das Sperrengeschoss der U-Bahn-Haltestelle Neuperlach-Zen-
trum.

Kerngebiet

Mit der Festsetzung als Kerngebiet nach § 7 BauNVO wird dem Ziel der Schaffung
des neuen Zentrum Neuperlachs im Sinne eines belebten und urbanen Stadtteilzen-
trums Rechnung getragen. Damit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Umsetzung der in Neuperlach benétigten Einrichtungen - Kulturelles Blirger-
zentrum® und Sozialblrgerhaus - geschaffen. Das kulturelle Burgerzentrum wird Rau-
me zur stadtkulturellen und birgerschaftlichen Nutzung, ein Stadtteilzentrum der
Munchner Volkshochschule, eine Minchner Stadtbibliothek sowie die jugendkulturelle
Einrichtung ,FestSpielHaus" umfassen.

Um die funktionalen Zusammenhange der kulturellen und birgerschaftlichen Nutzun-
gen im profiliberragenden Teil des Gebaudes zu unterstitzen und zu starken sowie
eine gute Erreichbarkeit und Orientierung fir die Besucher dieser Einrichtungen zu
gewabhrleisten sind diese im Untergeschoss, im Erdgeschoss und bis zum 5.0berge-
schoss (6te Geschossebene) vorgesehen. Entsprechend wird festgesetzt, dass die
Wohnnutzung ab dem 7. Geschoss zulassig ist. Durch die Lage in den oberen Ge-
schossen und der hier zu erwartenden Gberdurchschnittlich guten Besonnung und
Bellftung der Wohnungen wird ein Wohnen in zentraler Lage in qualitatsvoller Weise
ermoglicht. Die Geschossflache fur Wohnen mit rund 4.340 m? entspricht einem Anteil
von 22 % der maximal zuldssigen Geschossflache im Kerngebiet.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe und Einkaufszentren werden im Kerngebiet aus-
geschlossen, da das Gebaude im Kerngebiet primar die kulturellen Nutzungen auf-
nehmen soll, die auch Grundlage fur den Realisierungswettbewerb waren. Zudem
sind innerhalb des Planungsgebietes Einzelhandelseinrichtungen in den unmittelbar
angrenzenden Sondergebieten im zentrenvertraglichen Umfang maglich.

Vergnugungsstatten mit Ausnahme von Kinos sowie Bordelle und bordellartige Betrie-
be, Videotheken und Sex-Shops sind aufgrund ihrer nachteiligen Auswirkungen (z.B.
Trading-Down-Effekt) und der unmittelbaren Nachbarschaft zu den kulturellen und
blrgerschaftlichen Nutzungen wie auch der Nahe zu den Wohnnutzungen ausge-
schlossen. Damit soll das angestrebte Erscheinungsbild nicht belastet und den An-
spruchen an ein familienfreundlichen Stadtteilzentrum Rechnung getragen werden.

Tankstellen und Parkhauser sind an dieser Stelle im Zusammenhang mit der ange-
strebten stadtbildpragenden und identitatsstiftenden Wirkung des Gebietes und unter
Berticksichtigung der geplanten Schaffung eines Stadtteilzentrums nicht vertraglich
und werden deshalb nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes. Ebenso werden die
sonstigen Wohnungen gemaR § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO im Kerngebiet MK nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes, da mit den anderweitigen Festsetzungen zu Woh-
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nungen den Zielen des Bebauungsplanes ausreichend Rechnung getragen wird und
an anderer Stelle, u.a. im Sondergebiet SO 3 besondere Wohnformen zulassig sind.

Sondergebiet SO 1 - Einzelhandel, Beherbergung, Dienstleistung und
Gesundheit

Das Sondergebiet SO 1 - Einzelhandel, Beherbergung, Dienstleistung und Gesund-
heit - dient vorwiegend der Unterbringung von (auch grofflachigen) Einzelhandelsbe-
trieben und Betrieben des Beherbergungsgewerbes.

Zur Starkung und Belebung des neuen Stadtteilzentrums und des zukinftigen Platzes
werden als Erganzung zu den 6ffentlichen Nutzungen im Kerngebiet vorwiegend Ein-
zelhandelsnutzungen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes festgesetzt. Durch
die Festsetzung als Sondergebiet nach § 11 BauNVO koénnen die stddtebaulich ge-
wlnschten Nutzungen am Platz gezielt festgesetzt und die besondere stadtebauliche
Situation gesichert werden. Die Festsetzung als Sondergebiet erfolgt zudem aufgrund
der funktionalen Zusammenhange und im Kontext mit den Sondergebieten SO 2 und
SO 3. Dies gilt vor allem fur die, auch grofl¥flachigen, Einzelhandelsnutzungen, die
sich zuklinftig vom Platz nach Stiden entlang der Thomas-Dehler-Stralie im Erdge-
schoss, 1. Untergeschoss und 1.0bergeschoss bis in das Sondergebiet SO 2 erstre-
cken sollen. Die Anlieferung fiir die Nutzungen im Sondergebiet SO 1 erfolgt im Lade-
hof des SO 3 (1) und Uber das SO 2, sodass hier ein ebenfalls in inhaltlicher und
funktionaler Zusammenhang der einzelnen Sondergebiete entsteht.

Die grofR¥flachigen und nicht groRRflachigen Einzelhandelsbetriebe und die weiteren zu-
lassigen Nutzungen wie Schank- und Speisewirtschaften, Apotheken und Einrichtun-
gen der Gesundheitsvorsorge und -betreuung, Dienstleistungs- sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Betriebe des Banken- und Versicherungswesens werden auf
das Erdgeschoss, das 1.0bergeschoss und das 1.Untergeschoss beschrankt, um die
gewinschte Belebung der 6ffentlichen Flachen und des Platzes zu starken. Die Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes sind in allen Geschossen zulassig.

Um die Nutzungen in der vorgesehenen Art, dem jeweiligen Umfang und der stadte-
baulich gewiinschten Mischung aus grof3- und nicht grof3flachigem Einzelhandel, Be-
herbergung, Dienstleistung und Gesundheit umsetzen zu kénnen, wird das Baugebiet
deshalb als Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Sondergebiet SO 2 — Einzelhandel,Wohnen, Dienstleistung und Gesundheit

Das Sondergebiet SO 2 - Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistung und Gesundheit -
dient vorwiegend der Unterbringung von (auch grof3flachigen) Einzelhandelsbetrieben
sowie dem Wohnen.

Entlang der Thomas-Dehler-Stralle werden im Zusammenhang mit den Sondergebiet
SO 1 ebenfalls Einzelhandelsflachen festgesetzt.

In Analogie zur Festsetzung der horizontalen Nutzungsgliederung im Sondergebiet
SO 1, wird im Sondergebiet SO 2 ebenfalls festgesetzt, dass grof3flachige und nicht
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Apotheken und
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Einrichtungen der Gesundheitsvorsorge und —betreuung, Dienstleistungs- sowie nicht
storende Handwerksbetriebe und Betriebe des Banken- und Versicherungswesens
nur im Erdgeschoss, 1.0bergeschoss und im 1. Untergeschoss zulassig sind.

Entgegen der urspringlichen Planung des stadtebaulichen Ideenwettbewerbes 2010,
die in den Obergeschossen Bironutzung vorsah, sind nunmehr ab dem 2. Oberge-
schoss Wohnungen zulassig. Nebenrdume, die der Wohnnutzung dienen, sind bereits
ab dem 1. Obergeschoss zulassig. Der Umfang der Wohnnutzung wird bei Realisie-
rung in den Obergeschossen des Sondergebietes SO 2 rund 8.300 m? betragen. Dies
sind rund 50 % der maximal mdglichen Geschossflache des Sondergebietes SO 2.
Damit unterscheidet sich sich das Baugebiet, auch im Zusammenhang mit den zulas-
sigen grof¥flachigen Einzelhandelsnutzungen, wesentlich von Baugebieten nach den
§§ 2 bis 10 BauNVO.

Um die Nutzungen in der vorgesehenen Art, dem jeweiligen Umfang und der stadte-
baulich gewtinschten Mischung aus grof3- und nicht gro3flachigem Einzelhandel,
Wohnen, Dienstleistung und Gesundheit umsetzen zu kénnen, wird das Baugebiet
deshalb als Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Der gegenuber der ursprunglichen Planung von 2010 héhere Wohnanteil innerhalb
des Planungsgebietes tragt zum einen zur Deckung des Wohnraumbedarfs in Mun-
chen bei, zum anderen ist durch die gréRere Anzahl der Bewohnerinnen und Bewoh-
ner eine grolRere Belebung des Stadtteilzentrums und eine erhdhte Nachfrage bei den
Einzelhandelsnutzungen zu erwarten. Dies entspricht den formulierten Planungszie-
len und tragt insgesamt zur Starkung des Stadtteilzentrums bei.

Sondergebiet SO 3 — Wohnen, Einzelhandel sowie Lager und Nebenanlagen fir
Einzelhandelsbetriebe

Entlang der Von-Knoeringen-Stralle wird das Sondergebiet SO 3 mit 2 Teilbaugebie-
ten festgesetzt.

Das Sondergebiet SO 3 — Wohnen, Einzelhandel sowie Lager und Nebenanlagen fir
Einzelhandelsbetriebe - dient der Unterbringung von Einrichtungen des Einzelhan-
dels, dem Wohnen, der Anlieferung und Lagernutzung sowie den sonstigen Nebenan-
lagen fir die Nutzungen der Sondergebiete SO 1 und SO 2 und SO 3.

Als sinnvolle Erganzung und Abrundung zur gro3flachigen Einzelhandelsnutzung ent-
lang der Thomas-Dehler-Stralle werden im Sondergebiet SO 3 nicht groflachiger
Einzelhandel, nicht stérende Handwerk- und Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen. Die Einzelhandelnutzungen
werden dabei auf das Erdgeschoss beschrankt, da dies in Verbindung mit den Einzel-
handelsnutzungen in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 die Belebung der Erdge-
schosszone unterstitzt.

Um die Freibereiche der Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 3 von stérendem Anlie-
ferverkehr freizuhalten, ist eine zentralisierte Anlieferung fur alle Sondergebiete im
stidwestlichen Bereich des Planungsgebietes in Form eines Ladehofes im Sonderge-
biet SO 3 (1) vorgesehen. Hier ist eine verkehrsglnstige ErschlieRung des Anlieferbe-
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reiches uber die Von-Knoeringen-Stralle und die Thomas-Dehler-Stralte gegeben.
Deshalb sind im SO 3 (1) auch Anlagen fur die Anlieferung und Lagerung von Waren
fur die Einzelhandelsbetriebe der Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 3 zulassig.

Da im Allgemeinen Wohngebiet, im Sondergebiet SO 2 und im Kerngebiet regularer
Wohnraum planungsrechtlich ermdglicht wird, soll im Sondergebiet SO 3 in den
Obergeschossen Wohnheime fur Studierende, Auszubildende und Personal in
Mangelberufen mit besonderem Wohnbedarf (wie z.B. fur Personal in
Kindertagesstatten, Kinderkrippen, Kindergarten, Krankenhausern, etc.) geschaffen
werden.

Um das Wohnraumangebot flr diese speziellen Nutzergruppen zu sichern und um die
stadtebaulich gewunschte Mischung dieser Wohnformen mit den anderen zulassigen
Nutzungen sowie der Anlieferung und der Nebenanlagen fur die Sondergebiete um-
setzen zu kénnen, wird das Baugebiet als Sondergebiet nach § 11 BauNVO festge-
setzt.

Allgemeines Wohngebiet

Entlang der Fritz-Erler-StralRe wird ein allgemeines Wohngebiet mit 4 Teilbaugebieten
festgesetzt. Durch seine Lage wird eine funktionale Verbindung zu den bestehenden
Wohngebieten 6stlich der Fritz-Erler-Stral’e geschaffen, die durch die vorhandene
Brucke Uber die Fritz-Erler-Stral3e unterstitzt wird. In den Teilbaugebieten WA (1) und
WA (2) soll vorwiegend geférderter Wohnraum geschaffen werden. Im Teilbaugebiet
WA (1) ist zudem im gesamten Erdgeschoss eine Gemeinbedarfsflache fir ein 5-
gruppiges Kindertageszentrum mit einer Aul3enspielflache von rund 750 m? vorgese-
hen. In den Teilbaugebieten WA (3) und WA (4) ist eine Mischung aus freifinanziertem
und geférdertem Wohnungsbau vorgesehen.

Da in den benachbarten Baugebieten Schank- und Speisewirtschaften und kulturelle
Nutzungen in ausreichendem Umfang maéglich sind, werden diese Nutzungen im all-
gemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. Im Sinne eines belebten Stadtteilzentrums
sollen diese Nutzungen auf die Bereiche um den o6ffentlichen Platz beschrankt blei-
ben und dieser dadurch in seiner Funktion gestarkt werden.

Die nach nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden
nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes in Form eines Hotels sind in ausreichendem
Umfang und sehr gut erreichbarer Lage im Sondergebiet SO 1 geplant. Um kein
Uberangebot an Beherbergungsbetrieben zu generieren sind keine weiteren Betriebe
dieser Art im allgemeinen Wohngebiet zuldssig.

Anlagen fur Verwaltungen und sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe sind im all-
gemeinen Wohngebiet nicht zulassig, da diese Nutzungen in ausreichendem Umfang
in den angrenzenden Baugebieten moglich sind.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund der besonderen stadtebaulichen
Lage im Zentrum Neuperlachs nicht zuldssig. Diese Nutzungen wirden dem Ziel ei-
nes urbanen Stadtteilzentrums und den damit verbundenen Ansprichen - auch an
eine hohe Gestaltqualitat der Freirdume - widersprechen.
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Einzelhandel, Beschrankung der Verkaufsflachen

Um ein zeitgemales und attraktives Flachenangebot fur eine zukunftige Einzelhan-
delsnutzung anzubieten und unerwlinschte Kaufkraftabflisse aus anderen Zentren
nur in einem stadtebaulich vertraglichen Rahmen zuzulassen, wird die Ansiedlung
zentrenrelevanter Sortimente des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs einge-
schrankt. Den fachlichen Steuerungsrahmen bilden die, anhand von Gutachten, ent-
wickelten Einzelhandelskonzepte aus den Jahren 2004 und 2013, die eine zentren-
vertragliche Gesamtentwicklung des Stadtteilzentrums Perlach sicherstellen sollen.
Die Ziele des Zentrenkonzepts der Landeshauptstadt Minchen werden somit in der
Planung bertcksichtigt.

Konkrete Regelungen, insbesondere zu den Obergrenzen der Verkaufsflache der
Nahversorgung (max. 5.000 m? VK fir Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren,
Naturkost,1.200 m? VK fur Drogeriewaren, Parfims, Kosmetika und der sonstigen
zentrenrelevanten Sortimente) werden in der Grundlagenvereinbarung unter § 16 -
GroRen- und Sortimentsbeschrankungen fur den Einzelhandel - getroffen.

Durch die oben genannten Festsetzungen und der einschrankenden Festsetzung der
Verkaufsflachen auf das Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und 1. Untergeschoss in Ver-
bindung mit den eng gezogenen Baugrenzen kann in den Sondergebieten SO 1, SO
2,50 3 (1) und SO 3 (2) insgesamt eine Verkaufsflache (VK) von rund 10.100 m? ge-
neriert werden, die sich wie folgt auf die einzelnen Baugebiete und Geschosse ver-
teilt:

Baugebiet VK VK VK
Einzelhandel Einzelhandel Gesamt
uG EGund 1. OG

Sondergebiet SO 1 ca. 2.100 m? ca. 650 m? ca. 2.750 m?
Sondergebiet SO 2 ca. 3.200 m? ca. 3.350 m? ca. 6.550 m?
Sondergebiet - ca. 800 m? ca. 800m?
SO 3 (1) und SO 3 (2)

VK Gesamt ca. 5.300 m? ca. 4.800 m? ca. 10.100 m?

Die Verkaufsflache VK entspricht einheitlich 75% der Geschossflache

Es werden sortiments- und flachenbezogene Einschrankungen in Bezug auf die Ein-
zelhandelsnutzung getroffen. Es wird festgesetzt, dass in den Sondergebieten SO 1
und SO 2 nur grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
zuldssig sind, deren Kernsortiment nicht zentrenrelevant ist oder aus den Bereichen
Nahrungs- und Genussmittel, Reform- und Drogeriewaren gebildet wird (Minchner
Sortimentsliste). Die weiteren zulassigen, kleinflachigen Einzelhandelsbetriebe in den
Sondergebieten SO 1, SO 2, SO 3 (1) und SO 3 (2) erganzen das Warenangebot. Die
Betriebsform "Einkaufszentum" ist nicht zulassig, um eine Erweiterung des PEP auch
zukunftig auszuschliel3en.

Die getroffenen Festsetzungen stellen sicher, dass am Hanns-Seidel-Platz an Stelle
oder erganzend zu einer Fachmarktnutzung auch ein attraktives Nahversorgungsan-
gebot entstehen kann, das die Ansiedlung aller fir diesen Bedarfsbereich gangigen
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Betriebstypen der Nahversorgung in einer zeitgemafien GréRenordnung in den Ge-
schossen UG, EG und 1. OG ermdglicht. Um die Zentrenvertraglichkeit zu gewahr-
leisten, sind dartber hinaus Beschrankungen der maximal moéglichen Verkaufsflachen
fur Lebensmittel und Drogeriewaren entsprechend den Ergebnissen des Marktgutach-
tens 2013 erforderlich. Diese werden in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Im EG und 1. OG werden in Ergénzung zu den grofflachigen Betrieben, Flachen fir
kleinflachigen Einzelhandel geschaffen, um dort kleinteilige Ladenstrukturen zu entwi-
ckeln, die zur Belebung des 6ffentlichen Raums beitragen kénnen.

Im Sondergebiet SO 3 (1) und SO 3 (2) sind Einzelhandelsnutzungen nur in nicht
grof¥flachigem Umfang zulassig und zudem auf das Erdgeschoss beschrankt. Die so-
mit in Frage kommende Flache wirde einer Verkaufsflache von ca. 800 m? entspre-
chen. Nach derzeitiger Planung ist hier jedoch nur eine soziale Einrichtungen in Form
eines Familienzentrums beabsichtigt. Im Bebauungsplan soll jedoch die Mdglichkeit
fur eine nicht grof¥flachige Einzelhandelsnutzung offen gehalten werden.

MaR der baulichen Nutzung
Stadtebauliche Eckdaten

Fur das Kerngebiet MK, die Sondergebiete und das Allgemeine Wohngebiet ergeben
sich folgende stadtebaulichen Eckdaten:

Baugebiet Flache GR GRz GR GRz GF GFz
des Bau-|(§19Abs.2| (§19 |(§19Abs. 4 | (§19

; BauNVO) | Abs.2 | BauNVO) | Abs. 4
gebietes BauN- BauN-
VO) VO)

Kerngebiet 2902m? | 2612m? | 0,90 | 2902m? | 1,0 | 20.227 m* | 6,97
MK

Sondergebiet| 2.871 m? | 1.723m? | 0,60 | 2.871m? | 1,0 5914 m? | 2,06
SO 1

Sondergebiet| 5.618 m* | 3.652m? | 0,65 | 5618 m? | 1,0 | 12.697 m? | 2,26
SO 2

Sondergebiet| 1.679 m? | 840 m? 0,50 | 1.679 m? 1,0 3.929m? | 2,34
SO3(1)

Sondergebiet| 2.640 m? | 1.320m? | 0,50 | 2508 m? | 0,95 | 6.574 m? | 2,49
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SO 3 (2)

Allgemeines | 2.629m? | 1.577 m? | 0,60 | 2.498 m? | 0,95 | 8.492m? | 3,23
Wohngebiet
WA (1)

Allgemeines | 2.953m? | 1.477m? | 0,50 | 2.805m? | 0,95 | 6.910 m? | 2,34
Wohngebiet
WA (2)

Allgemeines | 2.981m? | 1.341m? | 0,45 | 2.832m? | 0,95 | 6.856 m? | 2,30
Wohngebiet
WA (3)

Allgemeines | 3.038 m? | 1.367 m? | 0,45 | 2.886 m? | 0,95 | 6.744 m? | 2,22
Wohngebiet
WA (4)

Summe 27.311 m? | 15.909m? 26.599 m? 78.343 m?

