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Anlagen:
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3. Verkleinerung des Bebauungsplanes (ohne Malstab)

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 19.07.2017 (SB)

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs (Seite 27 ff.)

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

Fir den Bebauungsplan Nr. 2090 wurde die frihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) wéhrend der Zeit
vom 09.11.2015 mit 09.12.2015 durchgefuhrt.

Die insgesamt vorgebrachten AuBerungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

1. Abstandsflachen

Mehrfach wurde die Abstandsflachensituation thematisiert. Insbesondere von den
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Anwohnerinnen und Anwohnern der Niederalmstraflie fanden hier zahlreiche
AuRerungen statt.

Bei einer Gebaudehéhe von 10-12 m sei der derzeit vorgesehene
Mindestabstand von 10-12 m zu gering und wlrde zu einer massiven
Abschattung dieser Grundstlcke, insbesondere im Winter, fihren. Der
Mindestabstand sollte daher mindestens verdoppelt und/oder ein Grinstreifen
vorgesehen werden.

Insbesondere dirfe der Mindestabstand von 10-12 m nicht noch unterschritten
werden. In diesem Zusammenhang werde um ausdriuckliche Mitteilung gebeten,
wenn sich im vorliegenden Fall eine geringere Abstandsflache gemalt den
Regelungen des Art. 6 Abs. 6, 7, 8 und 9 BayBO oder anderer einschlagiger
Regelungen ergeben kann. Eine solche Unterschreitung ware angesichts der
bisherigen Informationspolitik gegeniiber der Offentlichkeit doch sehr
Uberraschend. Derartige Unterschreitungen sollen so rechtzeitig vor Abschluss
der Offentlichkeitsbeteiligung verbindlich ausgeschlossen werden, dass von den
betroffenen Anwohnern keine vorsorglichen Mallnahmen zur Rechtewahrung
getroffen werden mussen.

Es wurde auch bemangelt, dass der Mindestabstand von 10 m — 12 m nicht mit
dem Einfigungsgebot vereinbar sei.

Es wird eine verbindliche Zusage eingefordert, dass ein flieBender Ubergang
zwischen der kleinteiligen Bebauung Truderings und Bebauung von Neuperlach
auch eingehalten werde.

Stellungnahme:

Als Ubergang zur nérdlich angrenzenden Bebauung an der NiederalmstralRe
setzt der Bebauungsplan ein reines Wohngebiet mit maximal drei Geschossen
fest. Hinsichtlich des Abstandes zur angrenzenden Bebauung ist neben der
Situierung der Bauraume in ,§ 4 Hoéhenentwicklung, Abstandsflachen® der
Satzung geregelt, dass im Reinen Wohngebiet die Abstandflachen geman Art. 6
BayBO einzuhalten sind. Eine unzumutbare Verschattung der ndrdlich
angrenzenden Grundstucke ist daher nicht gegeben. Dachaufbauten sind in
untergeordnetem Umfang madglich, unterliegen jedoch auch den Regelungen zu
den Abstandsflachen.

Townhouses

Es wurde um Aufklarung gebeten, was die Stadt und der Architekt unter
Townhouses verstehen. Zudem wurde um Mitteilung gebeten, ob derartige
Townhouses die im ausgestellten Bebauungsplan bzw. Modell dargestellten
.Bebauungsriegel“ ausschliellen, und ob dann, wie mitgeteilt — die Townhouses
mit E + 1 + Dach realisiert werden, wobei das Dach teilweise um 40 %
zuruckversetzt wird.

Es wurde weiterhin um Zusage gebeten, dass die geplanten Gebaude zur
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Niederalmstralie keine den Gebaudeumriss vergréliernden Dachaufbauten,
Anbauten, Ubersténde oder sonstige Aufbauten aufweisen.

Stellungnahme:

Bei den , Townhouses* handelt es sich um eine moderne Form des
Reihenhauses. Aus diesem Grund ist im reinen Wohngebiet nur die Errichtung
von Hausgruppen und Doppelhdusern zuldssig. Zudem ist in ,§ 5 Bauweise,
Uberbaubare Grundstlicksflache, Baugestaltung“ der Satzung geregelt, dass im
Reinen Wohngebiet nur Gebdude mit Grundflachen zwischen 150 m? und 500 m?
zuldssig sind.

Fir Anbauten und Uberstande wie z.B. Balkone, Erker oder Vordacher ist die
Uberschreitung des Bauraumes auf maximal 1 m begrenzt.

Zur Hoéhenentwicklung und Dachaufbauten wird auf die Ausfiihrungen zu A) 1.
Abstandsflachen verwiesen.

Verkehrssituation

Kein Baustellenverkehr in der NiederalmstraRe

Von Anwohnerinnen und Anwohnern der NiederalmstralRe wurde ausdricklich
eingefordert, dass der Baustellenverkehr nicht durch die Niederalmstralie flihren
darf. Es wurde eine verbindliche Zusicherung verlangt, dass mit Beginn der
Aushubarbeiten und anderer Bautatigkeiten mindestens zwei Zufahrten auf das
Baugelande verfugbar sind, die nicht Uber die Niederalmstralle fuhren sondern
vom Karl-Marx-Ring und vom Friedrich-Creuzer-Weg auf das Baugelande.

Stellungnahme:

Der Anschluss fir den Baustellenverkehr wird nur Gber die beiden Anschlisse an
den Karl-Marx-Ring erfolgen. Eine entsprechende Regelung wurde auch in den
stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Kein LKW-Verkehr in der NiederalmstrafRe

Es wurde ein generelles Durchfahrtsverbot durch die Niederalmstrafe fir
Fahrzeuge ab 7,5 Tonnen gefordert. Es wurde vorgetragen, dass es eine (auch
vielfach dokumentierte) Erfahrungstatsache sei, dass sich begegnende LKW
(und auch PKW) regelmalfig Gber den Gehweg ausweichen.

Dies gefahrde nicht nur Passanten und Schulkinder, sondern fihre bei
jahrelangem Baustellenverkehr auch absehbar zu Ermidungs- und
Verschlei3schaden bei den fur solche Belastungen nicht ausgelegten Gehwegen.

Stellungnahme:

Die bestehende Fahrbahnbreite der Niederalmstraf3e von ca. 5,50 m ist in der Tat
nach heutigen Richtlinien nicht fir einen LKW-Begegnungsverkehr geeignet.
Nach heutigen Anforderungen ware gemafl RASt 06 eine Mindestbreite von 6,50
m erforderlich. Der Begegnungsverkehr zwischen PKW und LKW ist bei der
vorhandenen Breite von 5,50 m jedoch problemlos. Der Anteil des LKW-Verkehrs
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liegt derzeit bei ca. 2 %. Das sind in der Spitzenstunde ca. 3 LKW, was eine
Begegnung zwischen zwei LKW's als eher unwahrscheinlich werden lasst. Es
wird jedoch davon ausgegangen, dass mit der neuen Verbindungsstrafie im
Planungsgebiet der Schwerlastverkehr von alleine die Niederalmstralle meiden
wird.

Ein LKW-Durchfahrtsverbot fir die Niederalmstralde kann jederzeit beim
Kreisverwaltungsreferat (KVR) beantragt werden. Ein Problem an dem
sogenannten ,LKW-Durchfahrtsverbot® ist, dass sich das Schild nicht auf die
Zulassungsart LKW bezieht, wie Uberwiegend vermutet wird. Vielmehr ist es ein
LVerbot fir Kraftfahrzeuge mit einem zulassigen Gesamtgewicht tiber 3,5 t,
einschliellich ihrer Anhanger, und Zugmaschinen, ausgenommen
Personenkraftwagen und Kraftomnibusse®. Eine reine Beschrankung auf die
Zulassungsart LKW ist also nicht moglich.

So kdnnen nach § 45 Abs. 9 Satz 3 StraRenverkehrsordnung (StVO) zum Schutz
der Wohnbevolkerung vor Larm und Abgasen und aus Grlinden der Sicherheit
und Ordnung des Verkehrs Beschrankungen und Verbote des flieRenden
Verkehrs bei erheblichen Auswirkungen veranderter Verkehrsverhaltnisse
angeordnet werden. Diese Anordnung sollte sich aber auf die Zeit nach
Errichtung des Bebauungsgebiets richten, um Ausweichmdglichkeiten anbieten
zu kénnen. Verkehrsregelungen aulierhalb des Planungsgebietes in der
Niederalmstraflte kénnen nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens sein.

Gutachten

Im oben genannten Zusammenhang wurde ein Gutachten Gber den aktuellen
Zustand der Niederalmstral3e und der Gehwege zum Vergleich mit der Situation
nach Abschluss der Bautatigkeiten gefordert. Insbesondere wurde eine Zusage
verlangt, dass Anwohnerinnen und Anwohner nicht fur Schaden an Stra3en und
Gehwegen haftbar gemacht werden.