Fir die Baugebiete wird das Mal’ der Nutzung mit maximal zuldssigen Grundflachen-
zahlen (GRZ) nach § 19 Abs. 2 BauNVO) und maximal zulassige Geschossflachen-
zahlen (GFZ) festgesetzt, erganzt durch textliche Festsetzungen zum Maf der Nut-
zung.

Grundflachen (GRZ) nach § 19 Abs. 2 BauNVO

In den Teilgebieten des allgemeinen Wohngebietes liegt die GRZ nach § 19 Abs. 2
BauNVO zwischen bei 0,45 und 0,60 und damit Gber der Obergrenzen von 0,4 nach
§ 17 BauNVO.

In den Sondergebieten SO 1 bis SO 3 (2) liegt die GRZ bei Werten zwischen 0,5 und
0,65. Damit wird die nach § 17 BauNVO zulassige GRZ in Sondergebieten von 0,8
eingehalten.

Im Kerngebiet liegt die GRZ mit 0,90 innerhalb der nach § 17 BauNVO moglichen
Obergrenze von 1,0.

Grundflachen (GRZ) nach § 19 Abs. 4 BauNVO

Die maximal zuldssige GRZ nach § 19 Abs. 2 BauNVO darf durch die Grundflachen
derin § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen und der baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache (b.A.u.G.) Gberschritten werden, um eine zweckentspre-
chende Grundstucksnutzung zu ermdglichen.

In den Baugebieten liegen die Werte zwischen 0,95 und 1,0.

Mit Ausnahme des Kerngebietes MK werden damit die nach § 19 Abs. 4 BauNVO in
Verbindung mit § 17 BauNVO zulassigen GRZ-Obergrenzen fir die jeweiligen Bauge-
biete Uberschritten.

Im allgemeinen Wohngebiet tragt in erster Linie die Unterbringung der pflichtigen
Stellplatze in Tiefgaragen zu dem erforderlichen GRZ-Wert von 0,95 bei. In den Son-
dergebieten sind es die im Untergeschoss vorgesehenen Einzelhandelsflachen mit
den zugeordneten Organisations- und Nebenflachen, Lagerflachen und Technikrau-
me. Durch die vollflachige Unterbauung der Sondergebiete SO 1 und SO 2 wird hier
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eine GRZ-Wert von 1,0 erreicht. Im Sondergebiet SO 3 (1) tragt in erster Linie die Un-
terbringung der Ladezone und der Lagerflachen im Untergeschoss sowie im SO 3 (2)
der pflichtigen Stellplatze in der Tiefgarage zu dem erforderlichen GRZ-Wert von 1,0
bzw. 0,95 bei. Im Kerngebiet MK wird durch den auf das Gebaude beschrankte
Grundstuckszuschnitt die maximal mdégliche Obergrenze von 1,0 erreicht.

Geschossflachen (GFZ)

Im allgemeinen Wohngebiet werden die nach § 17 BauNVO zulassigen Obergrenzen
von 1,2 durch die festgesetzten GFZ-Werte von 2,22 bis 3,23 deutlich iberschritten.
In den Sondergebieten liegen die GFZ-Werte zwischen 2,06 bis 2,49 weitgehend im
Rahmen der nach § 17 BauNVO zulassigen Obergrenze von 2,4 flir Sondergebiete.
Die GFZ von 6,97 im Kerngebiet MK liegt deutlich Gber der nach BauNVO zulassigen
Obergrenze von 3,0 flr Kerngebiete. In diesem Wert sind jedoch auch die Flachen
des ersten Untergeschosses berticksichtigt.

In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 darf die festgesetzte GFZ durch Einzelhan-
delsflachen im ersten Untergeschoss bis zu einer GFZ von 3,04 im Sondergebiet

SO 1 bzw. 3,01 im Sondergebiet SO 2 Uiberschritten werden, um auch im Unterge-
schoss Einzelhandelsflachen zu ermdglichen und damit eine weitere Belebung dieses
Bereichs des Tiefhofes zu erreichen.

Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 BauNVO

Vorab wird darauf hingewiesen, dass die Baunutzungsverordnung als Bundesrecht
flachendeckend im gesamten Bundesgebiet gultig ist. Somit gelten dieselben Ober-
grenzen der einzelnen Gebietskategorien in Innenstadten wie im landlichen Raum,
obwohl sich die stadtebaulichen Rahmenbedingungen jeweils grundlegend unter-
scheiden.

In den einzelnen Baugebieten werden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir
die Grund- und Geschossflachen in unterschiedlichem Male tberschritten. Diese
Uberschreitungen, die sich aus der hohen Dichte der Planungskonzepte der Preistra-
gerentwurfe des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Ideenwettbewerbes
und des Realisierungswettbewerbes ergeben und die hier umgesetzt werden sollen,
sind aus folgenden besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich und begriinden
sich zudem aus der besonderen ortlichen Situation und der Lage des Planungsgebie-
tes im Stadtgeflige.

Besondere stadtebauliche Griunde

Das Planungsgebiet liegt im Stadtgebiet Minchens, das durch einen enormen Fla-
chenbedarf und hohen Nutzungsdruck, vor allem auch hinsichtlich der Schaffung von
Wohnraum, gekennzeichnet ist. Die Umgebung ist gepragt durch eine meist vielge-
schossige Bebauung mit teilweise flachenintensiver Bebauung und einer entspre-
chend hohen baulichen Dichte.

Das in der Planung festgesetzte Mal} der Nutzung ist erforderlich, um das Zentrum
Neuperlachs stadtebaulich und funktional adaquat in die Umgebung einzubinden und
insbesondere das kulturelle Blrgerzentrum, das Sozialblrgerhaus und den Einzel-
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handel zu erméglichen und den in Minchen dringend bendétigten Wohnraum zu schaf-
fen.

Die vorgesehenen offentlichen Nutzungen, der Einzelhandel und die erganzenden
Nutzungen wie Schank- und Speisewirtschaften, Apotheken, Dienstleistungen, etc.
tragen dem Ziel der Entwicklung eines belebten und urbanen Stadtteilzentrums Neu-
perlachs Rechnung, das als Identifikationspunkt fur den Stadtteil wirkt. Die Wohnnut-
zung soll den vordringlichen gesamtstadtischen Bedarf an Wohnraum nachzukom-
men. Im Bereich der Landeshauptstadt Minchen stehen angesichts des nach wie vor
ungeschmalerten Entwicklungsdruckes nur eingeschrankt und begrenzt dhnlich ge-
eignete Flachen zur Deckung des genannten Bedarfs zur Verfligung.

Gerade in den sogenannten integrierten Lagen mit guter ErschlieRung gilt es deshalb,
durch eine bauliche Verdichtung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
entsprechende bauliche Nutzung zu schaffen. Hinzu kommt, dass dieser Bereich bes-
tens durch den OPNV erschlossen ist. Ferner erméglicht die verdichtete Bauweise die
Anlage einer zentralen 6ffentliche Grinflache, die auch der Allgemeinheit zu Gute
kommt. Eine verdichtete Bebauung an dieser Stelle tragt dazu bei, dass entspre-
chend dem hohen Nutzungsdruck im Bereich der Landeshauptstadt einer Zersiede-
lung von Stadtrandgebieten vorgebeugt werden kann.

Entsprechend der Beurteilung des Preisrichtergremiums des stadtebaulichen Ideen-
wettbewerbes gelingt es der Arbeit, die stadtrdumlichen Beziige der Umgebung auf-
zunehmen, die funktionalen Anforderungen zu erfiullen und eine ,Insel des Schutzes*
im Inneren mit hoher differenzierter Aufenthaltsqualitat auszubilden. Es wird eine
hohe stadtraumliche Durchlassigkeit auf Grund einer regelhaften Baustruktur bei
gleichzeitig wirkungsvollem Larmschutz und der geschickten Anordnung des Markt-
platzes direkt am Ubergang zum PEP und am Zugang zur U-Bahn erreicht. Durch die
neu geschaffene Verbindung zum U-Bahn-Sperrengeschoss wird Tageslicht in die un-
teren Verkaufsgeschosse gelenkt, der Marktplatz zusatzlich belebt und ein Zugang
zum geschutzten Innenbereich ermoglicht. Die Situierung des Hochhaus an dieser
Stelle leitet die Besucher in das Zentrum hinein. Der sudliche Abschluss weitet den
stadtebaulichen Raum, reagiert wohltuend auf die Struktur des Blrohauses gegen-
Uber und stellt richtige FulRigangerbeziige her. Das Birgerzentrum im Norden an der
zentralsten Stelle liegt richtig und gliedert durch seine Sonderform auch die sudliche
Begrenzung des Hanns-Seidel-Platzes (Busbahnhof). Die tbrigen Nutzungen, wie
Einzelhandel, Buro, Wohnen und Kindertagesstatte sind nach Meinung des Preis-
richtergremiums grundsatzlich schllssig angeordnet.

Die Planung setzt die Planungsziele konsequent um und erlaubt die Entwicklung ei-
nes belebten und urbanen Stadtteilzentrums Neuperlachs, das als Identifikations-
punkt fur den Stadtteil wirkt durch eine stadtebaulich markante Neugestaltung im Zu-
sammenspiel mit der Unterbringung von stadtteil- und jugendkulturellen Einrichtungen
sowie weiteren o6ffentlichen Nutzungen, die Erganzung der zentralen Einrichtungen
durch Einzelhandelsflachen, Dienstleistungseinrichtungen und Gastronomieangebo-
ten. Zudem wird Wohnraum in vielfaltigen Angeboten und fir unterschiedliche Bewoh-
nergruppen sowie eine Kindertageseinrichtung geschaffen.
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Mit der vorliegenden Planung wird eine stadtebauliche Brachflache beseitigt. Durch
den vorgesehenen (Markt)Platz und die zentrale 6ffentliche Grunflache werden attrak-
tive und gut nutzbare 6ffentliche Freirdume geschaffen und das Wegenetz sinnvoll er-
ganzt.

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Planung sichert gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch Wohnnutzungen in
den gut besonnten und bellfteten Obergeschossen der Gebaude. Der Lichteinfalls-
winkel von 45° vor Fenstern von Aufenthaltsraumen der Wohnungen ist im gesamten
Planungsgebiet gegeben. Im Kerngebiet sowie den Erdgeschossen und den 1. Ober-
geschossen der Sondergebiete kann in der Lichteinfallswinkel von 45° an fast allen
Fassaden nachgewiesen werden, sodass auch diesbezuglich von gesunden Arbeits-
verhaltnissen ausgegangen werden kann.

Durch die Struktur des stadtebaulichen Entwurfes entsteht ein geschitzter Innenbe-
reich, der durch einen baulichen Rahmen die Emissionen des umgebenden Strallen-
verkehrs wirkungsvoll abschirmt. Damit entstehen neben gesunden Wohnverhaltnis-
sen im Innern der Gebaude auch geschiitzte 6ffentliche und private Griin- und Freifla-
chen.

Es werden méglichst grol3e larmgeschitzte und vielfaltig nutzbare, 6ffentliche und pri-
vate Grin- und Freiflachen, im SO 2 auf dem Dach des Einzelhandels, gesichert. Die

ebenerdigen privaten Freiflachen werden durch zusatzliche, gemeinschaftlich genutz-
te Dachgarten erganzt. Dadurch wird ein qualitatsvolles Arbeits- und Wohnumfeld er-

moglicht.

Daruber hinaus wird au3erhalb des Planungsgebiets die offentliche Grunflache am
Annette-Kolb-Anger aufgewertet und die Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat verbes-
sert. Dies stellt eine wesentliche MaRnahme gemaf} § 17 Abs. 2 BauNVO dar, um bei
der vorgesehenen Dichte den kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern eine ausrei-
chende und angemessene o6ffentliche Grun- und Freiflachenversorgung zu sichern.
Mit dem barrierefreien Anschluss an die vorhandene Briicke uber die Fritz-Erler-Stra-
Re wird auch die Erreichbarkeit dieser Erholungsflache deutlich verbessert.

Durch die Unterbringung der pflichtigen Stellplatze in Tiefgaragen und das Anfahren
der Tiefgaragen direkt von den bestehenden Stral’en entstehen autofreie und weitge-
hend larmgeschuitzte Wohn- und Freibereiche. Damit kbnnen sowohl eine familienge-
rechte Umgebung und fir Kinder ein gefahrdungsfreies Spielen im unmittelbaren
Wohnumfeld angeboten als auch Ruckzugsorte fur die in diesem Bereich Beschaftig-
ten geschaffen werden.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen der Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 BauNVO, hier ins-
besondere die Uberschreitung der Grundflachen auf Werte von bis zu 1,0 werden
durch folgende MaRnahmen kompensiert:

- Schaffung einer nicht unterbauten 6ffentlichen Grunflache, die eine ungehin-
derte Versickerung zulasst. In Verbindung mit Baumpflanzungen werden posi-
tive Auswirkungen auf das Mikroklima innerhalb des Planungsgebietes er-
reicht.
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+ Reduzierung der zulassigen Gesamtgrundflache gegentiber dem bisher recht-
lich zulassigen Mal} nach geltendem Bebauungsplan.

« Dachbegriinung, die der Erwarmung im Gebiet entgegenwirkt und eine regen-
rickhaltende Wirkung hat.

- Unterbringung der Kraftfahrzeuge in Tiefgaragen, wodurch weitere begrinte,
kleinklimatisch wirksame Freiflachen entstehen.

Die vorliegende qualitatsvolle Planung, welche die Entwicklung eines belebten und
urbanen Stadtteilzentrums Neuperlachs ermdglicht und die vorgenannten Mal3nah-
men und Umstande rechtfertigen und kompensieren die Uberschreitungen der Ober-
grenzen nach § 17 BauNVO.

Sonstige Festsetzungen zum MaR der Nutzung

Um einer baulichen Verdichtung Uber das im Bebauungsplan zulassige Mal3 hinaus
vorzubeugen, wird festgesetzt, dass generell bei der Ermittlung der Geschossflache
die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen mit-
zurechnen sind. Dies gilt analog im Kerngebiet MK fir die Flachen von Rdumen im
ersten Untergeschoss.

Da die Unterbringung der technischen Anlagen (Aufzugsuberfahrten, Liftungsan-
lagen, etc.) auf dem Dach des Gebaudes im Kerngebiet MK, das mit einer Wandhéhe
von 60 m festgesetzt ist ausgeschlossen werden soll, wird festgesetzt, dass das
oberste Geschoss dieses Gebaudes als Technikgeschoss auszubilden ist und daflr
die maximal zulassige Geschossflache des Kerngebiets MK um diese Flache Uber-
schritten werden darf.

Um die Unterbringung von Fahrradern, Kinderwagen und Mobilitatshilfen, fir Raume
zur dauerhaften Mullaufbewahrung und fir Gemeinschaftsraume durch ausreichend
grolde, witterungsunabhangige Abstellrdume innerhalb der Erdgeschosse der Gebau-
de zu fordern, wird festgesetzt, dass durch diese Rdume die Geschossflache uber-
schritten werden darf. Die Ubrigen Festsetzungen wie z.B. die Grundflache, die H6-
henentwicklung, die Baurdume missen dagegen eingehalten werden.

Um die stadtebaulich gewlinschte Durchlassigkeit von der Thomas-Dehler-Stral3e,
Von-Knoeringen-Stralle und Fritz-Erker-Stralle in das Planungsgebiet hinein zu unter-
stitzen, wird festgesetzt, dass die Flachen der im Plan festgesetzten Durchfahrten
bei der Ermittlung der Geschossflache unbericksichtigt bleiben. Um die Marktnutzung
im Bereich der Sondergebiete SO 1 und SO 2 zu erméglichen, gilt dies analog auch
fur die Flachen unterhalb der festgesetzten Unterbauungen in diesen Baugebieten.

Durch die Festsetzung, dass die Geschossflache in den Sondergebieten SO 1 und
SO 2 und im Allgemeinen Wohngebiet WA (2) bis WA (4) durch bauliche Anlagen tGber
Durchfahrten, die im Plan festgesetzt sind und Uber festgesetzten Dienstbarkeitsfla-
chen liegen, Uberschritten werden darf, wird ermdglicht in diesen Bereichen, neben
Loggien und Balkonen auch Wohn- und Aufenthaltsraume umzusetzen.
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Stadtgestalt

Zur Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes im Sinne der Wettbewerbsergebnis-
se und der Einbindung in die Umgebung werden detaillierte Festsetzungen zur Stadt-
gestalt getroffen.

Hdéhenentwicklung, Wandhohe

Die H6henentwicklung entlang der Fritz-Erler-Stral3e, von Knoeringen-Strafl3e und
Thomas-Dehler-Strale wird im Bebauungsplan einheitlich mit 22 m festgesetzt, um
eine umlaufend gleiche Héhe in diesem Bereich zu erzielen. Im Ubrigen Planungsbe-
reich wird die zulassige Hohenentwicklung im Bebauungsplan durch die maximal
mogliche Anzahl der Vollgeschosse, teilweise in Verbindung mit maximal moglichen
Wandhdhen festgesetzt. Die Wandhdhen beziehen sich fir alle Baugebiete auf den
Hoéhenbezugspunkt von 539,40 m Gber Normalnull (NN) an der nordwestlichen Um-
griffsgrenze in der Thomas-Dehler-Stral3e.

Die Abgrenzungen unterschiedlicher Hohenentwicklung sichern in Verbindung mit den
im Plan festgesetzten Wandhdhen die Umsetzung der Baukdrper entsprechend den
Wettbewerbsentwirfen. Um in der konkreten Hochbauplanung eine gewisse Flexibili-
tat zu sichern, ist eine Abweichung von der Lage um maximal 1,0 m moglich.

Um ausreichend grof3e Aulienwohnbereiche in den Obergeschossen des Allgemeinen
Wohngebietes zu erméglichen, diirfen einzelne Balkone und deren Uberdachungen
die festgesetzten Abgrenzungen unterschiedlicher Héhenentwicklung bis zu einer ma-
ximalen Tiefe von 2,75 m Uberschreiten. Diese Tiefe ergibt sich auch aus brand-
schutztechnischen Notwendigkeiten.

Entsprechend dem stadtebaulichen Grundkonzept wird am Rand der Bebauung eine
einheitliche Wandhohe von 22 m festgesetzt. Um Spielrdume fur die Hochbauplanung
zu ermoglichen, darf von der festgesetzten Wandhéhe um maximal 0,30 m nach un-
ten abgewichen werden. Im Zusammenhang mit der Festsetzung, dass die soge-
nannten Fugenbauteile entlang der Fritz-Erler-Strafle und der Thomas-Dehler-Stralle
in der Héhenlage aufeinander abgestimmt werden missen, wird ein homogener H6-
henverlauf entlang der umgebenden Stralien gesichert.

Lediglich das Flugdach Gber dem Kerngebiet MK und dem allgemeinen Wohngebiet
WA (1) sowie untergeordnete Dachaufbauten, Larmschutzwande und Absturzsiche-
rungen auf den Dachern durfen diese Wandhohe uberschreiten. Die Umsetzung die-
ser baulichen Anlagen sichert den qualitatsvollen und gefahrlosen Aufenthalt auf den
nutzbaren Dachflachen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA (2) bis WA (4) sind auf den unmittelbar an der Fritz-
Erler-StralRe liegenden Gebaudeteilen, fur die als Hochstmal 5 Vollgeschosse fest-
gesetzt sind, transparente Larmschutzwande in der Ebene der strallenseitigen Fassa-
de bis zu einer maximalen Hohe von 3,0 m tUber dem DurchstoRpunkt durch die
Dachflache zugunsten von Dachterrassen zulassig. Dies ermdglicht die larmge-
schitzte Nutzbarkeit dieser Dachbereiche unter Berlicksichtigung, dass die unmittel-
bar angrenzenden Fassadenflachen durchlaufen und sich so eine auch in diesem Be-
reich gestalterisch anspruchsvolle Fassade verwirklichen lasst.
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Die im Plan mit maximal 18 Geschossen und einer maximal méglichen Wandhdhe
von 60 m festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache erlaubt die Umsetzung des
identitatsstiftenden Hochpunktes entsprechend dem Siegerentwurf des Realisierungs-
wettbewerbes.

Durch die Héhe des profiliberragenden Gebaudes von 60 m sind keine wesentlichen,
Uber den Nahbereich hinausgehenden, stadtbildrelevanten Auswirkungen zu erwar-
ten. Da die H6henentwicklung damit unter den als vertraglich eingeschatzten Héhen
im Sinne der durchgeflihrten Hochhausstudie und der Sichtfeldanalyse bleibt, wird
keine gesonderte Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung (SVU) erforderlich.

Die Hohenlage des entwurfspragenden Tiefhofes bezieht sich auf die im Sperrenge-
schoss des U-Bahnhofes Neuperlach Zentrum vorhandenen Héhenlage bzw. Ful3bo-
denoberkante (FOK) von 534,50 m Gber Normalnull (NN). Damit kann ein héhenglei-
cher Ubergang zum bestehenden Sperrengeschoss des U-Bahnhofes und eine fuR-
gangerfreundliche und behindertengerechte Nutzung auf der Ebene des Tiefhofes ge-
wahrleistet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Durchfahrten, Durchginge

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen, in stadtebaulich wirk-
samen Bereichen durch Baulinien definiert. Diese sind sehr eng an die vorgeschlage-
nen Baukoérper angelehnt, um die Ergebnisse des stadtebaulichen Ideenwettbewer-
bes und des Realisierungswettbewerbes umzusetzen. So werden jeweils an der
Nord- und Westseite des Kerngebietes MK Baulinien festgesetzt, um das markante
Erscheinungsbild des profiliberragenden Gebaudes zu sichern. In den Sondergebie-
ten SO 1 und SO 2 und dem allgemeinen Wohngebiet werden die fiir die Charakteris-
tik des stadtebaulichen Entwurfes relevanten Nord- und Stidkanten sowie die der 6f-
fentlichen Grinflache zugewandten Gebaudeteile als Baulinien festgesetzt.

Um dennoch gewisse Freiheiten im Bauvollzug und der Detailplanung der Gebaude
zu ermoglichen, sind Ausnahmen bzw. Uberschreitungsmaoglichkeiten der Baugren-
zen festgesetzt.

Die im allgemeinen Wohngebiet vorwiegend mit einer Tiefe von 16 m festgesetzten
Bauraume erlauben ansonsten eine ausreichende Flexibilitat im Bauvollzug. In diesen
Tiefen sind neben den Hauptgebauden auch Balkone mdglich. In Analogie dazu wer-
den auch die Fingergebaude in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 mit dieser Tiefe
festgesetzt, da hier ebenfalls die Wohnnutzung vorgesehen ist.

Im allgemeinen Wohngebiet WA (1) wird der Bauraum fur die Unterbringung des Kin-
dertageszentrums aufgeweitet. Notwendige Terrassen dirfen die Baugrenzen uber-
schreiten, um nutzungsgerechte befestigte Freibereiche zu ermdoglichen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA (2), WA (3) und WA (4) dirfen die stidlichen und
westlichen Baugrenzen durch Terrassen um maximal 1,0 m Uberschritten werden, um
eine durchgehende gut nutzbare Terrassenzone ausbilden zu kénnen.
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Fur den Bauvollzug wird eingeraumt, dass

- im Allgemeinen Wohngebiet WA (1) bis WA (4) und in den Sondergebieten SO 1
bis SO 3(2) darf die jeweilige ndrdliche Baulinie und die der Fritz-Erler-Stral3e,
Thomas-Dehler-Strale und Von-Knoeringen-Strale jeweils zugewandte Bau-
grenze durch aufgesetzte Fensterelemente an der Fassade (z.B. Franzésische
Fenster, Kastenfenster, verglaste Loggien, Erker, etc.) bis zu einer Tiefe von ma-
ximal 0,40 m Uberschritten werden durfen, wenn sie insgesamt nicht mehr als ein
Drittel der Lange der jeweiligen AuRenwand des Geschosses in Anspruch neh-
men.

- die Baugrenzen und Baulinien, mit Ausnahme der Baulinien und Baugrenzen, die
unmittelbar an die 6ffentliche Grunflache und die Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (Bereich fir FuRgangerinnen und FuRgénger) angrenzen
durch Lichtschachte und Fluchttreppen um maximal 1,20 m Uberschritten werden
darfen.

Die Bebauung entlang der Thomas-Dehler-Straf3e, der Von-Knoeringen-Straf3e und
der Fritz-Erler-StralRe ist in geschlossener Bauweise und durchgehend ohne Zwi-
schenrdume zu errichten. Erganzend dazu sind die Gebaude im Sondergebiet SO 3
(1) und SO 3 (2) durchgehend profil- und hdhengleich zu errichten. Mit diesen Fest-
setzungen wird zum einen dem Siegerentwurf des stadtebaulichen Ideenwettbewer-
bes entsprochen, der einen homogenen stadtebaulichen Rand vorsieht, zum anderen
hat die geschlossene Bebauung entlang der Stralen schallschitzende Funktion fir
den Innenbereich. Die Festsetzung zur profil- und héhengleichen Errichtung der Son-
dergebiet SO 3 (1) und SO 3 (2) ist notwendig, da diese beiden Sondergebiete vor-
aussichtlich zeitlich versetzt errichtet werden.

Die baulichen Anlagen in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 und im Allgemeinen
Wohngebiet WA (2) bis WA (4) Uber Durchfahrten, die im Plan festgesetzt sind und
Uber festgesetzten Dienstbarkeitsflachen liegen, sind transparent auszufiihren, um
die stadtebaulich gewiinschte Gliederung und Durchlassigkeit auch im Bereich der
Fassade zu unterstreichen bzw. zu erreichen.

Die Festsetzung von Mindestbreiten- und -héhen von 3,50 m flir Durchfahrten sichert

die Befahrbarkeit durch Rettungsfahrzeuge und die Feuerwehr. Die Festsetzung einer
lichten H6he von mindestens 2,80 m sichert die Umsetzung der jeweiligen Durchgan-

ge und Uberbauungen, ohne den Anspruch einer Befahrbarkeit fiir Rettungsfahrzeuge
und die Feuerwehr.

Die lichte Héhe von mindestens 7,0 m unter den Uberbauungen in den Sondergebie-
ten SO 1 und SO 2 ermdglicht neben einer ansprechenden raumlichen Situation mit
hoher Aufenthaltsqualitat einen konfliktfreien Ablauf der hier vorgesehen Marktnut-
zung.

Um Spielraume fur den Bauvollzug zu ermdglichen, kann von der Lage und Grol3e
der festgesetzten Durchfahrten / Durchgdnge ausnahmsweise abgewichen werden.
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Flachen fiir Nebenanlagen, bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache

Zur Sicherung moglichst groRer Freiflachen sind die Nebenanlagen sowie Trafostatio-
nen und weitere Nutzungen in die Gebaude zu integrieren oder in den Untergeschos-
sen einzuplanen.

Abweichend von den o.g. Festsetzungen sind auRerhalb der Baurdume offene und
nicht Gberdachte Fahrradabstellplatze in eingeschrankter Anzahl zulassig. Dies er-
mdglicht eine praxisnahe und geordnete Situierung temporarer Abstellmdglichkeiten
fur Fahrrader. Ebenso diirfen Milltonnen am Tag der Abholung aufRerhalb der
Bauraume aufgestellt werden. Die genaue Situierung erfolgt im Rahmen des Bauan-
trages. Anlagen fir Kinderspielplatze sind ebenfalls aulderhalb der Bauraume zulas-
sig.

Die Festsetzung, dass im Allgemeinen Wohngebiet WA (3) Nebenrdume auch auller-
halb der Gberbaubaren Grundstucksflachen zwischen der nérdlichen Baulinie und der
nordlich gelegenen Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung in der Tiefgarage zulassig
sind, sichert ein flexible Nutzung der Tiefgarage unter Bertcksichtigung der notwendi-
gen Kellerraume.

Abstandsflachen und Belichtung

Mit Ausnahme des Hochpunktes im Kerngebiet werden an den Randern des Pla-
nungsgebietes die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO eingehalten. Die nérdlichen
Abstandsflachen des mit 18 Geschossen festgesetzten Gebaudeteiles im Kerngebiet
Uberschreiten jedoch die Mitte der nérdlich angrenzenden 6ffentlichen Stral’enver-
kehrsflache (Busbahnhof) um rund ca. 7,50 m. Nachteilige Auswirkungen entstehen
dadurch nicht, da durch die punktuelle Ausformung des Hochpunktes im Kerngebiet
MK an der nordlich angrenzenden Bebauung nur eine temporare Verschattung von
rund 2 Stunden zum Zeitpunkt der Tag- und Nachtgleiche (21. Marz/ 23. September)
entsteht. Dem steht eine Besonnungsdauer von rund 9 Stunden gegentiber. Die Be-
[Gftung erfahrt durch die Unterschreitung der Abstandsflachen keine Einschrankung.
Sowohl die bestehende Nutzung als Burogebaude, als auch die planungsrechtliche
Festsetzung als Kerngebiet erlauben hier ausschliel3lich Nichtwohnnutzungen, so-
dass hier eine mogliche Beeintrachtigung von gesunden Wohnverhaltnisse nicht be-
ruhrt wird.Die gesunden Arbeitsverhaltnisse werden durch die geringfligige Abstands-
flachenunterschreitung wie oben dargestellt nicht beeintrachtigt .

Innerhalb des Planungsgebietes konnen die Abstandsflachen nicht in allen Bereichen
eingehalten werden. So sind bei Ausnutzung der maximal moglichen Geschossigkei-
ten Uberschneidungen der Abstandsflachen in den Innenhéfen des allgemeinen
Wohngebietes und der Sondergebiete SO 1 und SO 2 gegeben. Zwischen den Ge-
bauden des Kerngebietes und des Sondergebietes SO 1, sowie zwischen dem sudli-
chen Gebaude des Sondergebietes SO 2 und dem SO 3 (1), sowie zwischen dem
Gebaude im allgemeinen Wohngebiet WA (4) und dem Sondergebiet SO 3 (2).

Zur Sicherung der gesunden Wohnverhaltnisse wurden die Besonnung und Belich-
tung der Gebaudeteile geprift, die eine Wohnnutzung aufweisen dirfen. Grundlage
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hierfur ist der Nachweis eines Lichteinfallswinkels von 45° vor den Fenstern bzw. den
Fassaden mit dahinter liegender Wohnnutzung.

Zur Verbesserung der Belichtungssituation wurde zudem der stadtebauliche Entwurf
gegenuber dem Siegerentwurf des stadtebaulichen Wettbewerbes im Bereich der
Sondergebiete SO 1 und SO 2 weiterentwickelt. Durch den Entfall eines Winkelge-
baudes konnten die Abstande der Winkelgebaude zueinander vergroliert werden, so-
dass auch hier eine gute Besonnung und Beluftung der Wohnungen gewahrleistet ist.

Im Ergebnis kann der Lichteinfallswinkel von 45° im gesamten Planungsgebiet nach-
gewiesen werden, sodass fur die Wohnnutzung von gesunden Wohnverhaltnissen
ausgegangen werden kann.

Dacher, Dachformen

Die bauliche Umgebung ist in Gberwiegendem Mal} durch Flachdacher, teilweise
durch abgesetzte Dachaufbauten oder durch Sonderdachformen gepragt. Um inner-
halb des Plangebietes eine Homogenitat der Dachlandschaft im Sinne des stadtebau-
lichen Ideenwettbewerbes zu erreichen und auch die Nutzbarkeit und Begrinbarkeit
der Dacher zu erméglichen, sind ausschlieBlich Flachdacher zulassig.

Flachdacher bieten zudem die grétmaogliche Flexibilitat fur die Ausrichtung von In-
stallationen fur die Nutzung der Sonnenenergie.

Davon abweichend ist Uber dem Kerngebiet MK und dem allgemeinen Wohngebiet
WA (1) das entwurfspragende Flugdach zulassig, fir das auch die zulassige Wandho-
he bis zu einer Wandhoéhe von 25,5 m Uberschritten werden darf.

Bauliche Gestaltung, Dachaufbauten und Absturzsicherungen, Antennen, Funk-
und Satellitenempfangsanlagen, Entliftungseinrichtungen

Um geordnete Dachflachen zu sichern, die einerseits den Ansprichen an eine hohe
Aufenthaltsqualitat fir die nutzbaren Dachflachen und gleichzeitig den BedUrfnissen
der technischen Ausstattung der Gebaude gentigen, werden umfangreiche Festset-
zungen zur Lage, Hohe und Ausdehnung von technischen Dachaufbauten und Dach-
aufbauten, die im Zusammenhang mit der Nutzung der Dachflachen als gemein-
schaftliche Dachgarten getroffen.

Entsprechend den jeweiligen Hohenlagen der Dacher und unter Berlcksichtigung der
stadtebaulichen Wirksamkeit werden Dachaufbauten zugelassen, ausgeschlossen
oder in ihrem Umfang eingeschrankt. So sind Dachaufbauten um mindestens das
Maf ihrer Hohe von allen Au3enkanten der Fassaden zurlickzusetzen. Ausnahmen
hiervon sind nur im Sondergebiet SO3 und im Kerngebiet MK in den sechsgeschossi-
gen Gebaudeteilen zulassig, sofern die Dachaufbauten in die dort erforderliche Larm-
schutzwand bzw. in die AuRenwand integriert sind.

Dachaufbauten sind nur bis zu einer Hohe von maximal 4,0 m tUber dem Durchstof3-
punkt durch die Dachflache zuldssig. Dachaufbauten fir die Unterbringung techni-
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scher Anlagen mussen zudem gruppiert angeordnet werden und mit einem
Sichtschutz umgeben sein. Fur die einzelnen Baugebiete werden entsprechend der
jeweiligen Nutzung Flachenbeschrankungen festgesetzt, sodass Dachaufbauten ma-
ximal eine Flache zwischen 5 % und 20 % der Grundflachen des unmittelbar darunter
liegenden Geschosses einnehmen durfen.

Aufgrund maéglicher Einflisse auf die Wohnnutzung, die Stadtgestalt oder auf die pra-
gende Wirkung der Architektur werden Dachaufbauten fur die Unterbringung techni-
scher Anlagen auf bestimmten Dachbereichen ausgeschlossen oder aber Dachauf-
bauten zur gemeinschaftlichen Freiraumnutzung von Dachflachen als Dachgarten zu-
gelassen.

In den Sondergebieten SO 3 (1) und SO 3 (2) sowie im Kerngebiet MK ist neben den
vorgenannten Dachaufbauten tber dem als Hochstmal} festgesetzten sechsten Voll-
geschoss, die Ausbildung eines zusatzlichen Dachgartengeschosses zulassig. Durch
die hier zulassigen Gemeinschaftsraume mit einer Grof3e von bis zu 50 m? entstehen
hier gut nutzbare Bereiche, die fiir die private gemeinschaftliche Freiflachennutzung
geeignet sind.

Absturzsicherungen von Dachterrassen sind nur in Form von Gelandern zulassig, um
Uber den festgesetzten Wandhohen nur transparente Elemente vorzusehen. Falls die
Absturzsicherungen die festgesetzten Wandhohen einhalten, sind diese ausnahms-
weise auch in Form von Bristungen zuldssig.

Zur Forderung umweltfreundlicher Energien sind technische Anlagen fir aktive Solar-
energienutzung wie Solarzellen und Sonnenkollektoren ohne Flachenbeschrankung
zulassig.

Um einerseits attraktive ebenerdige Freiflachen und gleichzeitig qualitatsvolle Dach-
flachen zu sichern, sind Entliftungseinrichtungen der Tiefgaragen Uber die Dacher
der zugeordneten Gebaude zu fuhren und so anzubringen, dass diese Einrichtungen
die Qualitat und Nutzbarkeit von Freibereichen auf Dachern nicht einschranken.

Gemeinschaftsantennen, Funk- und Satellitenempfangsanlagen sind nur zulassig, so-
fern sie der Nutzung in den Gebauden dienen. Sie sind ausschlief3lich auf Dachern
zulassig und mussen mindestens um das Mal} ihrer HOhe allseitig von der AuRenkan-
te des darunter liegenden Geschosses abzurticken. Damit werden ungestorte Gebau-
defassaden gewabhrleistet und der Umfang dieser Anlagen auf die Bedtrfnisse der
Nutzer der Gebaude beschrankt.

Werbeanlagen

Um der Gefahr des stadtgestalterisch negativen Erscheinungsbildes zu grof3er oder
an ungeeigneten Stellen angeordneter Werbeanlagen zu begegnen, werden solche
Anlagen beschrankt. Die Wirkung der Gebaude und hier speziell das zuklinftige
Hochhaus soll als Orientierungspunkt nicht durch eine Uberfrachtung von Werbean-
lagen geschwacht werden. Zudem soll damit ein stérender Einfluss auf die Wohnnut-
zung vermieden werden.
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So sind Werbeanlagen in allen Baugebieten nur am Ort der Leistung in Form von Fir-
menlogos und / oder Firmennamen zuldssig. Diese mussen sich in ihrer Anordnung,
in Umfang, Grofle, Form, Farbgebung, Lichtwirkung sowie Materialwahl in die Archi-
tektur, die Fassaden und in das Stral3en-, Orts- und Landschaftsbild einfligen. Werbe-
anlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, sich bewe-
gende Werbeanlagen (wie zum Beispiel Light-Boards, Videowande) sowie Skybea-
mer, Laserstrahlen und ahnliche Einrichtungen sind unzulassig.

Um eine Verunklarung der Gebaudekubaturen zu vermeiden, sind Werbeanlagen
oberhalb der realisierten Wandhdhe nicht zulassig.

Freistehende Werbeanlagen sind auf den privaten Baugrundstiicken nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Erganzend dazu sind auf 6ffentlichen
Flachen, innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, maximal

4 Stelen zulassig. Im Zusammenhang mit der maximal zulassigen Héhe von maximal
3,5 m wird damit den Anspriichen an geordnete Freiflachen Rechnung getragen.
Gleichzeitig wird den Nutzern die Prasentation nach Auen ermdglicht und den Kun-
den die Orientierung erleichtert.

Abgrabungen, Aufschittungen und Bodenmodellierungen

Die Festsetzungen erlauben die Umsetzung des entwurfspragenden abgesenkten
Tiefhofes sowie die Anordnung der Tiefgaragenrampe flir das Kerngebiet MK. Weitere
Aufschuttungen und Abgrabungen sind nicht zulassig.

Bodenmodellierungen in geringem Umfang werden fir die Freiflache der Kindertages-
einrichtung, die Spielflachen des allgemeinen Wohngebietes, zur Gestaltung der 6f-
fentlichen Grunflache und fir die Anpflanzung von groRen Baumen auf Tiefgaragen
zugelassen. Die daraus entstehenden Hohenunterschiede sind durch bauliche Ele-
mente, wie Sitz- und Stitzmauern, Treppen, etc. abzufangen. Damit werden fir die
weitergehende Detail- und Ausflihrungsplanung Spielrdume erdéffnet, die nutzungsge-
rechte Freiflachen ermdglichen und einen positiven Beitrag zur Aufenthaltsqualitat
leisten.