Stellungnahme:

Da die StralRenausbaubeitragssatzung der Landeshauptstadt Minchen zum
01.01.2015 aufgehoben wurde, kénnen die Anlieger nicht mehr finanziell fur
Instandhaltungsmafnahmen herangezogen werden. Ein gesondertes
Beweissicherungsgutachten ist damit ebenfalls obsolet.

Zudem wurde ein Verkehrsgutachten von unabhangiger Stelle und
Berticksichtigung des zunehmenden Anstiegs des Kfz-Verkehrs und der
stattfindenden stetigen Verdichtung des umliegenden Stadtbezirks (welche im
vorliegenden Gutachten keine Berticksichtigung fand) gefordert.

Stellungnahme:

Das angefertigte Verkehrsgutachten ist in Zusammenarbeit und in enger
Abstimmung mit dem Referat fir Stadtplanung und Bauordnung erstellt und
abgenommen worden. Es basiert ebenfalls auf dem vom Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung mit dem multimodalen Verkehrsmodell erstellten
Prognosenulifall. Dieses sogenannte multimodale Verkehrsmodell erfasst den
GrofRraum Minchen und unterliegt einer standigen Aktualisierung und
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Fortschreibung. Dies bedeutet nicht nur eine standige Erganzung der neu
geplanten und realisierten Baugebiete, sondern auch ein Abgleich mit den
neuesten Demografieberichten. So kdnnen auch alle nennenswerten Einwohner-
und Arbeitsplatzschwankungen in bestehenden Stadtteilen erfasst werden. Die
als fehlend bezeichnete stetige Verdichtung des Stadtbezirks ist bereits
Bestandteil des Prognosenullifalls als auch des Prognoseplanfalls 2030.

Weitere Aussagen zur Verkehrssituation in der Niederalmstrafle

Es wurde darauf hingewiesen, dass es in der Niederalmstral3e bereits seit
Jahrzehnten zu unkontrollierten Verkehrsabldufen mit chaotischen
Verkehrssituationen kommt, insbesondere wahrend der Hauptverkehrszeiten.
Dabei sei bei der derzeitigen Verkehrsprognose nicht berticksichtigt worden,
dass es bei fehlender Anderungen der Verkehrsregelungen zum Riickstau nun
auch in dstlicher Richtung auf der Niederalmstralte kommen werde, da sich nun
auch hier ein vorfahrtberechtigter, massiver Durchgangs- und Busverkehr
einstellen werde. Bei der Verkehrsprognose sei Ubersehen worden, dass der
Begegnungsverkehr auf der Niederalmstral’e nur wechselseitig und deshalb
ohnehin nur erschwert mdglich sei. Auch fande die normale Verkehrszunahme in
den nachsten Jahren keine Berucksichtigung in der vorgestellten
Verkehrsprognose.

Eine zusatzliche Alternativplanung fur die Verkehrsfuhrung wurde ebenfalls
angedacht.

Stellungnahme:

Mit der Errichtung der neuen Verbindungsstralie zwischen der Standlerstralie
und der Friedrich-Creuzer-Stral3e ist gemaly Verkehrsgutachten von einer
Verkehrsminderung in der Niederalmstralie von ca. 1.000 Kfz-Fahrten/Tag
auszugehen. Dies wird auf die Umleitung des Durchgangsverkehrs aus der
Truderinger Grenzkolonie auf die breiter ausgebaute Verbindungsstralte im
Neubaugebiet zurlckgefuhrt. Somit wird die als chaotisch bezeichnete
Verkehrssituation in der Niederalmstrafie deutlich entzerrt und um ein Drittel der
Verkehrsbelastung reduziert. Die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit der beiden
Knotenpunkte am Anfang und Ende der NiederalmstralRe hat gezeigt, dass
zukinftig keine unzumutbaren Wartezeiten an diesen Knotenpunkten im
Prognoseplanfall 2030 mehr entstehen. Mit Rickstauungen in 6stlicher Richtung
wird nicht gerechnet. Dem genannten Prognoseplanfall ist ebenfalls bereits eine
allgemeine Verkehrszunahme durch die neueste Arbeitsplatz- und
Einwohnerprognose gemafy Demografiebericht der Landeshauptstadt Minchen
unterstellt.

Keine Verkehrsanbindung des PKW-Verkehrs an die Friedrich-Creuzer-
StraRe.

Es wurde vorgetragen, dass die VerkehrserschlieRung des Neubaugebietes nicht
zu einer Anbindung fir den PKW-Verkehr an die Friedrich-Creuzer-Stral3e fiihren
durfe. Diese Verbindung solle nur fur den 6ffentlichen Verkehr freigegeben
werden.
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Diese Forderung wurde damit begriindet, dass der Kreuzungsbereich
Friedenspromenade / Gartenstadtstral’e keinen weiteren Durchgangsverkehr
aufnehmen kann. Gerade zum Berufsverkehr und zur Schulzeit besteht bereits
schon eine Belastung. Die Geschwindigkeitsbegrenzung auf Tempo 30 sollte fiir
die Friedenspromenade gelten, da es an der Bushaltestelle Ottilienstralle keine
Ubergangshilfe gibt. Durch eine gleichmaRige reduzierte Geschwindigkeit sei es
auch fur die Einfahrt aus den Seitenstral3en in die Friedenspromenade leichter.
Das Neubaugebiet wird mit einer Buslinie erschlossen. Es werde dort somit kein
rechts- vor- links auf der Hauptstrecke fir den Bus geben. Die gewiinschte
Einhaltung von Tempo 30 durfte im neuen Baugebiet somit nicht funktionieren.
Durch das Offnen der StralRe in Richtung Trudering entstehe fiir die Anwohner an
der Friedenspromenade eine noch hdhere Umweltbelastung, da diese
Verbindung wie eine neue Ringstrale durch den Schwerverkehr benutzt werden
kénne.

Stellungnahme:

Ein Anschluss der Friedrich-Creuzer-Stral’e an die Verbindungsstrale des
Neubaugebiets ist zur Entlastung der Niederalmstralde vom Durchgangsverkehr
aus der Truderinger Grenzkolonie und zur Fiihrung des Busverkehrs durch das
Plangebiet erforderlich. Ohne diese Verbindungsstralle missten ansonsten die
Fahrzeuge der Gunderodestralie weiterhin Uber die Niederalmstrale fahren und
der Verkehr des Neubaugebiets Richtung Norden den Umweg Uber den Hugo-
Lang-Bogen und die Zehntfeldstralle nehmen. Die Zehntfeldstrale soll um ca.
2.000 Kfz-Fahrten am Tag entlastet werden. Die Leistungsfahigkeitsbetrachtung
fur den Knotenpunt Friedrich-Creuzer-StralRe /Zehntfeldstralie/ Friedens-
promenade hat fur die daraus einhergehende Verlagerung des
Durchgangsverkehrs eine ausreichende Leistungsfahigkeit ergeben.

In den Betrachtungen des multimodalen Verkehrsmodells der Landeshauptstadt
Miinchen konnten keine nennenswerten Verlagerungen an Uberdértlichem
Durchgangsverkehr festgestellt werden. Diese Betrachtungen werden durch die
Anordnung einer Tempo 30 Regelung und der Gestaltung der Verbindungsstralle
weiterhin unterstutzt.

Belastungen fiir die Anlieger der Friedrich-Creuzer-StraBe (6stlich),
zwischen HippelstraBe und Giinderodestralle

Mehrfach wurde vorgetragen, dass gegentber friiheren, von Politik und
Verwaltung gemachten Aussagen — keine direkte Anbindung an die
StandlerstralRe- die derzeitige Planung eine direkte Anbindung vorsieht.

Stellungnahme:

Das ErschlieBungskonzept des Planungsgebietes mit unter anderem einem
Anschluss an den Karl-Marx-Ring im Bereich der Standlerstral’e wurde bereits
vor dem Planungswettbewerb im Rahmen einer Offentlichkeitsveranstaltung
erlautert. Jedoch gibt es weiterhin keine Uberlegungen mehr, die Standlerstralie
in Richtung Osten bis zum Autobahnring zu verlangern.
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Durch die geplante Durchgangsstralle zwischen Karl-Marx-Ring und Friedrich-
Creuzer-Stral’e durch das neue Wohngebiet, direkt zur Friedenspromenade, wird
zwar die Niederalmstral’e und die ZehnfeldstralRe entlastet, aber die Anlieger der
Friedrich-Creuzer-Strale (Ostlich), zwischen Hippelstralle und Glinderodestrale
werden durch ein wesentlich hdheres Verkehrsaufkommen (Durchgangsverkehr)
sehr stark belastet.

Fir diesen Bereich misse im Bebauungsplan moglichen SchutzmalRnahmen
(z. B. Gabionen, Mauern etc.) gegen Larm und Abgasen eingeplant und
eingetragen werden.