Dienstbarkeiten

Innerhalb des Planungsgebietes ist ein enges Netz an Dienstbarkeiten in Form von
Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Dies setzt die Grundidee des
stadtebaulichen Entwurfes um und sichert ein fullaufig durchldssiges Gebiet und eine
gute Erreichbarkeit der mittig liegenden 6ffentlichen Grinflache sowie im weiteren
Verlauf auch des Tiefhofes.

Um Spielraume flr den Bauvollzug zu ermdglichen ist festgesetzt, dass von der Lage
der Dienstbarkeitsflachen ausnahmsweise abgewichen werden kann.

Auf dem zuklinftigen Platzbereich zwischen dem Kerngebiet MK und dem Sonderge-
biet SO 1 sowie auf den angrenzenden Freiflachen der Sondergebiete SO 1 und
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SO 2 ist ein Wochenmarkt vorgesehen. Um die Befahrbarkeit der privaten Freiflachen
fur die Marktbetreiber zu sichern, ist ein entsprechendes Fahrrecht in den Sonderge-
bieten SO 1 und SO 2 festgesetzt.

In der Mitte des Planungsgebiets ist fur den Aufenthalt der Bewohnerinnen und Be-
wohner sowie der dort Beschaftigten eine offentliche Griinflache vorgesehen. Um den
Unterhalt dieser Grunflache zu gewahrleisten und zu sichern und andere ausreichen-
de Zu- und Abfahrtsmdglichkeiten nicht gegeben sind, ist zu Gunsten der Landes-
hauptstadt Miinchen in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 ein entsprechendes
Fahrrecht festgesetzt.

Gemeinschaftsanlagen

Die Gemeinschaftstiefgaragen des Allgemeinen Wohngebietes WA (1) und WA (2)
sind als solche festgesetzt, um die erforderlichen Stellplatze beider Teilgebiete in ei-
ner gemeinsamen Tiefgarage unterzubringen und eine flexible Nutzung der Tiefgara-
ge Uber eine Zufahrt von der Fritz-Erler-StralRe zu ermdglichen.

Die Gemeinschaftstiefgaragen des Allgemeinen Wohngebietes WA (3), WA (4) und
des Sondergebiets SO 3 (2), einschliellich deren Ein- und Ausfahrt ermdglichen eine
gemeinsame Tiefgaragenanlage mit einer zentralen Zufahrt Gber die Fritz-Erler-Stra-
Re.

Die Gemeinschaftstiefgaragen der Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 3 (1) ermogli-
chen eine gemeinsame Tiefgaragenanlage fur diese Baugebiete mit einer gemeinsa-
men Ein- und Ausfahrt Gber die Von-Knoeringen-Strale. Durch die Festsetzung, dass
diese Ein- und Ausfahrt auch durch zu- und ausfahrende Fahrzeuge der Tiefgarage
des Kerngebietes MK genutzt werden darf, wird den Anforderungen Rechnung getra-
gen, dass aus Griinden des Schallschutzes die Ein- und Ausfahrt des Kerngebietes
MK zur Fritz-Erler-Stra3e ab 22 Uhr durch PKW-Fahrten die durch gewerbliche und
kulturelle verursacht sind, nicht mehr Gber diese erfolgen darf.

Generell ermdglicht die Zusammenfassung von Stellplatzanlagen fur mehrere Bauge-
biete in Gemeinschaftsanlagen Optimierungen der Organisation der Tiefgaragen,
auch unter der Berticksichtigung zukiinftiger Besitzverhaltnisse. Zudem kénnen durch
die Zusammenlegung Flachen fur zusatzliche Ein- und Ausfahrten eingespart werden,
was sowohl in gestalterischer Hinsicht, als auch im Hinblick auf die Vermeidung unné-
tiger versiegelter Flachen Vorteile hat.

Griinordnung

In Ergédnzung zu den Festsetzungen zur baulichen Gestaltung werden Festsetzungen
zur Gestaltung der Freirdume getroffen. Dies sichert eine nachhaltige und anspre-
chende Gesamtgestaltung der privaten Freiflachen und der 6ffentlichen Griinflache
und Freirdume entsprechend den Wettbewerbsentwirfen.

Griinordnung allgemein

Die festgesetzten Baume, sollen aufgrund ihrer Bedeutung fir das Kleinklima gute
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Wachstumsbedingungen erhalten und dauerhaft funktionsfahig sein. Daher werden,
um langfristig gunstige Wuchsbedingungen herzustellen, Festsetzungen zur Sicher-
stellung eines ausreichenden Wurzelraumes, zu Mindestpflanzqualitdten und Wuchs-
groRen getroffen. Bei der Artenauswabhl ist die Standorteignung auch fur den urbanen
Bereich unter anzunehmenden zukunftig hdheren Temperaturen zu beachten.

Griinordnung Baugebiete

Die privaten Freiflachen sollen den aufgrund der jeweiligen Lebens- und Wohnsituati-
on unterschiedlichen Nutzungsansprichen der Bewohnerinnen und Bewohner ge-
recht werden.

Die Funktion des neuen Stadtteilzentrums bringt eine hohe Dichte mit sich, so dass
selbst im Allgemeinen Wohngebiet ebenerdige Freiflachen nur in eingeschranktem
Umfang bereitstehen. Im Sondergebiet SO 2 entsteht jeweils auf dem Dach des Ein-
zelhandels eine gemeinschaftliche Hoffreiflache.

Um in den Hofen des Allgemeinen Wohngebiets moglichst groRe gemeinschaftlich
nutzbare Freiflachen zu sichern, werden fiir die Erdgeschosswohnungen keine indivi-
duell genutzten Wohnungsgarten zugelassen. Stattdessen soll anschlieRend an die
Terrassenzone ein bepflanzter Bereich von 2 - 3 m folgen, der eine visuelle Abgren-
zung zwischen gemeinschaflichem und privatem Bereich ermdglicht.

Ferner werden gemeinschaftlich genutzte Dachgarten den Bewohnerinnen und Be-
wohnern als Erganzung zur Verfugung gestellt.

Der Nachweis der Spielflachen nach Art. 7 BayBO erfolgt im Allgemeinen Wohnge-
biet, auer im WA (1), in den gemeinschaftlich nutzbaren Freiflachen der Wohnhofe,
im Sondergebiet SO 2 jeweils auf dem Dach des Einzelhandels. Da der Hof des WA
(1), des nordlichsten Wohnwinkels, fast vollstandig durch die Aufenspielflache der
Kindertageseinrichtung genutzt wird, kann der Spielflachennachweis in den gemein-
schaftlich nutzbaren Dachgarten erfolgen. Ahnlich verhalt es sich im Kerngebiet MK.
Da erdgeschossig keine Freiflachen zur Verfligung stehen, kénnen die Spielflachen
im gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten nachgewiesen werden.

Die festgesetzten Baumpflanzungen gewahrleisten insgesamt eine gute Durchgri-
nung der Baugebiete, verbessern das Kleinklima und lassen den Verlauf der Jahres-
zeiten bewusst erleben. In den Hofen des Allgemeinen Wohngebiets sollen sie die di-
rekte Blickbeziehung von Wohnung zu Wohnung verhindern. Die Baumpflanzungen
entlang der Fritz-Erler-Stral’e und der Von-Knoeringen-Stral’e bewirken einen ange-
nehm begriinten Strallenraum.

Ferner ist im Plan festgesetzt, dass die Freiflachen des Allgemeinen Wohngebiets
und des Sondergebiets SO 3 zu begriinen und zu bepflanzen sind. Dadurch wird si-
chergestellt, dass diese Bereiche, die zwar weitgehend durch Tiefgaragen unterbaut
und somit versiegelt sind, dennoch kleinklimatisch wirksam begrint werden.

Die festgesetzte Begriinung der Dacher entfaltet positive Wirkungen auf den Wasser-
haushalt und die Regenrtickhaltung. Die kleinrdumigen aber in der Gesamtbilanz

merklichen Einflisse auf die Verdunstung, die Lufthygiene (Staubbindung), die Ener-
giebilanz (zusatzliche Warmedammung) und den Naturschutz (Trockenstandorte) be-



4.5.3.

Seite 92 von 120

grinden den Wert, der der Begriinung von Dachern zukommt. Der jeweils festgesetz-
te Substrataufbau soll die ausreichende Nahrstoffversorgung der Dachbegrinung si-
cherstellen.

Sonnenenergieanlagen sind mit einer Dachbegrinung zu kombinieren, so dass ein
moglichst groRer Anteil der Dachflache begrunt werden kann.

Entsprechend der stadtischen Entwasserungssatzung ist das Niederschlagswasser
zu versickern, wodurch die Auswirkungen durch die Versiegelung minimiert werden.
Der Bebauungsplan mit Griinordnung trifft keine weiteren Festsetzungen. Soweit dies
aufgrund der jeweils zur Verfigung stehenden Flachen mdglich ist, soll das Nieder-
schlagswasser vorrangig oberflachig Uber Pflanzflachen versickert werden. Dies ist
jedoch aufgrund der baulichen Dichte voraussichtlich nicht umsetzbar.

Die Festsetzungen der Griinordnung werden erganzt durch die Gestaltungs- und Be-
grunungssatzung der Landeshauptstadt Minchen fir die Freiflachen der Baugrund-
stlicke der Landeshauptstadt Minchen (Freiflachengestaltungssatzung), die Regelun-
gen wie beispielsweise zur Absenkung und entsprechenden Uberdeckung der Tiefga-
ragen trifft.

Griinordnung Verkehrsflachen

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Bereich flr FuRgangerinnen und
Fuganger — befindet sich auf zwei Ebenen und setzt sich aus dem neuen
(Markt)Platz und dem Tiefhof zusammen.

Auf Erdgeschossebene entsteht ein Platz, der den Zugang zum Busbahnhof und den
Ubergang zum PEP verbindet und durch die festgesetzten Dienstbarkeitsflachen der
Sondergebiete SO 1 und SO 2 gro3zlgig erganzt wird.

Vor dem Gebaude des Kerngebietes und den Gebauden des Sondergebietes SO 1
soll der Platz einschlie3lich des ndrdlichen Teils des Sondergebietes SO 2 temporéar
auch als Flache fir Marktveranstaltungen dienen. Aufgrund dieser Nutzung und der
Funktion als fuRlaufige HaupterschlieRung in das neue Stadtteilzentrum soll der Platz
weitestgehend befestigt werden. Die Belagsflachen werden durch Einzelbaumstand-
orte um das Kerngebiet aufgelockert.

Der Zugang zum Busbahnhof und zum &stlich gelegenen Wohngebiet erhalt ein
Baumdach als Gegenstiick zu den baulichen Anlagen Rampenbauwerk und Freitrep-
pe. Dadurch entsteht ein schattiger Aufenthaltsort am nordéstlichen Eingang zum
Stadtteilzentrum.

Der Tiefhof ist ein multifunktionaler Knotenpunkt. Er beherbergt den Hauptzugang
zum Kulturbiirgerhaus sowie den Zugang zum U-Bahn Sperrengeschoss. Uber eine
Landschaftstreppe ist er zudem mit der zentralen 6&ffentlichen Grinflache verbunden.
Diese Landschaftstreppe dient zum Aufenthalt und kann als eine Art Amphitheater fiir
Open-Air-Veranstaltungen im Tiefhof genutzt werden.

Die Belagsflachen und die bauliche Fassung machen ihn zu einem stadtisch geprag-
ten Platz. Baumpflanzungen durchbrechen die Stringenz, gewahrleisten eine Teilbe-
schattung des Tiefhofes und dienen gleichzeitig als Leitsystem aus dem U-Bahn
Sperrengeschoss hinaus zur 6ffentlichen Grunflache. Der im Plan als Hinweis darge-
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stellte ,Wasserspiegel“ soll ebenfalls zu einer angenehmen Atmosphare im Tiefhof
beitragen.

Um der Thomas-Dehler-Strale einen grinen Charakter zu verleihen, wird im Westen
des Planungsgebiets eine Baumreihe vorgesehen. Sie rhythmisiert die hier geplanten
Fahrradabstellplatze, spendet Schatten fur den Ful- und Radweg und dient der Neu-
bebauung als optischer Puffer zur Stral’e und als Rahmeneingrinung.

Griunordnung o6ffentliche Griinflache

Bestimmendes Bild der zentralen 6ffentlichen Grunflache ist eine weite Rasenflache
mit einzeln stehenden markanten Baumen oder kleinen Baumgruppen, die sich zu
den Randern verdichten. Am &stlichen Rand sollen diese dichter gestellt werden, um
eine optische Abschirmung zum Allgemeinen Wohngebiet zu erzeugen. Im Westen
sollen die Sichtbeziehungen von den Platzflachen zur 6ffentlichen Grinflache frei
bleiben.

Die Festsetzung parkartig zu begriinen und zu gestalten sowie die festgesetzte Min-
destausstattung mit grolRen Baumen gewahrleisten die Umsetzung des Gestaltungs-
ziels. AuRerdem wird eine gute Durchgriinung und die Verbesserung des Kleinklimas
gefordert.

Die offentliche Grinflache soll vielfaltige und Flachen intensivere Nutzungen ermogli-
chen, die in den Hofen der Baugebiete aus Platzmangel ausscheiden. Dariber hinaus
wird das Spielangebot der in den Baugebieten herzustellenden Spielplatze, die vor-
rangig die Altersgruppe — Kleinkinder abdecken, erganzt. Im als Spielplatz festgesetz-
ten Bereich sollen daher Spielmdéglichkeiten vorrangig fur die Altersgruppe - Schulkin-
der entstehen.

Um der Multifunktionalitat dieser Flache gerecht zu werden, sind Elemente wie Kunst-
objekte und differenzierte Pflanzungen zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat ge-
winscht. Die in der 6ffentlichen Griinflache umzusetzenden ArtenschutzmalRnahmen
(Nahrungs- und Schutzhabitat fur Haussperlinge) tragen ebenfalls hierzu bei.

Einfriedungen

Um den insgesamt offenen Charakter des Quartiers und die Durchlassigkeit zu si-
chern, werden Einfriedungen weitgehend ausgeschlossen.

Lediglich zwischen den Terrassen sind Sichtschutzelemente zulassig, um dem Be-
dirfnis nach Privatsphare nachzukommen. Die gestalterische Qualitat wird gesichert,
indem sie in ihren Abmessungen begrenzt werden und einheitlich gestaltet auszuflih-
ren sind.

Die AuRenspielflache der Kindertageseinrichtung muss aus Sicherheitsgriinden ein-
gefriedet werden. Die festgesetzte Eingrinung mit Schnitthecken oder ausdauernden
Kletterpflanzen soll zum Einen Sichtschutz fir die AuRenspielflache erzielen und zum
Anderen einen angenehm gestalteten Hofraum bewirken.

Freiflachenversorgung, Versiegelung, Baumbilanz

Freiflachenversorgung
Durch die Anordnung und Stellung der geplanten Gebaude werden larmgeschitzte
Binnenbereiche gebildet, die differenziert gestaltet und vielfaltig genutzt werden kon-
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nen. Ein qualitatsvolles Wohn- und Arbeitsumfeld mit ausreichenden nutzbaren Grin-
und Freiflachen entsprechend den modifizierten stadtischen Freiflachenwerten wird
so gesichert. Dieses Angebot wird durch gemeinschaftlich genutzte Dachgarten in
den Baugebieten erganzt.

Darlber hinaus wird aufRerhalb des Planungsgebietes die offentliche Griinflache am
Annette-Kolb-Anger, die in gut erreichbarer Nahe liegt, aufgewertet und die Aufent-
haltsqualitat und Attraktivitat verbessert. Dies stellt eine wesentliche Mallnahme im
Zusammenhang mit der Uberschreitung der Obergrenzen geman § 17 Abs. 1
BauNVO dar, die den kunftigen Bewohnerinnen und Bewohnern eine ausreichende
und angemessene o6ffentliche Grun- und Freiflachenversorgung sichert.

Mit dem barrierefreien Anschluss an die vorhandene Brlicke Uber die Fritz-Erler-
Stral’e wird auch die Erreichbarkeit dieser Erholungsflache kunftig deutlich verbes-
sert.

Versiegelung

Die Versiegelung durch die maximal zulassigen Grundflachen der Neuplanung liegt
bei ca. 87 % (ca. 3,53 ha) und damit unter der Versiegelung von ca. 94 % (ca.

3,82 ha), die gemal dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 57 bd méglich ware. Da-
mit verbessert sich die Versiegelung durch die Neuplanung gegeniber der bisher
rechtlich zuldssigen Versiegelung um ca. 7 % (ca. 0,29 ha). Zudem mussen die durch
die Gemeinschaftstiefgarage grol¥flachig unterbauten Bereiche in den Innenhdéfen
des Allgemeinen Wohngebiets und der Vorgarten des Sondergebiets SO 3 lberdeckt
und begriint werden, wodurch dariber hinaus bis zu 0,57 ha oberflachig begriinte
Freiflachen entstehen.

Baumbilanz

Das stadtebauliche Konzept macht die Fallung aller vorhandenen ca. 160 Baume er-
forderlich, wovon ca. 100 nach der stadtischen Baumschutzverordnung geschuitzt
sind.

Die Festsetzungen sichern die Neupflanzung von ca. 120 Baumen, so dass die ge-
fallten Baume in ausreichender Anzahl ersetzt werden.

Artenschutz

Fir den Erhalt der lokalen Haussperlingspopulation muss auch kiinftig adaquater Le-
bensraum zur Verfigung stehen.

Der momentane Bauablaufplan sieht vor, dass der Abbruch des Burgerhausprovisori-
ums nach Fertigstellung des Allgemeinen Wohngebietes WA (3) und WA (4) erfolgen
wird. Die 15 festgesetzten neuen Nistplatze im Allgemeinen Wohngebiet WA (3) und
WA (4) bilden dann die notwendigen vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen (CEF-
Malnahmen). Sollte sich diese zeitliche Abfolge Uber den tatsachlichen Baufortschritt
nicht sicherstellen lassen, missen entsprechende (Interims-) Ersatznistplatze ge-
schaffen werden. Dies wird im stadtebaulichen Vertrag entsprechend geregelt. Kom-
plettiert werden diese 15 Nistplatze durch weitere neue Nistplatze im Allgemeinen
Wohngebiet WA (2) und den Sondergebieten SO 1 und SO 2. Insgesamt gehen 15
Nistplatze durch den Abbruch des Blrgerhausprovisorium verloren. Es entstehen 20
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im Allgemeinen Wohngebiet und 25 in den Sondergebieten SO 1 und SO 2, wodurch
kinftig mit insgesamt 45 Nistplatzen die dreifache Anzahl an Nistplatzen zur Verfu-
gung stehen wird.

Ebenso sind in der offentlichen Grunflache ein neues Nahrungs- und Schutzhabitate
fur die Kolonie anzubieten. Um neue Nahrungsquellen in ausreichendem Umfang zur
Verfligung stellen zu kénnen, sind in Summe 500 m? der 6ffentlichen Grinflache als
Nahrungshabitat zu gestalten. Dieses muss nicht zwingend als zusammenhangende
Flache ausgebildet werden, auch bis zu drei Teilflachen sind méglich. Heimische,
fruchttragende Straucher, Wildstauden und -gréser, die mit Samen und Frichten so-
wie Insekten, den Haussperlingen Nahrung bieten kénnen, sollen verwendet und die
Flache(n) extensiv gepflegt werden.

Die Stahlskulptur vor dem Blrgerhausprovisorium dient durch ihre dichte Struktur den
Haussperlingen, besonders den Jungvégeln als Schutz vor Feinden wie Rabenkra-
hen. Sie soll wieder in der 6ffentlichen Grinflache aufgestellt werden, um wieder ein
Schutzhabitat bereit stellen zu kénnen. In Ergdnzung sind Schnittheckenelemente in
der o6ffentlichen Grinflache anzubieten, die ebenfalls als Ruhe- und Versammlungs-
platze dienen.

Als konfliktvermeidende MalRhahme zum Schutz der Haussperlingspopulation aber
auch im Interesse des allgemeinen Vogelschutzes wird fur gro3flachige Glaselemen-
te, Ubereckverglasungen, Glasbriistungen etc. zudem festgesetzt, dass entsprechen-
de Verglasungen verwendet werden mussen, mit denen Spiegelungen und Durch-
sichten vermieden werden und so Vogelschlag verhindert wird.

Unter Berucksichtigung dieser Vermeidungs- und CEF-MaRRnahmen wird sich kein ar-
tenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG er-
geben. Vertragliche Regelungen (z.B. zur zeitlichen Abfolge des Abbruchs des Bur-
gerhausprovisoriums und der Bereitstellung kunstlicher Nisthilfen) erganzen die Fest-
legungen der Satzung.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Bebauungsplanverfahren wird geman § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 durchgefihrt, so
dass die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaf § 14 BNatSchG grundsatzlich
anzuwenden ist.

Der geltende Bebauungsplan Nr. 57 bd lasst derzeit eine Versiegelung von ca. 3,82
ha rechtlich zu. Gegeniber diesem bereits zuldssigen Eingriff kommt es durch die
Planung insgesamt sogar zu einer Reduzierung der Versiegelung um ca. 0,29 ha.
Daher ergibt sich gemaf § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB aus der Planung kein
ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft.

Verkehrskonzept

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Planungsgebiet ist durch seine unmittelbare Lage an der U-Bahn-Linie und dem
Busbahnhof bestens an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angeschlos-
sen.
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Unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich im nordwestlichen Be-
reich der U-Bahn-Haltepunkt ,Neuperlach Zentrum“. Die U-Bahn-Linien U5 und U7
verbinden das Zentrum Neuperlachs direkt mit der Innenstadt Minchens. Das gesam-
te Planungsgebiet liegt innerhalb eines Einzugsbereichs von unter 300 m.

Nordlich angrenzend an das Planungsgebiet liegt der Busbahnhof, der mit diversen
Linien Busverbindungen zur Umgebung anbietet (siehe Kapitel 2.2 — Verkehrliche Er-
schlieRung - Offentlicher Verkehr).

Durch die vorliegende Planung mit der Anbindung des geplanten Tiefhofes an das
Sperrengeschoss der U-Bahn wird die fuRlaufige Anbindung an den Haltepunkt weiter
verbessert. Die Erreichbarkeit des U-Bahn- und Busbahnhofes wird durch das entste-
hende Wegenetz und die festgesetzten Gehrechtsflachen zugunsten der Allgemein-
heit weiter verbessert. Durch die vorgenannten MalRnahmen wird der OPNV in seiner
Funktion und seiner Attraktivitat weiter gestarkt.

Motorisierter Individualverkehr

Das Planungsgebiet ist unmittelbar an ein leistungsfahiges und meist mehrstreifig
ausgefiihrtes Strallennetz angebunden. So ist das Gebiet im Westen lUber die
Thomas-Dehler-StralRe, im Osten Uber die Fritz-Erler-Strale und im Stiden Uber die
Von-Knoeringen-Stral3e erschlossen. Nach dem Verkehrsentwicklungsplan (VEP) der
Landeshauptstadt Miinchen ist die Fritz-Erler-Strale Teil des Primarnetzes mit Funkti-
on einer regionalen Hauptverkehrsstrafl3e. Die Thomas-Dehler-Stralle ist nach VEP
Bestandteil des Sekundarnetzes und somit eine o6rtliche Hauptverkehrsstralle mit
malfigebender Verbindungsfunktion.

Der Bereich nérdlich des Planungsgebietes ist dem Busbahnhof vorbehalten, tber
den nur eine eingeschrankte ErschlieRung fir Anlieferungen des Kerngebietes MK er-
folgen kann.

Zur Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes wurde ein Ver-
kehrsgutachten erarbeitet, das die bestehenden und die zukunftig entstehenden Ver-
kehre betrachtet und deren Auswirkungen auf die oben genannten Stra3en darstellt.

Das Verkehrsgutachten betrachtet dabei 2 grundlegende Planfalle flir den Prognose-

horizont 2030:

Planfall 1 - OHNE eine mdgliche Verkehrsreduzierung auf der Thomas-Dehler-Stralie
Planfall 2 - MIT einer mdglichen Verkehrsreduzierung auf der Thomas-Dehler-Stralie
und Verlagerung eines Teils der Verkehrsmengen auf die Fritz-Erler-StralRe

Im Rahmen des Verkehrlichen Grundsatzbeschlusses fur den Minchner Sudosten
vom 24.07.2013 (Sitzungsvorlagen Nr. 08-14 / V 10541) wurde die Thematik zum
Hanns-Seidel-Platz mit einer moglichen Verkehrsreduzierung in der Thomas-Dehler-
Stralde diskutiert. Details kdnnen der o. a. Beschlussvorlage, Kapitel 9.2 entnommen
werden.

Durch die zuklnftigen Nutzungen im Planungsgebiet ergeben sich in den oben ge-
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nannten Stralien, getrennt nach Prognose-Nullfall 2030 (kein zusatzliches, durch die
Neubebauung induziertes Verkehrsaufkommen) und Prognose-Planfall 2030 (mit zu-
satzlichem, durch die Neubebauung induziertem Verkehrsaufkommen), folgende Ver-
kehrsmengen (taglicher Werktagsverkehr):

Planfall 1 Bestand 2010 Nullfall 2030 Planfall 2030
(Kfz/24h) (Kfz/24h) (Kfz/24h)
Thomas-Dehler-Strale 17.900 17.000 18.000
Fritz-Erler-Stralle 13.400 15.000 18.000
Von-Knoeringen-Str. 6.000 4.500 8.000
Planfall 2 Bestand 2010 Nullfall 2030 Planfall 2030
(Kfz/24h) (Kfz/24h) (Kfz/24h)
Thomas-Dehler-Stralte 17.900 7.000 8.000
Fritz-Erler-Stralte 13.400 24.000 26.500
Von-Knoeringen-Str. 6.000 4.500 8.500

Der Prognose-Nullfall 2030 beinhaltet die beschriebenen Mallnahmen und Entwick-
lungen des multimodales Verkehrsmodell der LH Minchen. Fir das Planungsgebiet
werden bei beiden Planfallen keinerlei Nutzungen unterstellt, d.h. auch keine Parkie-
rungsnutzung. Aus diesem Grund liegen die Verkehrszahlen im Prognose-Nullfall un-
ter den Werten der momentan bestehenden Verkehrsmengen, die durch Zahlungen
ermittelt wurden und in denen die durch die derzeit vorhandene Parkierungsnutzung
verursachten Verkehre Niederschlag finden.

Der Planfall 2 sieht einen Ruckbau der Thomas-Dehler-StralRe zwischen der Fritz-
Schaffer-Stralde und der Von-Knoeringen-StralRe auf einen Fahrstreifen je Richtung
vor. Zudem soll die zulassige Héchstgeschwindigkeit auf maximal 30 km/h begrenzt
werden. Im Fall dieser mdglichen Verkehrsreduzierung auf der Thomas-Dehler-Stra-
Re kommt es in der Fritz-Erler-Stral’e zu Belastungszunahmen, die sich durch die
Verlagerungen der Nord-Siid bzw. Stid-Nord gerichteten Verkehre ergeben. Die Tho-
mas-Dehler-Stralie wird entsprechend Entlastungen erfahren.

Auf den Ost-West gerichteten Strallen (Schuhmacherring, Von-Knoeringen-Stralie,
Kafkastralle) macht sich eine mogliche Verkehrsreduzierung in der Thomas-Deh-
ler-Strale nur geringfligig bemerkbar.

Eine Entscheidung, ob es hier zu einer Verkehrsverlagerung kommen soll oder nicht
wurde noch nicht getroffen. Zum momentanen Zeitpunkt werden die beiden Planfalle
diskutiert und die verkehrlichen und larmtechnischen Auswirkungen geprift und ver-
glichen. Zu diesem Thema ist nach der Priifung der Auswirkungen eine Offentlich-
keitsveranstaltung unter Teilnahme des Bezirksausschusses und interessierter Blrge-
rinnen und Birger geplant. Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass die Entschei-
dung Uber eine Verkehrsverlagerung / Verkehrsreduzierung in der Thomas-Deh-
ler-StralRe nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens ist.
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Bedingt durch die Erschlielung der Tiefgaragen der Sondergebiete Uber eine
gemeinsame Zufahrt an der Von-Knoeringen-Stral3e wird der heute relativ gering
belastete Abschnitt der Von-Knoeringen-Strale starker frequentiert sein.

Die Leistungsfahigkeit der einzelnen Knotenpunkte wurde gepruft. Sie richtet sich
nach den Beurteilungskriterien aus dem ,Handbuch fiir die Bemessung von Stralten-
verkehrsanlagen (HBS)“. Darin werden Einstufungen zwischen Stufe A (sehr gut) bis
Stufe F (ungentigend) vorgegeben. Eine ausreichende Leistungsfahigkeit ist bis zur
Stufe D gegeben.

Knotenpunkt Fritz-Erler-StraBe / Von-Knoeringen-Strale

Mit dem Ziel einer Flachenreduzierung von funktional unbegriindeten und Gberdimen-
sionierten Stralenverkehrsflachen, sieht die Planung einen Ruckbau des freilaufen-
den Rechtsabbiegers von der Fritz-Erler-Stral3e in die Von-Knoeringen-Strale vor.
Das Verkehrsgutachten kommt zum Ergebnis, dass auch unter Zugrundelegung der
zuklnftigen Verkehrsmengen in beiden Planféllen keine eigene Rechtsabbiegerspur
erforderlich sein wird.

Ein weiterer wesentlicher Aspekt fir einen Riickbau des freilaufenden Rechtsabbie-
gers ist die Entscharfung des Konflikts der Rechtsabbiegenden, meist mit hoher Ge-
schwindigkeit fahrenden Kfz mit den geradeaus fahrenden Radfahrenden. Der Rick-
bau tragt somit zu einer Erhéhung der Verkehrssicherheit an diesem Knotenpunkt bei.

Unter Annahme des Planfalles 1 ist der Knotenpunkt ohne ErtlichtigungsmalRnahmen
weiterhin leistungsfahig. Um jedoch fur den Planfall 2 und der angenommenen Ver-
lagerung der Verkehrsstrome auf die Fritz-Erler-Stralde die Abwicklung der Nord-Sud
bzw. Stid-Nord gerichteten Verkehre zu gewahrleisten, sind fiir den Knotenpunkt Er-
tichtigungsmaflnahmen erforderlich. So sind in der Fritz-Erler-StralRe jeweils 2 Fahr-
spuren je Fahrtrichtung vorzusehen. Um diese beiden Fahrspuren auf der Westseite
der Fritz-Erler-Stra’e umsetzen zu kdnnen, muss fur die Linksabbiegerspur in die
Kafkastralle in den Mittelteiler der Fritz-Erler-StralRe eingegriffen werden. Auf der Ost-
seite der Fritz-Erler-Stal3e entfallen unter Annahme des Planfalles 2 teilweise die dort
bestehenden Langsparkstreifen. In diesem Zusammenhang wird auf das Verkehrsgut-
achten des Ingenieurbiro Véssing GmbH zur Umstrukturierung des PEP-Einkaufs-
center Minchen Neuperlach verwiesen, das u.a. zu dem Ergebnis kommt, dass ein
Entfall der Stellplatze im StralRenraum der Fritz-Erler-Stral3e vertraglich ist.

Der leistungsfahige Verkehrsfluss des Knotenpunktes wird nach Umsetzung des Pla-
nungsvorhabens hinsichtlich beider Planfalle weiterhin bestehen bleiben. Vormittags
kann die Verkehrsqualitat als gut eingestuft werden, am Nachmittag werden die malf3-
gebenden Verkehrsstréome als befriedigend bis ausreichend klassifiziert und erfillen
dementsprechend die Anspriiche eines leistungsfahigen Knotenpunktes.

Knotenpunkt Thomas-Dehler-StraBe / Von-Knoeringen-StraRe

Der bestehende grof3ziigige Ausbauzustand lasst grofde bis zum Teil sehr grof3e Re-
serven zu, sodass fUr beide Planfélle die Kapazitatsreserven ausreichend grof} sind.
Eine bauliche Ertuchtigung des Knotenpunktes ist nicht erforderlich.



4.8.3.

Seite 99 von 120

Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes bewegt sich in beiden Planfallen zwischen
Stufe A und B, die Qualitat des Verkehrsflusses wird dementsprechend als gut bis
sehr gut eingestuft.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass das umgebende Strallennetz ausreichend leis-
tungsfahig ausgebaut ist. Der durch die Planung ausgeloste Verkehr kann ohne gré-
Rere Einschrankungen des Fahrverkehrs auf den umgebenden Strallen abgewickelt
werden. Der mit der Entwicklung vorgesehene Rlckbau des freilaufenden Rechtsab-
biegers von der Fritz-Erler-Stral3e in die Von-Knoeringen-Strale ist ohne Einschran-
kung umsetzbar.

Die zur Diskussion stehende Verkehrsreduzierung auf der Thomas-Dehler-Stral3e
wurde zu Verkehrsverlagerungen auf die Fritz-Erler-Stral3e fuhren. Dieses bedingt
einen Verkehrsfluss auf je zwei Fahrstreifen pro Richtung und somit streckenweise
den Entfall von Stellplatzen entlang der Ostseite der Fritz-Erler-Strale.

Das heil3t, dass fur beide untersuchten Planfalle die verkehrlichen Auswirkungen des
Planungsvorhabens auf das ErschlieRungsstral’ennetz und die relevanten Knoten-
punkte im ndheren Umfeld, sowohl im Prognose-Nullfall wie auch unter BerUcksichti-
gung der Planung mit einem Prognosehorizont 2030, als bewaltigbar einzustufen
sind.

Ausfihrungen zum Thema Verkehrslarm unter Kapitel 4.10.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, FuR- und
Radwegeverbindungen, Barrierefreiheit

Die zwischen dem Kerngebiet MK, dem Sondergebiet SO 1 und dem allgemeinen
Wohngebiet festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Bereich fur
FuRgangerinnen und FuRganger® sichert den im Ergebnis des stadtebaulichen Wett-
bewerbes geplanten Platzbereich. Im Zusammenhang mit den vorgesehenen Nutzun-
gen im Kerngebiet MK und in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 kann hier ein be-
lebter Stadtplatz entstehen, der in seiner Funktion auch als Kreuzungspunkt wichtiger
Nord-Sid- und Ost-West-gerichteter Wegebeziehungen gestarkt wird. Hier soll auch
zukilinftig der Wochenmarkt stattfinden, der sich bis in die Hofbereiche der Sonderge-
biete SO 1 und SO 2 ausdehnen kann.

Unter der ebenerdigen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung soll kiinftig
auch die ful3laufige Verbindung vom Sperrengeschoss des U-Bahnhofs Neuperlach
Zentrum zum geplanten Ubergangsbereich / Tiefhof mit den Zugangen zu den kultu-
rellen und birgerschaftlichen Einrichtungen im Kerngebiet MK und den Einzelhan-
delseinrichtungen im Sondergebiet SO 1 und SO 2 verlaufen. Im weiteren Verlauf
fuhrt diese Verbindung Uber die Landschaftstreppe zur zentralen 6ffentlichen Grinfla-
che. Damit wird die entwurfspragende Wegeverbindung tUber mehrere Ebenen umge-
setzt, die das Gebiet im Innern, als auch nach Auf3en vernetzt.

Um die Ebenen auch barrierefrei miteinander verbinden zu kénnen, sind Rolltreppen
und Aufzlge innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung erforderlich
und zulassig. So sind im dstlichen Bereich des Tiefhofes zwei Aufzlige festgesetzt,
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die technisch unabhangig voneinander funktionieren missen (redundantes System).
Diese Festsetzung ist erforderlich, um bei Ausfall eines Aufzuges die uneingeschrank-
te Barrierefreiheit und Funktionalitat gewahrleisten zu kdnnen. Von der Lage der fest-
gesetzten Aufzugsanlagen kann abgewichen werden, wenn technische oder gestalte-
rische Griinde dies erfordern und die Abweichung unter Wirdigung der 6ffent-
lich-rechtlich geschiitzten nachbarlichen Belange mit den offentlichen Belangen ver-
einbar ist. Dies ermdglicht Spielrdume bei der Gestaltung der Platzflachen.

Um die Verbindung zwischen U-Bahn Sperrengeschoss und Tiefhof in einem gewis-
sen Umfang mit Tageslicht zu versorgen, sind Offnungen zur Belichtung des Uber-
gangsbereichs zulassig.

Unterhalb der Ebene des Tiefhofs sowie des Ubergangsbereichs zum U-Bahn Sper-
rengeschoss (2. Untergeschossebene) werden flachensparend Teile der Tiefgaragen
des Kerngebiets MK sowie der Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 3 (1) unterge-
bracht, da insbesondere die Flache des Kerngebietes MK knapp bemessen ist und
die offentliche Grinflache von jeglicher Unterbauung frei gehalten werden soll.

Zwischen der Thomas-Dehler-Stral3e und der Fritz-Erler-Strafl’e wird stdlich entlang
des Busbahnhofes die im VEP-R vorgesehene Fahrradnebenroute als 3,0 m breiter
Radweg festgesetzt. Damit soll auch gewahrleistet werden, dass die “Fulgangerzo-
ne“ von Radfahrenden freigehalten wird.

Im norddstlichen Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird die
bestehende Rampenanlage abgebrochen und durch eine neue barrierefreie Ful’- und
Radfahrrampe zur Briicke Uber die Fritz-Erler-Stral3e ersetzt. Damit wird die wichtige
Verbindung fur FuBganger und Radfahrer vom und zum Wohngebiet am Ger-
hart-Hauptmann-Ring neu und attraktiver gestaltet, wobei die Briicke selbst aufgrund
mangelnder Breite (5,0 m) nicht fur den Radverkehr befahrbar ist. Es wird deshalb
festgesetzt, dass dieser Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
durch Radfahrer genutzt werden darf, damit diese von der Briicke kommend den
kinftigen Radweg (siehe vorheriger Absatz) erreichen kénnen. Unter der ebenfalls in
diesem Bereich neu vorgesehenen FuRgangertreppe befindet sich die Tiefgaragen-
rampe zu den pflichtigen Stellplatzen und unter der neuen Ful3- und Radfahrrampe
die Fahrradrampe zu den unterirdischen Fahrradabstellplatzen, die jeweils dem Kern-
gebiet MK zugeordnet sind .

Um die vorgenannten Anlagen wie z.B. Tiefhof, Ubergangsbereich, Tiefgaragen,
Rampen, Treppen, Aufzlge, Offnungen und weitere Einbauten innerhalb der Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung zu ermdglichen, werden diese im Rahmen
des Bebauungsplans festgesetzt.

Nahmobilitat

Das Thema Ful- und Radverkehr gewinnt nicht nur in Miinchen zunehmend an
Bedeutung. Deutschlandweit sowie auch auf europaischer Ebene werden Strategien
und gezielte Ma3nahmen zur Forderung des Ful- und Radverkehrs als feste
Bestandteile einer zukunftsorientierten Verkehrsbewaltigung integriert und umgesetzt.
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Diese Entwicklung erfordert eine gesamtheitliche Betrachtung aller im Sinne der
Nahmobilitat beteiligten Verkehrsarten.