Stellungnahme:

Die Auswirkung der Planung auf die Anlieger der Friedrich-Creuzer-Stralle
(6stlich), zwischen Hippelstra’e und Guinderodestralle wurde im Schallgutachten
zum Bebauungsplan untersucht und nach der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) beurteilt. Demnach sind hier Erhéhungen von weniger als 2 dB(A)
tags/nachts zu erwarten. Diese Erhéhungen sind nicht wesentlich i.S. der 16.
BImSchV und damit hinzunehmen. SchallschutzmalRnahmen sind nicht
erforderlich.

Zudem wurde die Einrichtung einer Tempo 30-Zone gefordert.

Das Thema Tempo 30-Zone wurde auch von einem Blrger aufgeworfen, der fur
die gesamte Strecke zwischen Karl-Marx-Ring und Wasserburger Landstralle
eine Tempo 30-Zone einfordert. Damit sollen die negativen Auswirkungen in
einem ertraglichen Maf} gehalten werden, die durch die geplante Verbindung der
Standlerstralle lber das Planungsgebiet zur Friedrich-Creuzer-Stralle /
Friedenspromenade deutlich steigende Verkehrsaufkommen in der
Friedenspromenade entstehen.

Stellungnahme:

Wie gefordert, soll das gesamte Planungsgebiet als Tempo 30 Zone
ausgewiesen werden. Malinahmen an StralRen auf3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kénnen nicht getroffen werden.

Zweifache ErschlieBung des kuinftigen Wohnquartiers

Es wurde die ErschlieBung des kinftigen Wohnquartiers sowohl vom Stdwesten
in Verlangerung der Achse der Standlerstralde als auch von Nordosten tber den
Stralkenzug Friedrich-Creuzer-Stralie/Friedenspromenade fir sachgerecht
erachtet, da dadurch in angemessener Weise eine durchgehende
Strallenverbindung zwischen Neuperlach und Trudering geschaffen wurde. Eine
einseitige ErschlieBung nach Stdwesten wurde fir unzureichend erachtet, weil
eine solche (Strallen- und Bus-) Verbindung zwischen den bevolkerungsreichen
Stadtbezirken 15 und 16 zusatzlich zur Bajuwarenstralle dringend erforderlich
sei. Bei einer einseitigen ErschlieBung Gber die Standlerstralle und den Karl-
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Marx-Ring kénnte auch die angestrebte Entlastung von Niederalmstral3e und
Zehnfeldstral3e nicht erreicht werden.

Stellungnahme:

Die Planungen sehen die geforderte zweifache ErschlieRung vor.

Forderung auf Bauverzicht im Planungsgebiet

Es wurde gebeten, auf die geplante Bebauung zu verzichten.
Begrindet wurde dies mit:

Erhalt von Waldgebieten, einem erhéhten Verkehrsaufkommen und der
Uberbevélkerung der Stadt.

Stellungnahme

Mit der Entwicklung des Planungsgebietes wird ein Teil des hohen Bedarfs an
Wohnungen in der Landeshauptstadt Minchen gedeckt. Indem das Gebiet im
Rahmen der gesetzlichen Vorgaben einen Bebauungsplan mit Grinordnung und
Umweltbericht entwickelt wird, ist eine abgewogene und vertragliche Planung
gesichert. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt,
welcher bereits ein Wohngebiet ausweist.

Bekanntgabe nach konkreten Planungsdaten

Mehrfach wurde der Wunsch geduf3ert, konkret die Angabe der GRZ, GFZ, ggdf.
MNZ, Hochstmald der baulichen Nutzung, Baugrenzen und Baulinien gemaf
Grobplanung zu benennen. Es missten zum jetzigen Stand der Planung bereits
diese Kenngrélen feststehen.

Stellungnahme:

Die KenngréfRen stehen fest und finden sich in der Begriindung in den Kapiteln
zum Malf} der baulichen Nutzung und zur H6henentwicklung sowie im
Rechtsplan.

Baudichte

Die Bebauungsdichte nach den Grundsatzen des Einfligungsgebots werde flr
unzulassig erachtet, sowie das Hochstmal} der baulichen Nutzung fiir weit
Uberschritten gehalten.

Stellungnahme:

Im Bauleitplanverfahren gilt nicht das Einflgungsgebot des § 34 BauGB, es kann
ein eigener Malstab definiert werden. Das Mal} der baulichen Nutzung wird
ausfuhrlich im Kapitel 3.3 der Begriindung beschrieben. Hier wird auch auf das
Héchstmalk nach BauNVO eingegangen und die Uberschreitung detailliert
begriindet.

Hdéhenentwicklung

Es wurde die Geschossanzahl von E + 13 fiir die beiden geplanten Hochhausern
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fur nicht vertretbar gehalten. Diese Gebaude wurden die direkt angrenzende
Hochhausbebauung um 4 Stockwerke Uberragen.

Weiterhin wurde auch die Héhenentwicklung an

- der nordlichen Grundstlicksgrenze zur Bebauung entlang der Niederalmstralie
- dstliche Grundstiicksgrenze zur Bebauung entlang des Alexiswegs

nicht mit dem Einfigungsgebot vereinbar gehalten. Auf der Grundlage des
vorgestellten Bebauungsplanes stehen kubische Baukdrper mit drei
Vollgeschossen in einer verdichteten Bauweise, einem locker gegliederten und
offenen Baubestand mit lediglich nur zwei Vollgeschossen gegenlber.

Stellungnahme:

Die Untersuchungen zur Stadtbildvertraglichkeit der beiden geplanten
Hochhauser mit XV und einer Bauhéhe von maximal 52 m, die als Bestandteil
der Neubebauung des Planungsbereichs in Minchen - Perlach entwickelt
wurden, belegen, dass die neuen Gebaude einen markanten, zeichenhaften
Akzent in der Silhouette im Minchner Sidosten setzen werden. Die
Wahrnehmung dieser stadtbildpragenden Wirkung bleibt jedoch auf erhéht
gelegene Betrachtungsstandorte beschrankt, in denen die Betrachtungsdistanz
von ca. 8.000 m nicht Uberschritten wird. In den dazu untersuchten
Blicksituationen, die sich vom Turm des ,Alten Peter* und vom Aussichtspunkt
auf dem ,Rodelhlgel der Messestadt Riem* ergeben, ist zudem zu erkennen,
dass die beiden Hochpunkte mit ihren beabsichtigten Hohenwerten im Kontext
der deutlich profilierten Stadtsilhouette des stiddstlichen Stadtteils zwar visuell
mit Nachdruck in Erscheinung treten, ohne jedoch eine dominante
Zeichenhaftigkeit zu entfalten.

Zur Wirkung der Hochpunkte im Wahrnehmungsbereich von Mittel- und
Nahdistanzen ist vorab festzuhalten, dass in der Mehrzahl der untersuchten
Sichtfelder die beiden Hochpunkte jeweils mit ungleichen Anteilen ihrer
Gebaudehbdhen sichtbar sind, und dass aufgrund der stadtraumlichen
Gegebenheiten in mehreren Sichtfeldern nur eines der beiden Hochhauser zu
sehen sein wird, und das jeweils andere Hochhaus vollstandig verdeckt wird. Die
dazu erstellten Sichtfeldsimulationen zeigen auf, dass das jeweils sichtbare
Gebaude im Mittel- und Nahbereich meist eine markante, teilweise zeichenhafte
und silhouettenpragende Wirkung entfalten wird, dass dadurch jedoch keine
visuellen Konflikte oder unvertraglichen Situationen im Stadtraum und im
Stadtbild entstehen werden. Diese Feststellung gilt auch in Situationen, in denen
das lokale Erscheinungsbild des Stadtraums bereits durch eine
Bebauungsstruktur mit einer markanten Hohenentwicklung gepragt ist. Dort
werden die neuen Hochpunkte zwar ebenfalls markant in Erscheinung treten,
malgebliche Beeintrachtigungen des Wirkungspotenzials von bedeutende
stadtbildpragenden Elementen sind diesbezliglich jedoch nicht festzustellen.
Erganzend dazu lassen sich auch aus der Hochhausstudie, in der fir den
Planungsbereich Nachverdichtungen durch Bebauungsstrukturen mit leichter
Uberschreitung der Traufhéhe der Umgebung vorgeschlagen werden, hilfreiche
Einschatzungen ableiten. Zieht man die in der direkten Nachbarschaft
bestehenden Wohnhochhauser am Oskar-Maria-Graf- Ring mit Bauhdhen von
XII bis XIIl Geschossen als Referenzbebauung heran, kbnnen gemaf der
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Hochhausstudie neue Bebauungsstrukturen mit Hohenentwicklungen bis zu ca.
XV Geschossen als geeignetes Mal} fir punktuelle bauliche Nachverdichtungen
auf dem Planungsgebiet eingestuft werden.

AbschlieRend ist noch festzuhalten, dass systematische stadtrdumliche
Untersuchungen zeigen, dass in Bezug auf sensible Bereiche mit
denkmalgeschutzten Bauwerken und Ensembles, keine mafRgeblichen
Sichtbeziehungen zwischen den historischen Elementen und den neuen
Hochhadusern bestehen und somit kein Einfluss auf den Wirkungsraum von
historischen Objekten oder Ensembles gegeben ist. Demnach wird das geplante
Vorhaben auf der Grundlage der ermittelten Erkenntnisse als stadtbildvertraglich
beurteilt.

Zu der H6henentwicklung der Bebauung im Reinen Wohngebiet wird auf die
Ausfihrungen unter A) 1. Abstandsflachen und A) 2. Townhouses verwiesen.

Landschaftspark

Es werde bezuglich der geplanten Positionierung des Landschaftsparkes
innerhalb des Bebauungsplangebietes vermutet, dass eine sinnvolle und
gebotene Anordnung des Parks, als optimaler Freiraum und ,Abstandshalter” zur
Bestandsbebauung aus reinen Kostengrunden nicht in Betracht gezogen werde.
Eine direkte Anbindung des Parks innerhalb der norddstlichen
Baugrundstiicksgrenzen hatte zu einer Verschiebung des Uberbaubaren
Grundstlicksflachen in sldlicher Richtung geflihrt. Hier waren dann héhere
Kosten flr die Bauwerksgriindungen im Bereich der bereits vor Jahrzehnten
vorgenommenen Schlemmsand-Aufflllungen der ehemaligen Kiesgrube und der
noch vorzunehmenden Gelandeauffillungen entstanden.

Stellungnahme:

Die vorliegende Planung zeichnet sich dadurch aus, dass sie die landschaftliche
Lagegunst am Truderinger Wald aufgreift und zum Charakteristikum des neuen
Wohnquartiers macht. Einem Auslaufer gleich greift der angrenzende Wald in
Form von Baumhainen, die den erhaltenswerten Geholzbestand integrieren, weit
in das Wohnquartier hinein und bildet den zentralen Quartierspark mit Anschluss
an die freie Landschaft. Zudem vervollstandigt die stidliche Griinflache das
Ubergeordnete Grunflachensystem und bertcksichtigt in ausreichender Breite die
Funktion dieses Bereichs als Kaltluftaustauschbahn.

Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel, den Ubergang zwischen der
kleinteiligen Bebauung an der NiederalmstralRe zu definieren, schlie3t das neue
Quartier zunachst mit drei Geschossen an die bestehende Bebauung mit 2
Geschossen und ausgebauten Satteldachern an.

Stellplatze

Es wurde vorgeschlagen, dass ggf. ein vergunstigter Kauf von
Tiefgaragenstellplatzen innerhalb des Neubaugebietes es den betroffenen
Anrainern ermoglichen kdnnte, noch wahrend des Verkehrserliegens in ihrer
StralRe zur Arbeit zu gelangen. Ansonsten ware das Abstellen dieser Fahrzeuge
auf den offentlichen Parkplatzen des Neubaugebietes vorprogrammiert. Dies
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wurde auch eine Wegfuhrung zwischen den sudlichen Gartengrundstiucken der
Niederalmstrafie zu den oberirdischen TG-Eingangen erforderlich machen.

Stellungnahme:

Gemal den vorangegangen Ausfiihrungen zu den verkehrlichen Themen kommt
es in der Umgebung nicht zum Erliegen des Verkehrs.
Einsichthahmemaglichkeit

Es wurde Einsichtnahme in FNP, Konzept des Bebauungsplans mit allen
erforderlichen Anlagen wie Bodengutachten, Nachweise des Einfligungsgebots
etc. sowie der vorlaufigen Verkehrsplanungsunterlagen beantragt.

Stellungnahme:

Den Blrgern stehen gemaf den rechtlichen Vorgaben die Unterlagen zur
Einsicht zur Verfliigung.

Bund Naturschutz in Bayern e.V., Stellungnahme mit Schreiben vom
18.11.2015

Der Bund Naturschutz lehnt die Vorschlage fir einen Bebauungsplan in der
vorliegenden Fassung ab.

Begrindung:

11.1. Artenschutz

Im Gebiet des friheren Kiesabbaus und dem heute als Betonmischwerk
genutzten Areal ist aufgrund des fir die Wechselkréte typischen Lebensraumes
und der in der Nahe im Bereich des Perlacher Bahnhofes nachgewiesenen
Vorkommen, eine Wechselkrétenpopulation im geplanten Baugebiet
anzunehmen.

Die Wechselkrote befindet sich auf der Roten Liste Deutschland in der Rubrik
gefahrdet, bzw. im Anhang IV der FFH-Richtlinie. Da die Landeshauptstadt
Munchen die groRte Population von Wechselkroten in Bayern verzeichnet, tragt
die Stadt eine besondere Verantwortung fir den Schutz der Wechselkroéte.

Sollte der Plan, dieses Areal vollstandig durch einen geplanten Auslaufer des
Truderinger Waldes zu ersetzen, durchgefihrt werden, kdnne dies einen
Funktionsverlust des Lebensraums der Wechselkréte zu Folge haben.

Aus diesem Grund misse die Gestaltung von fur die Wechselkréte typischen,
sonnenexponierte und trockenwarme Bereiche geschaffen werden, als
Winterhabitat dienen Boschungen oder Hugel, in denen die Wechselkrote ihre
Hoéhlen graben kann.

Als Laichgewasser missen temporare Gewasser wie Pflitzen angelegt werden.

Ebenfalls sei eine Verschlechterung der Biodiversitat im Truderinger Wald durch
ein zusatzliches Wohngebiet und den daraus resultierende steigenden
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Nutzungsdruck zu beflrchten. Aufgrund eines jeweilig potentiellen
Lebensraumes fordert der BN eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung der
folgenden Arten: Wechselkrote, Laubfrosch, Zauneidechse, Fledermausarten.

Stellungnahme:

Aufgrund des Vorkommens der genannten Arten in der Umgebung und der
vorhandenen Habitatstrukturen im Planungsgebiet wurde insbesondere auch das
Vorkommen dieser Arten (Wechselkrote, Laubfrosch, Zauneidechse,
Fledermausarten) gutachterlich Gberprift.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass fiir die Arten Wechselkréte, Laubfrosch und
Zauneidechse kein Vorkommen nachgewiesen werden konnte. Nur wenige
Fledermause nutzen das Planungsgebiet als Jagd- und Nahrungshabitat.
Quartiere wurden nicht vorgefunden. Allerdings ist ein Einwandern all dieser
Arten nicht vollig auszuschlief3en. Entsprechende Vermeidungsmafnahmen, die
dies verhindern sollen, werden daher vom Gutachter aufgefihrt.

Um innerhalb des Planungsgebietes die Biodiversitat zu férdern und
wertgebende Strukturen zu sichern, werden die Anlage von extensiven Wiesen in
der sudlichen o6ffentlichen Grinflache sowie von einem blitenreichen Streifen
entlang des Alexisweges festgesetzt. Ebenso werden der Erhalt der
artenschutzfachlich relevanten Héhlenbaume gesichert sowie der Erhalt der
vorhandenen Geholzstrukturen im Osten des Planungsgebietes berlicksichtigt.

11.2. Griinordnung

Die im Projektgebiet vorhandenen Gehdlzstrukturen missen weitgehend erhalten
bleiben. Diese stellen einen bedeutsamen Lebensraum fur zahlreiche Vogel-,
Tagfalter- und Wildbienenarten bzw. Amphibien dar. Vor allem aber mussen die
am sudlichen Rand des Bebauungsplangebietes vorhandenen GroRbdume
(Zitterpappeln, Bergahorn) erhalten bleiben.

AuRerdem sollte das im Osten, stdlich der bestehenden Zufahrt zum
Transportbetonwerk bestehende Fichtenwaldchen, zu einem Nadel-
Laubmischwald aufgewertet werden.

Des Weiteren sollen zusammenhangende Gehdlzstrukturen mit ausschliel3lich
einheimischen Geholzen entstehen, da dies an das hiesige Klima am besten
angepasst sind und einheimische Tieren am besten als Nahrung und
Unterschlupf dienen. Von einer Bepflanzung mit Eschen sollte aufgrund des
fortschreitenden Eschentriebsterbens derzeit abgesehen werden.

Bei einer Dachbegriinung sei zu beachten, dass nur autochthones Saatgut
verwendet werden sollte und dass die Substratauflage mindestens 60 cm
betragen sollte, um tiefer wurzelnden Pflanzen ein besseres Wachstum zu
garantieren und fUr eine ausreichende Retentionsfunktion zu sorgen.

Fir die Bepflanzung entlang der Verkehrswege sollten ebenfalls nur heimische
Geholze verwendet werden.

Stellungnahme:
Das stadtebauliche und landschaftsplanerische Planungskonzept integriert die
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angesprochenen Gehdlzbestande. Sowohl die Gehdlzbestande im Siden als
auch die im Osten kénnen innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen erhalten bzw.
langfristig in arten- und strukturreiche Geholze umgewandelt werden.