Diese Ziele wurden mithilfe einer Durchwegung des Planungsgebietes fur den
FuBverkehr, einer Radwegeverbindung zwischen der Fritz-Erler-Stralle und Thomas-
Dehler-Strale, einer attraktiven und barrierefreien Anbindungen an den U-Bahnhof
Neuperlach Zentrum sowie durch eine Vernetzung des PEP zum gegenuberliegenden
neu geplanten Geschéaftsbereich am Hanns-Seidel-Platz umgesetzt.

Ruhender Verkehr, Tiefgaragen

Die derzeit auf dem Hanns-Seidel-Platz vorhandenen Parkplatze werden im Rahmen
der Neubebauung entfallen. Als Ausgleich fiir die entfallenden Stellplatze (ein Grofiteil
der vorhandenen Stellplatze auf dem Hanns-Seidel-Platz werden als sogenanntes
~.graues P+R*“ genutzt) wird nach dem Beschluss der Vollversammlung des Minchner
Stadtrats zum Gesamtkonzept fir P+R-Anlagen sowie B+R-Anlagen in Minchen vom
24.01.2007 im Rahmen der Entwicklungsplanung Carl-Wery-Stral3e eine Aufstockung
des dortigen Angebots um bis zu 300 zusatzliche Stellplatze vorgesehen. Zukinftig
betragt die Gesamtkapazitat der P+R-Anlage Neuperlach Sid rund 780 Stellplatze.

Gemal dem Ergebnis des stadtebaulichen |ldeenwettbewerbes und des Realisie-
rungswettbewerbes sind die nach Art. 47 BayBO i. V. m. der Stellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Munchen erforderlichen Stellplatze ausschlieBlich in Tiefgaragen
unterzubringen.

Durch die unmittelbare Lage des Planungsgebietes innerhalb einer Entfernung von
600 Metern zum Haltepunkt der U-Bahn sind fiir Nichtwohnnutzungen in den Sonder-
gebieten und im Kerngebiet MK nur 75 % der nach Art.47 BayBO notwendigen Stell-
platze real herzustellen. Unabhangig davon besteht die Mdglichkeit weitere Stellplat-
ze entsprechend § 4 Abs. 2c der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen
abzulésen. Diese Regelungen starken den OPNV und tragen zur allgemeinen Ver-
kehrsvermeidung bei.

Die Tiefgaragen sind nur innerhalb der Bauraume, in den daflr festgesetzten Um-
grenzungen von Flachen fir Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa) sowie in den dafiir
festgesetzten Umgrenzungen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che (b.A.u.G.) zuldssig. In Verbindung mit der Festsetzung, dass Stellplatze aus-
schlieBlich in den Flachen fir Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa) sowie in den Fla-
chen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (b.A.u.G.) unterzubrin-
gen sind, werden autofreie Baugebiete ermdglicht und fur die Bewohnerinnen und Be-
wohner und Nutzer qualitativ hochwertige und gut nutzbare Aufenthalts- und Freifla-
chen geschaffen. In diesem Zusammenhang sind Tiefgaragenzu- und ausgange so-
wie Notausgange aus den Tiefgaragen nur innerhalb von Gebauden zulassig.

Die Lage der Tiefgaragenzu- und -ausfahrten wird in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes in Form von Zufahrtsbereichen festgesetzt, die eine direkte Anfahrbarkeit
von den umgebenen Strallen ermdéglichen. Neben diesen Vorgaben erfolgten die Si-
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tuierungen der Tiefgaragenzu- und -ausfahrten in Abwagung mit stadtebaulichen Zie-
len, aus Grinden der Verkehrssicherheit oder des Schallimmissionsschutzes.

Die Leistungsfahigkeit und die Vertraglichkeit der Tiefgaragenausfahrten wurde im
Verkehrsgutachten gepruft. Durch die Erschlielung im Rechtsfahrsinn sind die sich
ergebenden verkehrlichen Auswirkungen auf die Fritz-Erler-Straflie und die Von-Knoe-
ringen-Strafle marginal bis gering. An der Tiefgaragenzufahrt an der Von-Knoeringen-
Stralde kann es an starken Einkaufstagen zu geringen Behinderungen kommen. Hier-
bei ist in der weiteren Planung zu berlcksichtigen, dass gentigend Stauraum vor der
Zufahrtskontrolle (je 2 Einfahrts- und Ausfahrtsschranken) angeboten wird. Beim Aus-
fahren sind ausreichende Sichtfelder vorzusehen.

Die bestehende Wendestelle im Mittelteiler der Fritz-Erler-Stralle auf Hoéhe der zu-
kinftigen Zufahrt zur Tiefgarage des Kerngebietes muss zurtickgebaut werden, um
Konflikte mit ein- und ausfahrenden Fahrzeugen der Tiefgarage zu vermeiden und ein
Linksabbiegen aus der Tiefgarage in die Fritz-Erler-Stral’e zu vermeiden.

Damit eine angemessene Begrunung und Bepflanzung der unterbauten Freiflachen
mdglich ist, missen die Decken der Tiefgaragen gemalf} den Festlegungen der Frei-
flachengestaltungssatzung aullerhalb der Gebaude um 0,60 m abgesenkt und ent-
sprechend hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau Gberdeckt werden. Um ausreichen-
de Wuchsbedingungen und eine nachhaltige Durchgrinung mit Baumen zu gewahr-
leisten, ist fur die Pflanzung von gro3en Baumen auf Tiefgaragen ein entsprechend
hoherer Bodenaufbau von 1,20 m vorzusehen.

Die Tiefgarage fir die Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 3 (1) wird von Suden Gber
eine Tiefgaragenrampe von der Von-Knoeringen-Stral’e angefahren. In der Tiefgara-
ge sind neben den pflichtigen Stellplatzen fur die Wohnnutzung des SO 2 und fir die
besonderen Wohnformen im SO 3 (1) auch die Kundenstellplatze fur die Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsnutzungen im SO 1 und SO 2 sowie flr das Hotel im SO 1
untergebracht.

Aus Schallschutzgriinden kann Uber diese Tiefgarage in den Nachtstunden (22-6 Uhr)
auch die Zu- und Abfahrt fUr die kulturellen Nutzungen des Kerngebietes MK erfolgen
(siehe Ausflhrungen in Kapitel 4.9.1 - Anlagenlarm).

Die Tiefgarage fur das Sondergebiet SO 3 (2) ist kombiniert mit der Tiefgarage des
allgemeinen Wohngebietes WA (3) und WA (4). Die kombinierte Zufahrt dieser Ge-
meinschaftstiefgarage erfolgt von Osten Uber die Fritz-Erler-Stralle.

Ebenfalls von Osten erfolgt die Zufahrt zur Gemeinschaftstiefgarage des allgemeinen
Wohngebietes WA (1) und WA (2).

Die Tiefgarage des Kerngebietes MK ist im norddstlichen Bereich des Planungsgebie-
tes in der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung von der Fritz-Erler-StralRe
anfahrbar. Durch die festgesetzte Einhausung dieser Tiefgaragenrampe und deren In-
tegration in die dort situierte Treppenanlage zur Bricke Uber die Fritz-Erler-Stralle
werden eine hochwertige Freiraumgestaltung erzielt und den Anforderungen an den
Schallschutz Rechnung getragen. Zur Wahrung der Verkehrssicherheit wird ergan-
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zend festgesetzt, dass die Einsehbarkeit in die Fritz-Erler-Stral’e gewahrleistet sein
muss.

Die Tiefgaragenrampen in den anderen Baugebieten (WA (2), WA (4) und SO 3 (1))
sind in die Bebauung zu integrieren.

Um Spielraume fir den Bauvollzug zu ermdglichen, wird festgesetzt, dass ausnahms-
weise geringfligige Abweichungen von den festgesetzten Flachen fir die Gemein-
schaftstiefgaragen und die baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
(b.A.u.G.) sowie von den festgesetzten Zu- und Ausfahrtsbereichen zulassig sind. Aus
diesen Grunden sind innerhalb der genannten Flachen auch Nutzungen der Ver- und
Entsorgung und Lagerraume zulassig.

Der Bring- und Holverkehr fir die Kindertageseinrichtung im allgemeinen Wohngebiet
WA (1) kann in der Fritz-Erler-StralRe stattfinden. Hier sind im 6ffentlichen Strallen-
raum funf Kurzzeitparkplatze vorzusehen, deren Nutzung durch verkehrsordnende
Malnahmen (eingeschrankte Halteverbote) zugunsten des Bring- und Holverkehrs
gesichert wird. Ergdnzend dazu kénnen diese Stellplatze fur Anlieferungen der Kin-
dertageseinrichtung genutzt werden.

Besucherstellplatze fur die Gaste der zuklnftigen Bewohnerinnen und Bewohner des
Planungsgebietes befinden sich entlang der Fritz-Erler-Strale (Westseite), der Von-
Knoeringen-Stalle (Nordseite) und der Thomas-Dehler-Strafl3e (Ostseite). Inklusive
der funf Kurzzeitparkplatze fur die Kindertageseinrichtung an der Fritz-Erler-Stralle
kénnen entlang der vorgenannten Stralden ca. 64 bis 65 Stellplatze als Besucherstell-
platze fur die Wohnnutzung und die geplante Mobilitatsstation (CarSharing) der Stadt-
werke Minchen-MVG vorgesehen werden. Aus der geplanten Wohnnutzung von ca.
582 Wohneinheiten (inkl. 165 Raume im Wohnheim fir Studenten, Auszubildende
und Personen in Mangelberufen) ergeben sich entsprechend der Stellplatzsatzung (1
Stellplatz pro Wohneinheit, 0,8 Stellplatz pro Wohneinheit bei sozialem Wohnungsbau
und 1 Stellplatz je 5 Betten bei Wohnheim) ca. 430 pflichtige Stellplatze. Im Zusam-
menhang mit den im StralRenraum moglichen Besucherstellplatze ergibt sich fir den
Wohnungsbau im Straldenraum ein Schllssel von einem Besucherstellplatz je acht
Wohneinheiten, d.h. insgesamt ca. 52 Besucherstellplatze und fur das Wohnheim er-
gibt sich im Stralkenraum ein Schllssel von einem Besucherstellplatz je 15 Wohnein-
heiten, d.h. ca. 11 Besucherstellplatze. Aufgrund der sehr guten OPNV-Anbindung
des Planungsgebietes ist dies ein angemessener Wert.

Anlieferung

Die Anlieferung der Sondergebiete wird im westlichen Bereich des Sondergebietes
SO 3 (1) in einem Ladehof abgewickelt. Die Zufahrt zum Ladehof erfolgt tber die
Von-Knoeringen-Stral3e mit Ausfahrt zur Thomas-Dehler-Stralie. Das Ein- und Aus-
fahren kann aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Knotenpunkt Thomas-Dehler-Stra-
Re / Von-Knoeringen-Straflte nur im Rechtsfahrsinn erfolgen. Ein Rickwartsein- und
-ausfahren in / aus diesem ist auszuschlieRen. Aus Schallschutzgrinden kann das
Be- und Entladen nur innerhalb des Gebaudes des Sondergebietes SO 3 (1) erfolgen.
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Aullerdem besteht die Mdglichkeit die Anlieferung von Einzelhandelseinheiten wie
z.B. einer Apotheke, eines Backers, etc. Uber die Hofe in den Sondergebieten SO 1,
SO 2 und SO 3(1) abzuwickeln, wobei diese Anlieferungen aus Schallschutzgriinden
ausschlief3lich durch Sprinter- / Kleintransporter, nur in einem begrenzten Zeitraum
und in einer bestimmten Anzahl zuldssig sind (siehe § 16 (15) der Satzung).

In der Tiefgarage des Kerngebietes MK sind Anlieferungen mit kleinen Lieferfahrzeu-
gen (Sprinter) moglich. Fur grofiere Anlieferungen wird auf der Nordseite des Gebau-
des im Kerngebiet MK und innerhalb des Baugebietes eine Anlieferzone eingerichtet,
auf der das Be- und Entladen stattfinden kann. Die Abwicklung des Lieferverkehrs er-
folgt Uber den Busbahnhof, wobei die Zufahrt zur Anlieferzone aufgrund des funktio-
nalen Ablaufes des Busbahnhofes ausschlieRlich von Osten von der
Fritz-Erler-Stral’e und die Ausfahrt ausschlieRlich nach Westen auf die Thomas-Deh-
ler-StralRe erfolgen kann. Ein Rangieren innerhalb der Flachen des Busbahnhofes ist
dadurch nicht erforderlich und aus Sicherheitsgriinden auch nicht erlaubt. Ein sto-
rungsfreier Betrieb des Busbahnhofes ist trotz des kiinftigen Anlieferverkehrs unter al-
len Umstanden zu gewahrleisten bzw. sicher zu stellen.

Die fur den Wochenmarkt vorgesehenen Flachen auf der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung und den Sondergebieten SO 1 und SO 2 werden von der
Thomas-Dehler-Stralle angefahren.

Anlieferungen fur die Kindertageseinrichtung im allgemeinen Wohngebiet WA (1) kon-
nen entweder mit kleinen Fahrzeugen Uber die Tiefgarage erfolgen oder mit grofieren
Fahrzeugen ebenerdig im Bereich der durch verkehrsordnende Malihahmen gesi-
cherten Kurzzeitparkplatze fir den Bring- und Holverkehr in der Fritz-Erler-Stral3e.

Fahrradabstellplatze

Baugebiete

Die Fahrradabstellplatze nach Fahrradabstellsatzung fiir die einzelnen Baugebiete
werden weitgehend in den Tiefgaragen bzw. den baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache nachgewiesen. Erganzend dazu sind die Abstellplatze auch inner-
halb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Um eine alltagsnahe Nutzung
der Fahrrader und ein kurzzeitiges Abstellen zu ermdglichen, sind auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Zusammenhang mit Gebaudezugangen weite-
re Abstellflachen zulassig. So sind im allgemeinen Wohngebiet je Gebaudezugang

10, in den Sondergebieten und dem Kerngebiet MK maximal 15 offene und nicht
Uberdachte Fahrradabstellplatze zulassig.

Offentliche Verkehrsflichen

Im Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind stdlich der Be-
bauung im Kerngebiet ca. 35, im Bereich der neuen Fuldgangertreppe bzw. -rampe
zur Bricke ca. 70 Fahrradabstellplatze méglich. Entlang der Thomas-Dehler-Stalie
sind weitere ca. 135 Fahrradabstellplatze moglich. Hier kann der Ersatz fur die derzeit
noch bestehenden Fahrradstellplatze im 6ffentlichen Stralenraum erfolgen.
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MVG Radstation

An der Thomas-Dehler-Stral3e ist in der nordwestlich des Sondergebiets SO 1 festge-
setzten Flache flr Fahrradstellplatze die Errichtung einer Station des Mietradsystem
MVG Rad vorgesehen. Die MVG Rad-Station mit ihren 15 Stellplatzen liegt somit in
unmittelbar Nahe des Zu- und Ausgang des U-Bahnhofs Neuperlach Zentrum und ist
sowohl von dieser wie auch von der gegenuberliegenden Seite fir potentielle Nutzer
gut sichtbar.

ErschlieBung des Tiefhofs und des Ubergangsbereichs

Nachdem der Tiefhof sowie der Ubergangsbereich (siehe Bebauungsplan Planteil 2 —
Untergeschoss) als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Bereich flr Ful3-
gangerinnen und FulRganger — festgesetzt ist, liegt die Verkehrssicherungspflicht, der
Betrieb und der Unterhalt bei der Stadt.

Zur Sicherstellung des Reinigungs und des Winterdienst wird fur die Fahrzeuge des
Baureferats-Stralenunterhalt und -betrieb im Zusammenhang mit der Neubebauung
des Kerngebiets MK Uber die geplante Fahrradradrampe eine Zufahrsmaoglichkeit zur
1. Untergeschossebene geschaffen. Dies wurde so mit dem Baureferat (BAU T20 und
T22) abgestimmt.

Daruber hinaus wurde zwischen dem Baureferat und dem Kommunalreferat
vereinbart, dass das

« Baureferat (Bau T20 und T22) flir das Kommunalreferat bzgl. der
vorgesehenen europaweiten Investorenausschreibung des Kerngebiets (MK)
ein Anforderungsprofil hinsichtlich der Rampen und Verkehrswege innerhalb
des kinftigen Gebaudes erstellt, damit die Erschlielfung des Tiefhofes und
des Ubergangsbereichs fiir Fahrzeuge der Reinigung und des Winterdienst
gesichert ist,

«  Kommunalreferat die dauerhafte betriebliche Nutzung der Zu- und Abfahrt
zum Tiefhof und Ubergangsbereich Uber die geplante Fahrradrampe des
Kerngebiet (MK) durch die Stadt mit dem kunftigen Investor / Eigentimer des
Kerngebiets (MK) vertraglich vereinbart.

Damit kann die Reinigung und der Winterdienst fir den Tiefhof und den Ubergangs-
bereich gewahrleistet werden.

Feuerwehr, Brandschutz

Im Zusammenarbeit mit einem Brandschutzbeauftragten und in Abstimmung mit der
Branddirektion wurde ein Rettungswegeplan flr das gesamte Planungsgebiet erarbei-
tet. Die Feuerwehrzufahrten erfolgen von den umgebenden &ffentlichen Verkehrsfla-
chen Uber die Dienstbarkeitsflachen und unter den festgesetzten Durchfahrten hin-
durch in die Baugebiete. Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist fur die
Rettungsfahrzeuge ebenfalls befahrbar. Die genaue Lage der Rettungswege und Auf-
stellflachen wird im Bauvollzug festgelegt.
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Der Brandschutz flr die einzelnen Gebaude innerhalb des Planungsgebietes wird un-
abhangig von der Offnung des Tiefhofes und Ubergangsbereichs zum U-Bahn Sper-
rengeschoss funktionieren, da der Brandschutz im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens / Bauvollzugs umfanglich gepruft wird.

Durch die Offnung des Planungsgebiets im Bereich des 1. Untergeschoss bzw. die
Anbindung des Tiefhofes und des Ubergangsbereichs an das U-Bahn Sperrenge-
schoss Neuperlach Zentrum sowie der Rickbau bestehender Ausgange entstehen
Wechselwirkungen zwischen der U-Bahn Haltestelle und der geplanten Bebauung am
Hanns-Seidel-Platz, wie z.B. mégliche Auswirkungen auf Entfluchtung und Verrau-
chung des U-Bahnhofs, neue Brandlasten und Brandgefahren durch Nutzungen im
Tiefhof, im Ubergangsbereich sowie durch die Nutzungen in den angrenzenden Ge-
bauden. Das durch die Stadtwerke Munchen und die Grundstickseigentimer noch zu
erstellende Brandschutzkonzept fiir die U-Bahnhaltestelle Neuperlach Zentrum wird
daher auch den Tiefhof und den Ubergangsbereich einschlieBlich dessen Verbindun-
gen zu den angrenzenden Gebauden beinhalten. Das Vorliegen des Brandschutzkon-
zepts ist Voraussetzung fur das Planfeststellungsverfahrens (siehe dazu Ausfiihrun-
gen unter Ziffer 5).

Immissionsschutz

Die Schallimmissionen und -emissionen, die auf das Planungsgebiet einwirken bzw.
von diesem ausgehen, wurden in einer schalltechnischen Untersuchung, getrennt
nach Verkehrs-, Sport- und Anlagenlarm geprift. Um gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse im Gebiet bzw. auRerhalb des Gebiets zu sichern, wurden Festsetzungen
zum Schallschutz getroffen.

Die Auswirkungen der Erschitterungen der U-Bahn wurden ebenfalls geprift und
durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan gewdirdigt.