Inwieweit die Anregung, auch zusammenhangende Gehdlzstrukturen mit
ausschlieBlich einheimischen Gehdlzen beispielsweise im Ubergang zum
Truderinger Wald zu schaffen, berticksichtigt werden kann, wird im Rahmen der
Objektplanung gepruft.

Alle Dacher bis auf die Dacher der Hochpunkte sind zu begriinen. Die hierflr
festgesetzten Aufbauhdhen richten sich nach dem jeweils angestrebten
Vegetationstyp - flachige, extensive Dachbegriinung oder intensive Begriinung
mit Grasern, Stauden und Strauchern im Bereich von Dachgarten. Die geforderte
pauschale Festsetzung von 60 cm Substratauflage sowie die ausschlie3liche
Verwendung von autochthonem Saatgut wird als nicht angemessen bzw. nicht
notwendig erachtet.

Der Straltenraum stellt fir das Pflanzenwachstum extreme Bedingungen dar.
Entscheidend ist daher, bei den Baumen eine hierflr geeignete
~standortgerechte” Arten- bzw. Sortenauswahl zu treffen, die gewahrleistet, dass
die neu gepflanzten Baume sich nachhaltig entwickeln kénnen. Dies schlief3t
heimische Arten nicht aus, beinhaltet daneben aber auch besser fiir derartige
extreme Standorte geeignete Sorten sowie geeignete, nicht heimische Arten und
Sorten.

11.3. Siedlungsraum

Der BN empfiehlt dringend die Wohneinheit im Sudosten an die Standlerstralie
bzw. an den Karl-Marx-Ring im Stidwesten zu verlegen und dem Waldauslaufer
des Truderinger Waldes im Osten so mehr Platz zu verschaffen.

Von einer StralRenverlangerung der Standlerstrale wird dringend abgeraten.

Stellungnahme:

Diese Bebauung wie gefordert an die Standlerstralle bzw. an den Karl-Marx-Ring
im Sudwesten zu verlagern, hatte zur Folge, dass die Kaltluftaustauschbahn, die
Uber den Verlauf der Standlerstralde bis ins Zentrum Neuperlach wirksam ist,
unterbrochen wirde. Diese Anregung steht somit dem wesentlichen
Planungsziel, diese bedeutsame klimatische Funktion des sudlichen Teils des
Planungsgebietes aufrecht zu erhalten, entgegen und wird daher nicht
aufgegriffen.

11.4. Klimaschutz

Die Auswirkungen auf das Stadtklima sind bei einem Bauprojekt wie diesem nicht
direkt ersichtlich. Aus diesem Grund sollte ein klimatologisches Gutachten zur
Wirkung der geplanten Bebauung auf das Stadtklima durchgefuhrt werden.

Stellungnahme:
Bereits im Vorfeld zum Wettbewerb wurden entsprechende Gutachten zu den
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Themen Stadtklima und Windkomfort erarbeitet, deren Vorgaben in die
Auslobung des Wettbewerbs aufgenommen wurden. Auf der Grundlage des
Planungskonzepts der Preistrager, das nun der Bebauungsplanung zugrunde
liegt, wurden diese Gutachten vertieft und die Planung auf ihre Auswirkungen
Uberprift. Von den Gutachtern vorgeschlagene MalRnahmen zur Optimierung der
Planung wurden, soweit sie fur die Bauleitplanung relevant sind, in den Entwurf
des Bebauungsplanes eingearbeitet.

11.5. Verkehr

Es wurde aulRerdem bezweifelt, dass es aufgrund des zukiinftigen
Verkehrsaufkommens nicht zu einer hoheren Belastung des Verkehrsnetzes und
daraus resultierender Larmbeldstigung kommt.

Bei der Verbindung der Friedrich-Creuzer-Stralle mit dem Karl-Marx-Ring sei
darauf zu achten, dass dadurch keine zusatzlichen Kraftfahrzeugbewegungen
zwischen Neuperlach und Trudering entstehen. Die Stral’en im neuen
Siedlungsgebiet sollten daher nur von Anwohnern befahrbar sein.

Stellungnahme:

Durch das Planvorhaben kommt es zwar zu einer gewissen Erhéhung der
Verkehrs- und Larmbelastung, allerdings zeigt das erstellte Schallgutachten,
dass diese Erhéhungen nicht wesentlich i.S. der Verkehrslarmschutzverordnung
sind, die Pegelerhdhung geringfugig ist und gesundheitsgefahrdende
Verkehrslarmpegel auch zukuinftig weit unterschritten bzw. die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung eingehalten werden.

11.6. AusgleichsmaRnahmen

Da eine Berechnung des wahrscheinlich doch recht hohen Ausgleichsbedarfs an
Flachen noch nicht stattgefunden hat, musse diese zeitnah erfolgen, um far
einen angemessenen Flachenausgleich Sorge zu tragen.

Stellungnahme:

Der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf, der durch den zu erwartenden Eingriff
der Planung in Natur und Landschaft ausgel6st wird, wurde inzwischen ermittelt.
Es ergibt sich ein Bedarf von ca. 4,9 ha Ausgleichsflache. Dieser wird im
Ausgleichsflachenkonto Frottmaninger Heide des Heideflachenvereins
Minchener Norden e. V. nachgewiesen. Im Umweltbericht ist dies unter Pkt. 6.3.
ausflhrlich dargestellt.

12. Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern e.V.

12.1. Anmerkung zu Vegetation, Fauna, Biotopfunktion

Wie bereits in den Unterlagen dargestellt, besitzt das Planungsgebiet derzeit ein
reiches Lebensraumspektrum. Von den potentiellen planungsrelevanten Arten ist
jedoch leider nur die Wechselkrote (Bufotes viridis, RLBy 1, FFH-Anhang 1V)
genannt, von der im Gebiet keine rezenten Vorkommen bestéatigt sind, obwohl
insbesondere die beiden Kiesgruben, aber auch die verfillte Kiesgrube Roth
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geeignete Habitatstrukturen bieten.

Bekannt ist hingegen ein lokales Vorkommen des Laubfrosches (Hyla arboraea,
RIBy2, FFH-Anhang IV), von dem bei einer diesjahrigen Untersuchung 15
gleichzeitig rufende Tiere nachgewiesenen werden konnten. Auch wenn sich im
Planungsgebiet selbst derzeit keine geeigneten Laichgewasser befinden, ist
davon auszugehen, dass der Laubfrosch diesen Bereich zumindest zeitweise
benutzt. Laubfrésche sind Bewohner von Komplexlebensrdumen, die
Fortpflanzungsstatten sind rdumlich von den Landhabitaten meist deutlich
abgesetzt. Gerade der aufgeschuttete Bereich siddstlich des neuen
Bebauungsgebiets, aber auch die Randbereiche des Kieswerks selbst bieten
geeignete Sommerlebensraume und moglicherweise auch Winterquartiere.

In beiden Gebieten ist auch die Zauneidechse (Lacerta agilis, RLBy V, FFH-
Anhang IV) zu erwarten. Aktuelle Nachweise wirden derzeit aber fehlen, da die
angesprochene Laubfrosch-Kartierung nachts stattfand. Bei einer Kartierung
(18.5.2015) konnte hingegen eine rufende Nachtigall (Luscinia megarhynchos)
aus dem Bereich Marieluise-Fleiler-Bogen verhdrt werden. Eine SaP ist daher
unbedingt erforderlich.

Stellungnahme:

Das artenschutzrechtliche Gutachten liegt vor und ist im Umweltbericht unter Pkt.
6.2.2. dargestellt. Laubfrosch und Zauneidechse wurden im Planungsgebiet nicht
nachgewiesen.

12.2. Anmerkung zu Freiraum:

Das Planungsgebiet weist eine hohe Wohnqualitat auf, die nicht zuletzt der
Waldrandlage geschuldet ist. Die Errichtung von 1.300 neuen Wohnungen erhdht
aber sicher den Besucherdruck auf die teilweise hochwertigen Biotope, die sich
vor allem im Osten anschlieen. Hier ware zum einen das Waldgebiet selbst zu
nennen, das bereits heute kaum Ruhezonen fiir Wild aufweist. 2015 briitete dort
u. a. der Habicht erfolgreich, auch kénnen regelmalig Schwarzspechte
beobachtet werden.

Zum anderen erwartet der Landesbund fiir Vogelschutz negative Auswirkungen
auf die Offenlandbiotope im Bereich der Hochspannungstrasse. Hier konnten
sich die letzten Reste der Perlacher Heide halten, durch die vom LBV im Auftrag
des RGU und der SWM durchgefuhrten Pflege wurde das Biotop seit 2009
erheblich aufgewertet. Ausfuhrliche vegetationsdkologische Dokumentationen
dieses Biotops liegen dem RGU und der SWM (Bereich Strom) vor.