Schall

Verkehrslarm allgemein

Beriicksichtigung Planfall 1 und Planfall 2

Das Gutachten betrachtet bei den Auswirkungen die beiden in der Diskussion stehen-
den verkehrlichen Planfalle:

Planfall 1 - OHNE eine mdgliche Verkehrsreduzierung auf der Thomas-Dehler-Stralte
Planfall 2 - MIT einer moglichen Verkehrsreduzierung auf der Thomas-Dehler-Stralie
und Verlagerung eines Teils der Verkehrsmengen auf die Fritz-Erler-Stralle

Dabei wird im Sinne einer ,Worst Case“ Betrachtung von der jeweiligen maximalen
Belastung auf den umgebenden Stralen ausgegangen. Das heildt, bei Planfall 1 von
einer maximalen Verkehrsbelastung auf der Thomas-Dehler-Strale, bei Planfall 2 von
einer maximalen Verkehrsbelastung der Fritz-Erler-Stral3e.

Es wurden sowohl die Gebaude, als auch auf die Freiflachen und die nutzbaren
Dachflachen betrachtet und beurteilt.
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Auswirkungen Allgemeines Wohngebiet

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass in beiden Planfallen die héchsten Verkehrs-
larmpegel an den dem Verkehrslarm zugewandten dstlichen Gebaudeseiten entlang
Fritz-Erler-Strae und in dem Kreuzungsbereich Fritz-Erler-Stral3e / Von-Knoeringen-
Stralle mit bis zu 68/58 dB(A) (Planfall 1) bzw. 69/59 dB(A) Tag/Nacht (Planfall 2) auf-
treten An den larmgeschutzten Fassadenseiten in den Innenhofbereichen treten in
beiden Planfallen Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von bis zu 52/43 dB(A)
Tag/Nacht (vgl. 10 1 West) auf. An den Gebaudenordseiten betragen die Beurtei-
lungspegel im Planfall 1 bis zu 65/54 dB(A) bzw. im Planfall 2 bis zu 66/56 dB(A)
Tag/Nacht (vgl. 10 5), im Bereich der geplanten KITA bis zu 60/51 dB(A) bzw. 60/52
dB(A) Tag/Nacht (vgl. IO 7 Nord).

Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur WA von 55/45 dB(A)
Tag/Nacht an den dem Verkehrslarm zugewandten Gebaudeseiten entlang der
Fritz-Erler-Stralle und in dem Kreuzungsbereich Fritz-Erler-Stralte / Von-Knoeringen-
Strafle um bis zu 14 dB(A) bzw. 14 dB(A) tags und nachts sowie an den Gebauden-
ordseiten um bis zu 10 dB(A) (Planfall 1) bzw. 11 dB(A) (Planfall 2) tags und nachts
Uberschritten.

An den larmgeschitzten Innenhoffassaden werden die Orientierungswerte eingehal-
ten.

Auswirkungen Sondergebiete und Kerngebiet

In den Sondergebieten und im Kerngebiet treten in beiden Planfallen die héchsten
Verkehrslarmpegel an den dem Verkehrslarm zugewandten westlichen Gebaudesei-
ten entlang der Thomas-Dehler-Stralte und im Kreuzungsbereich Thomas-Deh-
ler-StralRe / Von-Knoeringen-StraRe mit bis zu 68/58 dB(A) (Planfall ohne Verkehrsre-
duzierung) bzw. 65/55 dB(A) Tag/Nacht (Planfall mit Verkehrsreduzierung) auf. An
den larmgeschutzten Fassadenseiten in den Innenhofbereichen treten Beurteilungs-
pegel durch Verkehrslarm von bis zu 55/45 dB(A) (Planfall ohne Verkehrsreduzierung)
bzw. 52/42 dB(A) Tag/Nacht (Planfall mit Verkehrsreduzierung) auf. An den Gebau-
denordseiten betragen die Beurteilungspegel bis zu 65/57 dB(A) (Planfall ohne Ver-
kehrsreduzierung) bzw. bis zu 63/55 dB(A) Tag/Nacht (Planfall mit Verkehrsreduzie-
rung).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur MI von 60/50 dB(A) Tag/Nacht werden an
den dem Verkehrslarm zugewandten westlichen Gebaudeseiten entlang der
Thomas-Dehler-Strafle und im Kreuzungsbereich Thomas-Dehler-Strale / Von-Knoe-
ringen-Strafde um bis zu 8 dB(A) (Planfall ohne Verkehrsreduzierung) bzw. um bis zu
5 dB(A) tags und nachts (Planfall mit Verkehrsreduzierung) sowie an den Gebauden-
ordseiten um bis zu 5/7 dB(A) (Planfall ohne Verkehrsreduzierung) bzw. 3/5 dB(A)
Tag/Nacht (Planfall mit Verkehrsreduzierung) Uberschritten.

An den larmgeschutzten Innenhoffassaden werden auch hier die Orientierungswerte
eingehalten.

MaBnahmen an Gebauden
Im Ergebnis zeigen die Betrachtungen zu den Planfallen fir das Jahr 2030, dass das
Plangebiet hohen bis sehr hohen Verkehrslarmbelastungen ausgesetzt ist. Durch die
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geplante Bebauung bzw. die Gebaudestellungen sowie durch Grundrissorientierung,
baulich-technische und / oder passive SchallschutzmaRnahme (schallgedammte LUf-
tungseinrichtungen, Schallschutzkonstruktionen usw.) kdnnen jedoch in beiden Plan-
fallen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet erreicht werden.

Auswirkungen und MaBnahmen fiir Griin- und Freiflichen sowie nutzbare Dach-
flachen

Auf den (straRenseitigen) ebenerdigen Freiflachen entlang der Fritz-Erler-Stralle wer-
den die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV flir Wohngebiete von 59 dB(A) tags
im Planfall 1 um bis zu 12 dB(A) tags und im Planfall 2 um bis zu 13 dB(A) tags Uber-
schritten. Die Planungen sehen deshalb vor, entlang der Fritz-Erler-Stral3e keine
schutzbedurftigen Freibereiche zu errichten.

Auf den geplanten ebenerdigen Freiflachen, die durch die ersten Gebaudereihen ge-
genuber dem Verkehrslarm abgeschirmt werden (Innenhofbereiche und 6ffentliche
Grinflache/Platz) sowie auf den den Innenhofbereich zugewandten Dachflachen der
kinftigen Gebaude werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Wohnge-
biete zuverlassig eingehalten, so dass hier keine Schallschutzmal3nahmen erforder-
lich werden, da die Mindestanforderungen an den Schallschutz durch das stadtebauli-
che Konzept gewahrt werden kann. Auf der geplanten Aussenspielflache der Kinder-
tageszentrum werden die Anforderungen des Referates flr Gesundheit und Umwelt
eingehalten, sodass auch hier keine Schallschutzmafnahmen erforderlich werden.
Freibereiche auf Dachflachen, die zur StralRe orientiert sind, Uberschreiten die Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV, so dass hier entweder von der Gebaudekante ab-
geruckt werden muss oder eine Schallschutzwand mit einer Hohe von 2 m zu errich-
ten ist.

Erheblicher baulicher Eingriff in Verkehrswege

Im Rahmen der Bebauungsplanung soll der freilaufende Linksabbieger an der Kreu-
zung Fritz-Erler- Stral3e / Von-Knoeringen-Stral’e zurlickgebaut und in die Kreuzung
integriert werden. Dies stellt einen erheblichen baulichen Eingriff nach 16. BImSchV
dar. Daher wurde gepriift, ob im Sinne der 16. BImSchV eine wesentliche Anderung
vorliegt. Es zeigt sich, dass bei Pegelerh6hungen von bis zu 1,4/1,5 dB(A)
tags/nachts mit Verkehrslarmpegeln von bis zu 62/51 dB(A) Tag/Nacht keine relevan-
ten Pegelerhdhungen bzw. wesentlichen Anderungen zu erwarten sind, da die Pegel-
erhéhungen weniger als 2,1 dB(A) betragen und Verkehrslarmpegel von 70/60 dB(A)
Tag/Nacht nicht erreicht bzw. Uberschritten werden. Durch den erheblichen baulichen
Eingriff entsteht somit kein Anspruch auf Larmschutzfiir die Nachbarschaft.

Auswirkungen des Planvorhabens fir die Nachbarschaft

Die schalltechnischen Auswirkungen des Planvorhabens fiir die betroffene Nachbar-
schaft wurden fur beide Planfalle (mit und ohne Verkehrsreduzierung) in einem schall-
technischen Gutachten im Hinblick auf die Verkehrslarmsituation hilfsweise nach den
Mafgaben der 16. BImSchV bewertet. Im Sinne der 16. BImSchV gelten Anderungen
des Verkehrslarms von weniger als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, sofern die Grenz-
werte von 70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht erreicht sind.
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Obwohl durch den Ziel- und Quellverkehr entlang der Von-Knoeringen-Stralde ein zu-
satzliches Verkehrsaufkommen von ca. 3.000 Kfz/Tag entsteht, erhéhen sich die Be-
urteilungspegel in der Nachbarschaft um maximal 2,0 dB(A) bei absoluten Pegeln von
weniger als 70/60 dB(A) Tag/Nacht. Die Pegelerh6hungen sind daher nicht wesentlich
im Sinne der Verkehrsldrmschutzverordnung.

Anlagenlarm

Auf die Planung wirken die bestehenden Gewerbenutzungen in der Nachbarschaft,
hier insbesondere die Anlagen auf den Gebauden nérdlich des Busbahnhofes. Larm-
konflikte entstehen dadurch vor allem entlang der Nordseite im Kerngebiet MK ab
dem 6. OG. Hier mussen o6ffenbare Fenster von Wohnraumen ausgeschlossen oder
durch baulich-technische Maflnahmen (Prallscheiben, verglaste Loggien) geschutzt
werden.

Durch die neue Planung entstehen zudem weitere relevante Larmemissionen flr das
Plangebiet selbst sowie fur die umliegende Nachbarschaft.

Hierflr wurden folgende Malinahmen erarbeitet, die durch die Satzung geregelt wer-
den:

«  Fur die nordliche Anlieferzone im MK ist nachts (nach 22 Uhr) eine Lkw-Anlie-
ferung nur moglich, wenn die eigentliche Ladezone eingehaust wird und die
Anfahrt bereits im Tagzeitraum, als vor 22 Uhr erfolgt. Anlieferungen vor 6 Uhr
werden generell ausgeschlossen.

Alternativ ist nachts eine Anlieferung (inkl. An-/Abfahrt, ohne Einhausung der
Ladezone) mit einem Sprinter darstellbar; 2 Sprinter innerhalb einer Stunde
sind wiederum nur bei Einhausung der eigentlichen Ladezone mdglich.

« Im Bereich des slidwestlichen Ladehofs im Sondergebiet SO 3 (1) sind nach
22 Uhr Anlieferungen auszuschlieRen. In den Morgenstunden zwischen
5-6 Uhr ist eine Lkw-Anlieferung maoglich.

- Sofern in der sidwestlichen Anlieferzone im Sondergebiet SO 3 (1) nachtliche
Anlieferungen zwischen 22-6 Uhr nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden
kénnen (in der Schalluntersuchung wurde von Nachtanlieferungen zwischen
5-6 Uhr aufgrund der Einzelhandelsnutzungen ausgegangen), mussen entlang
der westlichen Halfte der stidlichen Baugrenze im SO 2 schutzbediirftigen Im-
missionsorte nach TA Larm ausgeschlossen werden, d.h. es durfen hier keine
offenbaren Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen von Wohnnut-
zungen errichtet werden.

« Anlieferungen in den Hofbereichen der Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO
3(1) sind nur méglich, wenn diese ausschliel3lich durch Sprinter oder Klein-
transporter am Tag aulierhalb der Ruhezeiten von 07-20 Uhr und per Hand
oder Hubwagen erfolgt und die Anlieferhaufigkeit bei Vorbelastung in den In-
nenhdfen (Markt, Kulturveranstaltungen im Freien, etc.) auf 6 Fahrzeuge pro
Tag bzw. ohne Vorbelastung in den Innenhéfen auf 12 Fahrzeuge pro Tag be-
schrankt wird.

+ Die nordéstliche Tiefgaragenzu- und -abfahrt darf nur tagstber (6-22 Uhr)
durch die gewerblichen und kulturellen Nutzungen des Kerngebiets MK ge-
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nutzt werden. Nachts (22-6 Uhr) ist die Nutzung dieser Tiefgaragen Zu- und
Abfahrt ausschlie3lich fur Wohnfahrten vorbehalten. Von dieser Regelung
kann abgewichen werden, wenn ein Nachweis erbracht wird (z.B. im Rahmen
eines Larmgutachten), dass die Larmschutzanforderungen anderweitig erfiillt
werden koénnen.

Die sudliche Tiefgaragenzu- und -abfahrt im Sondergebiet SO 3 (1) darf tags
und nachts sowohl durch die Wohn- als auch durch die gewerblichen und kul-
turellen Nutzungen (u.a. Einzelhandel, Dienstleistung, Hotel, Stadtbibliothek,
VHS, FestSpielHaus etc.) in Anspruch genommen werden, sofern sich in ei-
nem Abstand von bis zu 36 m zur Ein- und Ausfahrt keine schutzbedurftigen
Aufenthaltsraume befinden, bzw. 0,5 m vor schutzbedirftigen Aufenthaltsrau-
men die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir ein Mischgebiet an den Sonder-
gebieten SO 3 (1) und SO 3 (2) eingehalten werden.

Kulturelle Veranstaltungen im Freien sind grundsatzlich im Nachtzeitraum (22.
— 06. Uhr) ausgeschlossen. Sie kdnnten allenfalls tagsiber nur mit zusatzli-
chen SchallschutzmalRnahmen (z.B. Einpegelung, gezielte Ausrichtung der
Beschallungsanlage, etc.) und in seltenen Fallen (bis zu 10 Mal pro Jahr)
stattfinden, so dass fur den Ausnahmefall die Regelung der TA Larm fur selte-
ne Ereignisse herangezogen werden kann.

Weiter MaRnahmen, die im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu regeln bzw.
zu beauflagen sind:

Die Nutzung der Freischankflache im Kerngebiet beschrankt sich aufgrund der
geplanten Nachbarschaft zum Wohnen (WA (1) -WA (4)) voraussichtlich auf
den Tagzeitraum (6 — 22 Uhr). Im Rahmen des Bauvollzugs ist ein schalltech-
nischer Nachweis zu erbringen, ob das Betreiben der Freischankflache im ge-
samten Tagzeitraum zulassig ist, oder ob weitere organisatorische und bau-
technische SchallschutzmalRnahmen (Nutzungseinschrankungen, Abschir-
mungen) notwendig sind.

Relevante stationare Anlagen im Freien (Haustechnik, Kompressoren, Raum-
lufttechnik, Liftungs6ffnungen usw.) sind in den Baugebieten MK, WA (1) bis
WA (4) ggf. durch den Einsatz von Schalldampfern oder Ausnutzung von Ab-
schirmungen so auszulegen, dass sie nicht relevant zur Gesamtgerauschsi-
tuation beitragen (10 dB(A) unter dem IRWA).

Einzelheiten zum Larm kénnen der Schalltechnischen Untersuchung vom Mai 2015
und dem Gutachten zur Sprinteranlieferung in den Sondergebieten vom Dezember
2015 entnommen werden.

Erschiitterungen

Um stérenden Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) entgegen zu wirken, wurden Untersuchungen zu entstehenden Erschitte-
rungen durchgefiihrt und nach den einschlagigen Richtlinien und Normen bewertet.
Die Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass durch den bestehenden
U-Bahnbahnverkehr entlang der Thomas-Dehler-Stral3e Erschitterungen entstehen,
die zu sekundarem Luftschall fihren kénnen.
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Bei der Errichtung von Gebaduden sind bauliche und /oder technische Vorkehrungen
zum Schutz gegen Erschitterungen und Kérperschalliibertragungen innerhalb von
Gebauden so zu treffen, dass die maflgeblichen Anhaltswerte der DIN 4150, Teil 2,
Tabelle 1 vom Juni 1999 sowie die Innenschallpegel gemal der Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) Ziffer 6.2 vom 26.08.1998 eingehalten wer-
den.

Da eine Abstandsvergrofierung aus stadtebaulichen Grinden nicht méglich ist, kom-
men zur Konfliktvermeidung statt dessen nur bauliche Malinahmen in Frage. Die An-
forderungen der DIN 4150-2 und der TA Larm fur die jeweilige Nutzung des Gebau-
des mussen eingehalten werden. Dies ist dann durch ein Erschitterungstechnisches
Gutachten im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen des Orientierungswertes (sekundarer
Luftschall) wird fir die geplanten U-Bahn-nahen Gebaude ein Erschitterungsschutz
mit Elastomermaterial auf der Oberkante der Kellergeschosswande empfohlen.

Einzelheiten hinsichtlich Erschitterungen kénnen der Erschitterungsuntersuchung
vom November 2012 entnommen werden.

Stadtklima, Windkomfort
Stadtklima

Im Zuge der geplanten Bebauung wird trotz hoher Dichte eine hohe Aufenthaltsquali-
tat mit vielfaltigen mikroklimatischen Verhaltnissen auf den Griin- und Freiflachen des
Planungsgebietes angestrebt. Von besonderer Bedeutung hierfir sind die Anlage ei-
ner zentralen 6ffentlichen Grinflache mit groRen Baumen sowie die Realisierung klei-
nerer begrunter Innenhoéfe mit mittelgrolen Baumen.

Windkomfort

Die Aufenthaltsqualitat auf Freiflachen hangt von den lokalen bodennahen Windver-
haltnissen ab. Die Windverhaltnisse werden von Gebauden stark beeinflusst (bei-
spielsweise Duseneffekte zwischen hohen Gebauden oder in Passagen, Eckeneffek-
te bei der Umstromung hoher Gebaude). Abhangig von der Tatigkeit (z.B. Gehen oder
Stehen) werden erhdhte Windgeschwindigkeiten als stérend empfunden. Mittels Mo-
dellrechnungen und den Strémungsverhaltnisse an der Station Helene-Weber-Allee
wurden die Windkomfortverhaltnisse im Bereich der Planung bestimmt.

Da die Ausrichtung des geplanten Hochhauses im nordwestlichen Planungsgebiet in
Bezug auf die Hauptwindrichtungen eher als schlankes Gebaude auftritt und vorwie-
gend umstromt werden kann, ergeben sich keine extremen Starkwindzonen.

Im Bereich des Busbahnhofes nérdlich des geplanten Hochhauses ist je nach An-
stromrichtung mit etwas erhéhten Windgeschwindigkeiten zu rechnen. Der Windkom-
fort ist aber noch als gut zu bezeichnen. Ausweichmadglichkeiten bieten die dort instal-
lierten Wartehauschen.
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Der Innenbereich der geplanten Bebauung liegt weitgehend im Windschatten der um-
gebenden Gebaude, so dass hier guter Windkomfort auch fir Verweilflachen vorhan-
den ist.

In den Passagen im Westen stellen sich dagegen erhohte Windgeschwindigkeiten
ein. Werden diese als Verkehrsflachen genutzt, d.h. nur als Durchgang, so ist der
Windkomfort als gut zu bewerten. Sollten dort Laden eingerichtet werden und die
Passagen eher als Bewegungsflachen einzustufen sein, so liegt bei den westlichen
Passagen nur noch maRiger Windkomfort vor.

Einzelheiten hinsichtlich dem Windkomfort kdnnen der Windkomfortanalyse vom No-
vember 2014 entnommen werden.

Sparten

Erdgas
Die im Ubergangsbereich der Fritz-Erler-Str. in die Von-Knoeringen-Str. liegende Gas-
leitung DN250 muss aufgrund des Entfalls des freilaufenden Rechtsabbiegers verlegt
werden.