Stellungnahme:

Es werden sowohl qualitatsvolle private Freiflachen als auch 6ffentliche
Grinflachen im Planungsgebiet entstehen, die breitgefacherte Spiel-, Erholungs-
und Aufenthaltsmdglichkeiten fur alle Zielgruppen bieten: der Quartierspark mit
vielfaltigen, intensiven Nutzungsangeboten sowie der sudliche Grinzug mit
seinen Wiesen- und Rasenflachen fur extensive Nutzungen wie
Bewegungsspiele und fir individuelle Aneignung.

Damit werden wohnungsnah, von allen Wohnungen gut erreichbare, attraktive
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Erholungsflachen geschaffen. Der Besucherdruck durch die kunftigen
Bewohnerinnen und Bewohner auf die genannten Bereiche wird somit soweit wie
moglich begrenzt. Erhebliche Beeintrachtigungen sind daher aller Voraussicht
nach nicht zu erwarten.

B) Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 22.10.2015 bis 25.11.2015 und die Beteiligung
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.02.2017 bis zum 24.03.2017.

1. Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom
02.11.2015 und vom 21.03.2017

Grundsatzlich besteht seitens der Handwerkskammer fir Minchen und
Oberbayern Einverstandnis mit dem Planvorhaben. Es wurde aber um
Bertcksichtigung folgender Hinweise gebeten:

Im Rahmen der Planungen ist sicherzustellen, dass angrenzende bestandskraftig
genehmigte gewerbliche Nutzungen durch die geplante Wohnbebauung in ihrem
ordnungsgemalien Betrieb und Wirtschaften auch im Hinblick auf ihre
Weiterentwicklungsmaglichkeiten nicht eingeschrankt oder gar gefahrdet werden.
Dies gelte insbesondere im Kontext der von den Betrieben ausgehenden,
betriebsublichen Emissionen (Larm, Geruch etc.) einschlieRlich des zugehdrigen
Betriebsverkehrs.

Mit der Uberplanung des Gebietes werden ebenfalls gewerbliche Flachen
entstehen. Aus Sicht der Handwerkskammer ist es auf3erst wichtig und
wulnschenswert das Nebeneinander von nicht stdrenden gewerblichen
Nutzungen und Wohnen zu férdern. Eine nachhaltige Entwicklung sowohl aus
wirtschaftlicher, sozialer und 6kologischer Perspektive braucht das
Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen. Die Schaffung kleinerer,
bezahlbarer Gewerbeeinheiten kann dazu beitragen, klein- und mittelstandische
Handwerksbetriebe im Quartier zu halten bzw. anzusiedeln. Eine hohe
Funktionsvielfalt im Quartier tragt maf3geblich zu einer lebendigen
Quartiersentwicklung und hoher Lebensqualitat bei.

Stellungnahme:

Durch die Planung werden keine angrenzenden bestandskraftig genehmigte
gewerbliche Nutzungen in ihrem ordnungsgemafen Betrieb und Wirtschaften
sowie auf ihre Weiterentwicklungsmoglichkeiten eingeschrankt. Die im Siiden
und Westen bestehenden Gewerbegebiete wurden in der Planung berlcksichtigt.
Die westliche Bebauung bildet einen Schallschutzriegel und schitzt die
dahinterliegenden Wohnflachen. Zudem wird Gber Grundrissorientierung die
Schutzbedurftigkeit von Wohnungen in diesem Bereich eingehalten.

Zu dem Gewerbegebiet im Stiden werden ausreichende Abstande zur
nachstgelegenen Wohnbebauung eingehalten. Eine Betroffenheit von
Gewerbebetrieben ist somit nicht gegeben.
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Die Ansiedlung von Gewerbe wird durch den Ausschluss von Wohnen in den
Erdgeschossen entlang der Promenade und den Hochpunkten sowie die
Ausweisung eines Sondergebietes unterstutzt.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 11.11.2015 und
21.03.2017

Die Deutsche Telekom flihrte an, dass im Plangebiet noch keine
Telekommunikationsinfrastruktur vorhanden ist.

Lediglich in den bebauten Randgebieten sind Telekommunikationsanlagen
vorhanden. Anderungen, Baumafnahmen oder Planungen sind zurzeit nicht
vorgesehen.

Vorbehaltlich einer positiven Ausbauentscheidung macht die Deutsche Telekom
darauf aufmerksam, dass die vorhandene Telekommunikationsstruktur nicht
ausreicht um das Plangebiet zu versorgen. Fir die Versorgung des Plangebiets
mit Telekommunikationsdienstleistungen sind zusatzliche, umfangreiche
Strukturmalinahmen erforderlich.

Die Telekom behalt sich vor, die notwendige Erweiterung der
Telekommunikationsinfrastruktur in mehreren unabhangigen Bauabschnitten
durchzufiihren und ihre Versorgungsleitungen nach wirtschaftlichen
Gesichtspunkten zu verlegen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit den BaumalRnahmen anderer Leitungstrager ist es unbedingt
erforderlich, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen der

Deutschen Telekom Technik GmbH
PTI 25 Bauherrenberatungsburo
BlutenburgstralRe 1

80636 Miinchen

so frih wie mdglich mindestens 9 Monate vorher schriftlich angezeigt werden.

Es wurde weiterhin gebeten, folgende fachliche Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufzunehmen:

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fir
die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur
Stralten- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Mit Schreiben vom 21.03.2017 teilte die Deutsche Telekom Technik GmbH mit,
dass die vorstehend aufgefiihrte Stellungnahme vom 11.11.2015 unverandert
weiter gilt.
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Stellungnahme:

Die Stellungnahme wurde an den Investor mit der Bitte um Beachtung im
Bauvollzug Ubermittelt.

Stellungnahme Landesamt fiir Denkmalpflege mit Schreiben vom
04.11.2015

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Nach unserem bisherigen Kenntnisstand besteht gegen die oben genannte
Planung von Seiten der Denkmalpflege kein Einwand. Wir weisen jedoch darauf
hin, dass evtl. zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehorde gem. Art. 8 Abs. 1-2 DschG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Untere
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir 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 haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiuihrt haben, aufgrund
seines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten 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
Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wurde an den Investor mit der Bitte um Beachtung im
Bauvollzug Ubermittelt.

Heimatpfleger der Landeshauptstadt Miinchen, Schreiben vom 07.03.2017

Der aus einem stadtebaulichen Wettbewerb hervorgegangene Entwurf Gberzeugt
mit seiner klaren sich nach Osten 6ffnenden Siedlungsstruktur, seiner baulichen
Schwerpunktbildung in wichtigen Blickachsen und dem zusammenhangend
freigehaltenen groRRziigigen Grinraum (an den im Osten der Truderinger Wald
anschlief3t). Dadurch entsteht eine Uberzeugende Ubergeordnete Verzahnung
von Siedlung und Landschaft.

Stadtstrukturell Gberrascht die Ausbildung einer Kreuzung "Karl-Marx-Ring /
Standlerstralle / Planstr. 1". Mindestens jedoch die rdumliche "Fortfihrung" der
Planstr. 1 in Planstr. 4. An dieser Stelle wird eine raumliche Unterstiitzung des
ErschlieBungskonzeptes vermisst.

Die geplanten "Sekundarmalnahmen" tiberzeugen nur bedingt. Aufgrund
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vertiefender Erlduterungen zu dem in sich schlissigen Gesamtkonzept kann auf
weitere Anregungen zu Fragen der stadtebaulichen Funktionszuordnungen, der
Stadtgestalt sowie des Orts- und Landschaftsbildes verzichtet werden.

Stellungnahme:

Der stadtebauliche Entwurf wird im Stiden mafgeblich durch die Freihaltung der
Kaltluftaustauschbahn und der tbergeordneten Griinbeziehung bestimmt, so
dass hier eine raumliche Unterstitzung des Erschlielungskonzeptes nur durch
»~oekundarmalnahmen® (Baumpflanzungen, StralRengestaltung) erfolgen kann.

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Schreiben vom 24.04.2017

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten gibt eine gemeinsame
Stellungnahme der Bereiche Landwirtschaft und Forsten ab.

Bereich Landwirtschaft:
Keine Einwande aus landwirtschaftlich fachlicher Sicht.

Bereich Forsten:

Aus der Luftbild-Historie geht hervor, dass Teilflachen des Bebauungsplanes seit
1978, mindestens aber seit 1983 Waldstrukturen aufweisen. In der
Strukturtypenkartierung sind Teilflachen der beplanten Flache als Wald erfasst
(Fichtenforst, Laubwald). Nach einer forstlichen Begutachtung vor Ort sind
folgende Flachen Wald im Sinne des Art. 2 (1) Bayerisches Waldgesetz
(BayWaldG), s. dazu auch anliegende Kartendarstellung:

Teile des Strukturtypes 19: Teilflachen der Flurnummern 1955 und 1955/2
Gemarkung Perlach stdlich des Tennisplatzes (sudliche Waldflache)

Teile des Strukturtypes 17 und 18: Teilfachen der Flurnummer: 1952 und 1950/1
Gemarkung Perlach entlang des Alexisweges, nach Westen hin nur bis zu einer
gedachten Linie, die den Tennisplatz mittig durchlauft (nérdliche Waldflache).

Diese Waldflachen sollen im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2090 als Wald
festgesetzt und mit entsprechender Signatur gekennzeichnet werden. Der Wald
hat Bedeutung fir den lokalen Klimaschutz und die Erholung. Im vorliegenden
Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2090 sind die Flachen als
allgemeine Griinflachen beschrieben, in der Kartendarstellung fehlt eine Legende
mit Signaturen.

Rodung
Wird Wald zugunsten einer anderen Bodennutzungsart beseitigt, stellt dies eine

Rodung gem. Art. 9 BayWaldG dar und bedarf der Erlaubnis Art. 9 Abs. 2
BayWaldG. Mdéglicherweise ist nach aktuell vorliegender Planung eine geringe
Flache im Randbereich der Kindertagesstatte von Rodung betroffen. Hier ware
dann ein Rodungsumfang zu ermitteln und im gleichen Umfang Wald an anderer
Stelle zu begriinden (Ausgleich). Vom Vorhaben ist weder Schutz-, Bann- noch
Erholungswald betroffen. Sofern ein Waldausgleich geregelt ist, kdnnte aus
forstfachlicher Sicht die Rodungserlaubnis im Zuge des
Genehmigungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 2090 erteilt werden.
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Gebaudeabstand zum Wald

Die geplante Kindertageseinrichtung wird angrenzend an Wald errichtet. Bei
Bebauung am Wald ist auf ausreichend Abstandsflachen zu achten, um
einerseits Gefahren flr den Wald, Wurzelverletzungen oder Abgraben von
Wasser und andererseits von Wald ausgehende Gefahren zu minimieren.

Erganzende Stellungnahme des Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten mit Schreiben vom 22.05.2017

Wie in unserer Stellungnahme vom 24.04.2017 beschrieben, werden durch den
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2090 Flachen lberplant, die Wald im Sinne
des Art. 2 Bayerisches Waldgesetzes (BayWaldG) sind.

Dies sind Teilflachen der Flurnummern: 1954, 1955 und 1955/2 Gemarkung
Perlach sudlich des Tennisplatzes (stdliche Waldflache) sowie Teilflachen der
Flurnummern: 1952 und 1950/1 Gemarkung Perlach entlang des Alexisweges
(n6rdliche Waldflache).

Rodung und Rodungserlaubnis: Alle im Planungsbereich liegende Waldflachen
werden im Bebauungsplan nicht mehr als Wald, sondern als Grinflache
festgesetzt. Die Beseitigung von Wald zugunsten einer anderen
Bodennutzungsart bedarf der Erlaubnis gem. Art. 9 Abs. 2 BayWaldG. Der
Rodungsumfang umfasst insgesamt 3165 m2. Der Rodungsumfang wurde
geprift und ist zutreffend. Die Rodungserlaubnis kann aus forstwirtschaftlicher
Sicht erlaubt werden, da mit der Ersatzaufforstung die Waldfunktionen, die durch
die Rodung verloren gehen, an anderer Stelle ausreichend erfiillt werden. Die
Ersatzaufforstung ist bis Ende 2018 umzusetzen. Die Umsetzung ist dem Amt fir
Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten zur Uberprifung zeitnah anzuzeigen.

Ersatzaufforstung und Ersatzaufforstungserlaubnis: Auf dem Flurstlick 3514/0
Stadt Minchen Gemarkung Aubing werden 3 Waldflachen neu aufgeforstet und

als Wald im Bebauungsplan 1916 a Freiham Sid festgesetzt. Das Flurstlick
umfasst insgesamt 107.052 m2. Mit der Durchfuhrung der Ersatzaufforstung auf
3.165 m? auf einer Teilflache der Flurnummer 3514/0 Stadt Minchen Gemarkung
Aubing besteht Einverstandnis. Die MalRnahme begriindet Wald nach Art. 2
BayWaldG auf Flachen, die derzeit nicht bewaldet sind. Grundsatzlich bedarf die
Erstaufforstung gem. Art. 16 Abs. 1 BayWaldG der Erlaubnis. Die Aufforstung ist
als Auflage fir die 0.g. Rodungserlaubnis vorsehen, deshalb werden gem. Ziff. 8
der ,Richtlinie zur Erstaufforstung und Anlage von Kurzum-triebsplantagen®
(ErstauffR) vom 04.02.2015 (AlIMbl Nr. 3/2015) im Genehmigungsverfahren des
Bebauungsplanes die materiell rechtlichen Voraussetzungen fur die Erteilung der
Erlaubnis gepruft und ggf. erteilt. Das erforderliche Einvernehmen des Amtes fur
Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten liegt hiermit vor. Eine Karte mit der
eingezeichneten Ersatzaufforstungsflache ist dem Amt fur Ernahrung
Landwirtschaft und Forsten Ebersberg zur Dokumentation zu tberlassen.

Stellungnahme:

Anlasslich der ersten Stellungnahme des Amtes fiur Ernahrung, Landwirtschaft
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und Forsten vom 24.04.2017 fanden zwischen der Landeshauptstadt Miinchen -
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung und dem Amt fiir Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten Gesprache bezuglich der weiteren Vorgehensweise
statt. Das Gesprachsergebnis findet sich in der erganzenden Stellungnahme des
Amtes flir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten mit Schreiben vom 22.05.2017
wieder und wird seitens der Landeshauptstadt Minchen im weiteren Verfahren
entsprechend berlicksichtigt. Die in der letzteren Stellungnahme beschriebene
weitere Verfahrensweise ist sach- und ermessensgerecht, da eine Beibehaltung
der Waldflache im unmittelbaren Wohngebiet aus nachfolgend genannten
Griinden, insbesondere aus Griinden der vorbeugenden Gefahrenvermeidung
(Verkehrssicherheit) und auch aus haftungsrechtlichen Griinden rechtlich nicht
vertretbar gewesen ware.

Die vorhandenen beiden Waldstrukturen wirden kinftig inmitten der 6ffentlichen
Grinflache und direkt angrenzend zur Gemeinbedarfsflache Kindertagesstatte
und zum Alexisweg zu liegen kommen. Aufgrund dieser Lage musste bei beiden
Waldstrukturen von allen Randern aus bis in eine Tiefe, die der zweifachen Héhe
von Waldbaumen (ca. 40 bis 50 m) entspricht, der Gehdlzbestand streng nach
den Anforderungen der Verkehrssicherheit unterhalten werden. Beim schmalen
Flachenzuschnitt und der geringen Flachengrofie der vorhandenen
Waldstrukturen sowie des kinftigen Nutzungsdrucks durch die
Erholungssuchenden ware somit an keiner Stelle eine sachgemale
Bewirtschaftung im Sinne des BayWaldG mdglich.

Die Festsetzung als Flachen fiur Wald ist daher nicht tragfahig, so dass die
Festsetzung o6ffentliche Grinflache beibehalten wird.

Nach Auffassung des Amtes fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten ergibt
sich aus dieser Festsetzung eine Rodung, die einer entsprechenden Erlaubnis
sowie einer Ersatzaufforstung bedarf. Zum Waldausgleich wird daher vorsorglich
im gleichen Umfang an der genannten Stelle (Teilflache Flurnummer 3514/0,
Gemarkung Aubing) Wald neu begriindet. Die Rodungserlaubnis wird unter
dieser Voraussetzung vom Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten erteilt.

Teile der beiden Waldstrukturen kdnnten innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
insofern erhalten werden, als sie unter Berucksichtigung der erforderlichen
Verkehrssicherung in arten- und strukturreiche Gehdlze umgewandelt werden.
Dies wird im Rahmen der Objektplanung geprift.

C) Beteiligung der Bezirksausschiisse

Der Bezirksausschuss des 16. Stadtbezirkes Ramersdorf-Perlach hat mit
Schreiben vom 04.04.2017 folgende Stellungnahme abgegeben abgegeben:

1.

Der im noérdlichen Bereich des Bebauungsplanes vorgesehene
zusammenhangende Bauraum in unmittelbarer Nachbarschaft zu der
kleinteiligen Einfamilienbebauung an der Niederalmstralle muss in einzelne
Bauraume untergliedert werden. Bleibt es bei der im Bebauungsplan
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vorgesehenen Festsetzung eines zusammenhangenden Bauraums, so ware
auch ein geschlossener Baukdrper mdglich, der wie eine Mauer zu der
angrenzenden Bebauung wirken wirde.

Gleiches qilt fur die an der Planstralte 3 gelegenen nérdlichen eckférmig
ausgebildeten Bauraume. Auch hier ist eine Untergliederung der Bauraume
vorzunehmen, um sicherzustellen, dass statt einem grof3en zwei kleinere,
unterteilte Baukorper errichtet werden.