Fernwarmeleitung

Die Fernwarmeleitungen missen vor Abbruch des Gebaudes bis zum Fernwarme-
schacht Nr. 4635 auf der Nordseite der Von-Knoeringen-Str. stillgelegt und rohrtech-
nisch getrennt werden. Die Fernwarmeleitung im sudwestlichen Bereich des Flst.
1800/74 u. im sudostlichen Bereich des Flst. 1800/62 muss vor Beginn der Bauarbei-
ten bis Fernwarmeschacht Nr. 4635 auf der Nordseite der Von-Knoeringen- Str. u.
Fernwarmeschacht Nr. 4636 auf Ostseite Thomas-Dehler-Str. zurtickgebaut und rohr-
technisch getrennt werden. Der Ausbau dieser Leitungen erfolgt im Zuge der Bau-
mafinahme und in Abstimmung mit den Stadtwerken Minchen.

Strom

Die vorhandene Netztrafostation auf Fist. 1800/63 muss vor Abbruch der Gebaude
stillgelegt u. abgebaut werden, Die Neuanlage kann entsprechend den textlichen
Festsetzungen nur innerhalb von Gebduden, Tiefgaragen und innerhalb der baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (b. A. u. G.) erfolgen. Die genaue Lage der
erforderlichen Trafostationen erfolgt im Rahmen des Bauvollzuges.

Die vorhandenen Stromleitungen sind an die Planung angepasst zuriickzubauen bzw.
zu verlegen.

Wasser

Die vorhandene Wasserversorgungsleitung auf der Westseite der Fritz-Erler-Stralle
(DN 300) kann voraussichtlich in ihrer bisherigen Lage verbleiben. Die auf der Ostsei-
te der Thomas-Dehler-Strale (DN 200) vorhandene Wasserversorgungsleitung muss
im Zuge des Strallenumbaus verlegt werden. Vorhandene Hausanschlisse sind an
die neue Planung anzupassen.

Nachhaltigkeit

Aspekte der Nachhaltigkeit sind essentielle Bestandteile aller Planungsschritte. Nach-
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haltige Stadtentwicklung orientiert sich grundsatzlich an einem maoglichst ausgegliche-
nen Zusammenwirken der drei Sektoren Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt. Im
Rahmen der Abwagung der Planung werden die 6konomischen, dkologischen und so-
zialen Belange, auch in Verantwortung gegenuber kunftigen Generationen, miteinan-
der in Einklang gebracht.

Gender Mainstreaming, Inklusion

Die vorliegende Planung soll im Sinne einer gender- und inklusionsgerechten Pla-
nung entwickelt werden. Es sollen die typischen Anspriche sowie die unterschiedli-
che Raumaneignung von Mannern, Frauen und Kindern bzw. Madchen und Jungen
sowie Menschen mit Behinderung beachtet werden.

Mit der vorliegenden Planung und der Schaffung von geordneten Freirdumen wird die
soziale Kontrolle innerhalb des Planungsgebietes deutlich erhoht. Die bislang vorhan-
dene stadtebauliche Brache mit unkontrollierten Parkplatzflachen wird beseitigt.
Durch das zukiinftig enge Wegenetz werden Angstraume vermieden.

Der Zugang zum Haltepunkt der U-Bahn wird Uber einen zukunftig 6ffentlichen und
gut einsehbaren Platz geflihrt. Damit wird die soziale Kontrolle des Zugangs zur U-
-Bahn verbessert. Der 6ffentliche Platz und der neu geplante Zugang zum Sperrenge-
schoss der U-Bahn ermdglichen eine barrierefreie und behindertengerechte Nutzung
und Zuganglichkeit des U-Bahn-Haltepunktes, der Einzelhandelsnutzungen und der
kulturellen sowie burgerschaftlichen Nutzungen.

Die bisher nicht barrierefreie Fuligangerrampe vom Sperrengeschoss der U-Bahn zur
Thomas-Dehler-Strale wird beseitigt und durch Aufziige im Bereich der Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ersetzt.

Der Zugang zur Brucke Uber die Fritz-Erler-Stral3e wird neu gestaltet und eine Rampe
mit barrierefreien Neigungen und waagrechten Verweilflachen hergestellt.

Mit den vorgesehenen kulturellen und burgerschaftlichen Angeboten in Verbindung
mit Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen in den geplanten GréRenordnun-
gen und die Wochenmarktnutzung wird die Versorgung auch flr weniger mobile Be-
volkerungsteile im Umfeld des Planungsgebietes verbessert und langfristig gesichert.
Die Lage des Einzelhandels und der Dienstleistungen am U-Bahn-Haltepunkt ermdg-
licht dartiber hinaus eine effiziente Kombination von Alltagswegen.

Die festgesetzte Kindertageseinrichtung bietet eine altersgerechte Betreuung in direk-
ter Nachbarschaft zur geplanten Wohnnutzung.

Durch die Planung werden 6ffentliche und private Grin- und Freiflachen geschaffen,
die die Aufenthaltsqualitat innerhalb des Planungsgebietes erhéhen und ber das Pla-
nungsgebiet hinaus positive Auswirkungen sowie identitatsstiftenden und belebenden
Charakter haben.

Die zentrale &ffentliche Grinflache und die autofreien privaten Freiflachen bieten fur
Erwachsene, Jugendliche und Kinder gefahrlos nutzbare Aufenthalts-, Erholungs- und
Spielflachen.
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Durch die gelungene Nutzungsdurchmischung des Planungsgebietes mit freifinanzier-
tem und geférdertem Wohnraum, Wohnheime fur Studierende, Auszubildende und
Personal in Mangelberufen mit besonderem Wohnbedarf, Sozialer Infrastruktur, Ein-
zelhandel, Dienstleistung und kulturellen und birgerschaftlichen Nutzungen entsteht
eine “Neue* Mitte Neuperlachs, die ein vitales Gemeinschaftsleben fir alle Altersgrup-
pen erwarten lasst.

Okologie

Der Bebauungsplan ermdglicht die Wiedernutzbarmachung einer derzeit weitgehend
brach liegenden Flache im stadtischen Kontext an Haltepunkten des OPNV. Im Sinne
einer zukunftsfahigen Innenentwicklung werden gut erreichbare Flachen fur Wohnen,
Kultur, burgerschaftliche Einrichtungen, soziale Infrastruktur, Einzelhandel, Arbeiten
und Dienstleistung geschaffen bzw. gesichert.

Die Anbindung an den schienengebundenen Personennahverkehr und eine ange-
messene stadtebauliche Dichte ermdglichen kurze Wege und eine umweltvertragliche
Mobilitat, die u.a. auch durch die groRe Anzahl von geplanten Fahrradabstellplatze
gefordert wird.

Die zentrale 6ffentliche Grunflache wird frei von Unterbauung bleiben. Ferner werden
Baumpflanzungen und Dachbegrinung festgesetzt. Dies sichert Versickerungsfla-
chen und hat positive Auswirkungen auf das Kleinklima im Planungsgebiet.

Energiebedarf und Energieversorgung

Das Baugebiet wird aufgrund seiner Grof3e und dichten Bebauung kiinftig einen deut-
lichen Verbrauch an (Heiz-)Energie generieren. Im Hinblick auf die Klimaschutzziele
der Landeshauptstadt Minchen zur CO,-Einsparung ist insofern das Thema Energie-
bedarf und Energieversorgung von entsprechender Bedeutung.

Energiebedarf
Beim Thema Energiebedarf spielt der Warmedammstandard der kunftigen Gebaude

die entscheidende Rolle.

Bei den im Planungsgebiet liegenden Grundsticken im stadtischen Eigentum kommt
hier der "Okologische Kriterienkatalog" zum Tragen, der die kiinftigen Bauherren zu
einer Uber den gesetzlichen Standards liegenden Warmedammung der Gebaude ver-
pflichtet. Die Umsetzung der Klimaschutzziele der Landeshauptstadt Minchen ist
hierdurch gewahrleistet.

Far Bauherren auf privatem Grund gelten die gesetzlichen Vorschriften (Energieein-
spar-Verordnung, EnEV in der jeweiligen Fassung), deren Vorgaben hinter den Klima-
schutzzielen der Landeshauptstadt Minchen zuriickbleiben.

Energieversorgung
Das Planungsgebiet liegt im Versorgungsareal fur Fernwarme der Stadtwerke Miin-

chen. Die Warmeversorgung des Plangebietes soll daher nach Méglichkeit vollstandig
Uber Fernwarme erfolgen.
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Anlagen flr aktive Solarenergienutzung wie Solarzellen und Sonnenkollektoren sind
auf den Dachflachen der Gebaude aulierhalb der geplanten Gemeinschafts-Dachgar-
ten ohne Flachenbegrenzung zulassig.

Soziale Infrastruktur

Die ursachlichen Bedarfe an Krippen-, Kindergarten- und Hortplatzen kénnen in be-
stehenden Einrichtungen untergebracht werden. Auch die aktuelle kleinrdumige Be-
volkerungsprognose weist fur Perlach keinen Gberdurchschnittlichen Anstieg an zu er-
wartenden Kinderzahlen aus.

Die Versorgung der ursachlichen Grundschulplatze ist in Abstimmung mit dem Refe-
rat fur Bildung und Sport (RBS) in der zustandigen Sprengelschule am Theo-
dor-Heuss-Platz gesichert.

Die im allgemeinen Wohngebiet WA (1) festgesetzte fliinfgruppige Kindertageseinrich-
tung in Form eines Kindertageszentrums (KITZ) wird aus sozial-strukturellen Griinden
fur den Stadtteil Neuperlach gebaut und bietet Platz flir 75 Kinder. Die Einrichtung ist
nicht aus dem Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1609 ursachlich. Entsprechend

der KITZ-Konzeption erfolgt eine Aufteilung in 40 Krippen- und 35 Kindergartenplatze.

Sozialgerechte Bodennutzung

Bei der vorliegenden Planung sind die Grundsatze der Sozialgerechten Bodennut-
zung (SoBoN) anzuwenden. Durch die Realisierung des Bebauungsplans werden
Kosten und Lasten fur die Landeshauptstadt Miinchen ausgeldst.

Die referatstbergreifende Arbeitsgruppe zur Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN)
wurde Uber den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1609 und die dazugehérigen
Vertrage informiert.

Mit den privaten Grundstiickseigentiimern wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlos-
sen, in dem sich diese anteilig insbesondere zur Ubernahme folgender Kosten und
Lasten verpflichten:

«  Abtretung der noch nicht in stadtischem Eigentum befindlichen Verkehrsfla-
chen,

+ Herstellung bzw. Umbau der StralRenverkehrsflachen,

+ Herstellung des Bereichs fur FuBgangerinnen und FulRganger auf Erdge-
schoss- und 1. Untergeschossniveu (Offentlicher Platz, Tiefhof und Uber-
gangsbereich zum Sperrengeschoss der U-Bahnhaltestelle Neuperlach Zen-
trum,

+ Herstellung der 6ffentlichen Grinflache mit Spiel- und Freizeiteinrichtungen,

« Neubau einer Treppenanlage (einschl. Rolltreppen) vom Tiefhof (1. UG-Ebe-
ne) zum dstlichen Fuligangerbereich,

« Barrierefreier Zugang (Aufzugsanlage) vom Tiefhof (1. UG-Ebene) zum Platz-
bereich

«  Errichtung von 30 % bzw. 50 % geférdertem Wohnungsbau (durch privaten In-
vestor bzw. stadtische Wohnungsbaugesellschaft)
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« Herstellung der ArtenschutzmalRnahmen,
« Bestellung und Herstellung der im Plan vorgesehenen Dienstbarkeitsflachen,

- Kostenbeitrag zur Aufwertung einer o6ffentlichen Grinflache am Annette-Kolb-
Anger

Darlber hinaus haben die privaten Grundstlickseigentimer mit der Landeshauptstadt
Munchen als weitere Eigentumerin einvernehmlich ein Lastenmodell und zur Umset-
zung des Bebauungsplanes einen Grundstuckstausch vereinbart, der der Zustim-
mung der Vollversammlung des Stadtrates (Beschlussvorlage des Kommunalrefera-
tes) bedarf.

Anderung der bestehenden Planfeststellung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 1609 liegen folgende
durch den Planfeststellungsbeschluss vom 28.03.2016 gesicherte bauliche Anlagen
und Flachen:
« An der Ostseite des U-Bahnhofes eine in das Gebiet fihrende kombinierte
Treppenanlage mit Rolltreppe,
+ im 6stlichen Gehwegbereich der Thomas-Dehler-StralRe, stidlich des
Busbahnhofes eine Fullgangerrampe, die jedoch mit einer Neigung von rund
9 % den heutigen Anforderungen an eine barrierefreie Rampe nicht mehr
entspricht,
« im U-Bahn Sperrengeschoss, nérdlich der nicht barrierefreien FuRgangerrampe
eine kleine ca. 570 m? grol3e Flache.

Da die vorliegende Planung in planfestgestellte Bauteile und Bereich eingreift, muss
die Planfeststellung in diesen Teilbereichen geandert werden. Das erforderliche Plan-
feststellungs- bzw. Plangenehmigungsverfahren hatte entsprechend der Stellungnah-
me der Regierung von Oberbayern (ROB) im Rahmen des Verfahren gem. § 4 Abs. 2
BauGB auch im Zusammenhang mit dem laufenden Bebauungsplanverfahren durch-
gefuhrt werden kénnen.

Mit den Stadtwerken Minchen (SWM), in dessen Zustandigkeitsbereich das Bauwerk
des U-Bahnhofs Neuperlach Zentrum fallt, ist vereinbart worden, dass die beiden Ver-
fahren - Bebauungsplan und Planfeststellung - getrennt voneinander behandelt wer-
den. Dieses Vorgehen wurde zwischen den SWM und der ROB, Sachgebiet 23.2
abgestimmt, wobei die Schnittstellen zwischen dem Bebauungsplan und der Planfest-
stellung sauber zu definieren sind.

Im Bebauungsplan sind daher die o.a. Bauteile und Bereiche exakt durch Planzei-
chen gekennzeichnet und in der ergadnzenden Zeichenerklarung unter C) — Hinweise
zusatzlich beschrieben.

Um letztlich das Ergebnis des Stadtebaulichen Ideenwettbewerbs und des Realisie-
rungswettbewerbs, insbesondere im Bereich des
« U-Bahn Sperrengeschoss — Anbindung des Planungsgebiets direkt an das
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U-Bahn Sperrengeschoss durch Offnung (Durchbruch) der planfestgestellten
Aulenwand des U-Bahnhofs Neuperlach Zentrum

Kulturellen und sozialen Blrgerzentrum (Kerngebiet MK) — Abbruch / Verlegung
der planfestgestellten kombinierten Treppenanlage mit Rolltreppen im Bereich
des geplanten Hochhauses

umsetzen zu kdnnen, sollen die im Bebauungsplan gekennzeichneten und durch Be-
schluss vom 28.03.1972 planfestgestellten Bauteile und Bereiche im Rahmen eines
vom Bebauungsplan losgeldsten separaten Planfeststellungsverfahren oder Plange-
nehmigungsverfahren geandert werden. Bei positivem Abschluss des Planfeststel-
lungsverfahrens gelten dann bezuglich der betroffenen Bereiche die vorgesehenen
Festsetzungen des Bebauungsplans und des Satzungstextes.

Wesentliche Auswirkungen

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die bauliche Umset-
zung des Zentrums von Neuperlach.

Schaffung eines multifunktionalen Platzes, der dem Quartier und der Umge-
bung zusatzliche Aufenthaltsqualitat und Identitat verleiht und die Vorausset-
zungen fur einen Wochenmarkt bietet

Stadtebauliche Aufwertung einer bislang weitgehend brach liegenden Flache
mit einer der zentralen Lage entsprechenden baulichen Verdichtung.

Méglichkeit der Umsetzung von birgerschaftlichen und kulturellen Nutzungen
im Kerngebiet.

Langfristige Sicherung von Einzelhandelsnutzungen in zentraler Lage.

Schaffung von Wohnraum im Umfang von ca.417 bzw. ca. 582 Wohneinheiten
(ohne und mit den Wohnheimen fiir Studierende, Auszubildende und Personal
in Mangelberufen mit besonderem Wohnbedarfim SO 3 (1) und SO 3 (2)).

Ermdglichung von ca. 720 Arbeitsplatzen im Einzelhandels- und Dienstleis-
tungssektor sowie im Kerngebiet MK flir die blirgerschaftlichen und kulturellen
Nutzungen.

Schaffung erholungsrelevanter 6ffentlicher Griin- und Freiflachen sowie Ful3-
und Radwegebeziehungen unter Einbindung in das bestehende Ful3- und
Radwegenetz.

Nachweis gut nutzbarer privater Freirdume auf Erdgeschossebene oder auf
Dachflachen, erganzt durch ein entsprechendes Spielplatzangebot.
Behindertengerechte Zugange zur U-Bahn und zum Wohnquartier 6stlich der
Fritz-Erler-Stralie.

Ruckbau von funktional nicht benétigten Stralenverkehrsflachen am Knoten-
punkt Fritz-Erler-Stralde / Von-Knoeringen-Stralie.

Fallung von ca. 100 Baumen, die der Baumschutzverordnung unterliegen. Im
Gegenzug werden im gesamten Planungsgebiet mindestens ca. 120 Baume
neu gepflanzt.

Reduzierung der Versiegelung um ca. 2.900 m? gegentuber der derzeitig recht-
lich zulassigen Versiegelung gemaf geltendem Bebauungsplan Nr. 57 bd.
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Sicherung einer nicht unterbauten 6ffentlichen Grinflache mit entsprechender
Bepflanzung und damit einhergehender Starkung des Naturhaushalts.

Beeintrachtigung des Lebensraums der vorhandenen Haussperlingskolonie.
Im Gegenzug erfolgen artenschutzrechtliche KompensationsmalRnahmen zum

Erhalt.

Daten zum Bebauungsplan

Flachenaufteilung ha Anteil ca.
Baugrundstucke 2,73 66,75%
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,63 15,40%
Sonstige Verkehrsflachen 0,26 6.36%
Offentliche Griinflache 0,47 11,49%
Planungsgebiet gesamt 4,09 100,00%
Nutzungsart Netto- Geschoss- | Wohnein- | Einwohner | Arbeitsplatze
bauland flachen heiten
Kerngebiet MK | 2.902 m? 20.227 m? 48 110 364
SO 1 2871 m? 5914 m? 0 0 132
SO 1UG ca. 2.820 m?
SO 2 5.618 m? 12.697 m? 91 210 131
SO 2UG ca. 4.253 m? 0 0
SO 3 (1) 1.679 m? 3.929 m? 56* 63" 13
SO 3 (2) 2.640 m? 6.574 m? 109* 122* 16
WA (1) 2.629 m? 8.492 m? 76 190 13
WA (2) 2.953 m? 6.910 m? 67 168 14
WA (3) 2.981 m? 6.856 m? 68 156 14
WA (4) 3.038 m? 6.744 m? 67 154 14
Summe 27.311 m? 78.343 m? 417 988 711
3lénl1nn11eslcr;lfll 85.416 m? 5go** 1173
und SO 2

*)  Wohneinheiten und Einwohner der Wohnheime fir Studierende, Auszubildende
und Personal in Mangelberufen mit besonderem Wohnbedarf in den SO 3 (1) und

SO 3 (2)

**) einschliel3lich der Wohneinheiten und Einwohner der Wohnheime fur
Studierende, Auszubildende und Personal in Mangelberufen mit besonderem
Wohnbedarf in den SO 3 (1) und SO 3 (2)
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IV. Abdruck von . - lII.
Uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium Dokumentationsstelle

an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

WYV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/31 V

zur weiteren Veranlassung.

Zu V.

1.

Am

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An den Bezirksausschuss 16

An das Kommunalreferat — RV

An das Kommunalreferat — IS — KD — GV

An das Baureferat VV EO

An das Baureferat

An das Kreisverwaltungsreferat

An das Referat fir Gesundheit und Umwelt

An das Referat fur Bildung und Sport

. An das Sozialreferat

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/31P

An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/34 B

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/53

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HAllI

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV/31 T

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/31 V