2. Die in der Begruindung zum Bebauungsplan enthaltenen Aussagen zur
Schulversorgung sind nicht ausreichend.
Es ist nochmals im Detail zu prifen, welche MalRihahme fiir eine ausreichende
schulische Versorgung der schulpflichtigen Kinder, die in das Gebiet ziehen,
notwendig sind.
Entsprechende Mittel flr zusatzliche Klassen bzw. zusatzliche Erganzungs- und
Neubauten sind einzuplanen.

3. Es wird angeregt, den 6stlich des Baugebietes verlaufenden Alexisweg als
Fahrradstrale auszubauen.
Nachdem der Alexisweg erkennbar nicht vom Umgriff des Bebauungsplanes
erfasst ist, wird die Landeshauptstadt Miinchen gebeten, gegebenenfalls mit
eventuellen privaten Eigentiimern Kontakt aufzunehmen und den Ausbau als
Fahrradstralle aktiv zu betreiben.

Stellungnahme:

zu 1.:

Sowohl flr den Bauraum des Reinen Wohngebietes WR als auch fir die nérdlichen
Baurdume der Allgemeinen Wohngebiete WA 3, WA 4, WA 5, WA 7 und WA 8 wird
durch Satzungsbestimmungen eine durchgangige Bebauung ausgeschlossen. Es
werden jeweils die minimalen und maximalen Grundflachen der Baukérper
festgesetzt und damit die GréRen der Baukdrper beschrankt. Eine weitere
Unterteilung der Baurdume ist daher nicht erforderlich.

Zu 2.

Die schulische Versorgung des Neubaugebietes wurde nochmals gepruft und die
gesicherte Schulversorgung in der Begrindung detaillierter dargestellt.

Im Rahmen der SoBoN-Vereinbarungen ist der Planungsbegulnstigte verpflichtet,
einen Beitrag fiir die soziale Infrastruktur zu leisten.

Zu 3.

Der Alexisweg befindet sich im Umgriff des Bebauungsplanes und ist als
Verkehrsflache festgesetzt. Er wird als Fahrradhauptroute geman
Verkehrsentwicklungsplan-Radverkehrs ausgebaut.

In Minchen kommen FahrradstraRen vor allem im bereits bestehenden
Erschlieungsstraliennetz fir Hauptverbindungen des Radverkehrs bzw. bei hohem
Radverkehrsaufkommen (in der Regel mit einer Zulassung von Kfz-Verkehr) zum
Einsatz. Bei Neubauplanungen fir Bereiche, in denen kein Kfz-Verkehr vorgesehen
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ist, ist der Bau einer Fahrradstral3e nur in Ausnahmefallen eine sinnvolle Lésung. In
Freiham wird in den n&chsten Jahren ein Verkehrsversuch mit dem Neubau einer
bevorrechtigten Fahrradstral3e gegenuber kreuzenden ErschlieRungsstraflien
durchgefiihrt. Die verkehrlichen Rahmenbedingung fir den Verkehrsversuch in
Freiham sind flr die Planung zum Alexisweg allerdings nicht gegeben.

Um das gleichzeitige Begegnen von jeweils zwei nebeneinander fahrenden
Radfahrern sicher zu ermdglichen, soll die Fahrgassenbreite von Fahrradstral3en
mindestens 4 m betragen. Eine solche Dimensionierung der Radverkehrsinfrastruktur
fur den Alexisweg ist voraussichtlich nicht verhaltnismagig. Bei einer baulichen
Gestaltung des Alexiswegs als Stralde mit einem Anschluss an das angrenzende
Straliennetz besteht zudem die Gefahr einer rechtswidrigen Befahrung durch Kfz-
Verkehr, der in diesem Bereich nicht erwlnscht ist.

Auch wenn der Alexisweg im Verkehrsentwicklungsplan Radverkehr als
Fahrradhauptroute enthalten ist, sehen wir zur Verdeutlichung der zugelassenen
Verkehrsfunktionen die bauliche Gestaltung des Alexiswegs als Ful- und Radweg als
geeignete Losung an. Es bestehen allerdings noch Spielrdume hinsichtlich der
Aufteilung der vorgesehenen Verkehrsflache fir den FuR- und Radverkehr (ca. 5 m)
und einer Ausbildung als gemeinsamer oder getrennter Ful3- und Radweg. Wir
werden Ihre Anregung deshalb gerne in den weiteren Planungsprozessen
berlcksichtigen.

Der Bezirksausschuss des 15. Stadtbezirkes Trudering-Riem hat sich in der
Sitzung vom 16.03.2017 mit der Planung befasst und anliegende Stellungnahme
abgegeben:

Der Bezirksausschuss spricht sich gegen die Nutzung des Alexisweges als
Baustellenweg aus. Daher kann der Alexisweg sofort fertiggestellt werden. Das
Gremium bittet das Referat um die Fertigstellung bis Ende 2017 und nicht — wie
angedacht — nach Abschluss der Arbeiten.

Als Erganzung zum Bebauungsplan spricht sich der Bezirksausschuss fiir folgende
Anregungen aus:

- Die Tiefgaragen fir die Townhouses (WR) sollten moglichst quartiersnah unter
den WA 1-4 untergebracht werden. Die Zufahrt zur TG sollte nur Gber die
Planstralen 1 und 2 mdglich sein.

- Die Planstralie 3 sollte als verkehrsberuhigter Bereich und die Planstral3e 4 als
Spielstral’e ausgewiesen werden.

- Der Alexisweg als Fahrradraum ist vordringlich, unabhangig vom Bauvorhaben
zu realisieren.

- Beim Alexisweg sollte auch der Rad/FuRweg (aulerhalb des Bebauungsplanes)
auf der Wiese am Ubergang vom Wald zur Friedrich-Creuzer-Strale fir den
Radverkehr ertlichtigt werden.

- An den geplanten Kitas sollten ausreichend Stellplatze fur den Bring- und
Holverkehr eingerichtet werden. Ggf. ist vor der Kita eine Park- bzw.
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Halteverbotszone einzurichten.

In dem Quartierspark sollte fir Kinder ein Rodelhtigel errichtet werden.
Es wird empfohlen, das geplante Wohngebiet von Beginn an, an das
Fernwarmenetz Perlach anzuschlieRen. Die Versorgung sollte durch
umweltfreundliche Geothermie erfolgen.

Stellungnahme:

Die Baustellenanbindung wird ausschliellich Giber den Karl-Marx-Ring erfolgen. Die
bestehende Wegeverbindung des Alexisweges als Ful3- und Radwegeverbindung der
Friedrich-Creuzer-Strale mit dem Marieluise-Fleilter-Bogen wird durch den
Baustellenverkehr nicht berthrt. Die Nutzung der vorhandenen Wegeverbindung
bleibt wahrend der Entwicklung des Planungsgebietes moglich. Der Ausbau des
Alexisweges erfolgt dann zusammen mit den 6ffentlichen Grinflachen.

Zu den vorgeschlagenen Erganzungen und Anregungen:

Das Verkehrskonzept sieht die Straflenabschnitte U-1773 und U-1777 (vormals
PlanstraBe 1) als Haupterschlielungsstrale vor. Daher werden im Studen des
Planungsgebietes im Bereich der Stralle U-1773 die Tiefgaragen von dieser aus
erschlossen. Die Tiefgaragen der Baugebiete SO, WA 3 und WA 4 unmittelbar
nordlich der Stralle U-1777 im Bereich der Promenade werden vom der Stral3e
U-1776 (Planstralle 3) aus erschlossen. Damit wird die Sudseite der Blocke
entlang der Promenade von Zufahrten freigehalten und ein attraktiver
stérungsfreier Raum fir Fuliganger und FuRgangerinnen geschaffen. Die
Promenade ist ein wesentliches Element des Entwurfs und soll durch
Einzelhandelsnutzungen, Dienstleistungen und sozialer Infrastruktur belebt
werden.

Die Vorgaben zur Einrichtung eines verkehrsberuhigten Bereichs gemaf
geltenden Richtlinien treffen auf die Stralle U-1776 (Planstralle 3) nicht zu. Die
Straltenlange darf maximal 100 m betragen und die Aufenthaltsfunktion sollte
eine maflgebende Rolle spielen. Auch das Parken kann in verkehrsberuhigten
Bereichen nur eine untergeordnete Rolle spielen. Bei den ersten Uberlegungen
zur Ausgestaltung der StraRe U-1776 wurde ein Trennsystem mit beidseitigen
Gehwegen und Parkbuchten nachrichtlich in den Bebauungsplanentwurf
aufgenommen. Grundsatzlich ist jedoch anzumerken, dass in Bebauungsplanen
nur die StralRenbegrenzungslinien festgesetzt werden. Die Ausgestaltung eines
Strallenquerschnitts wird erst wieder im Genehmigungsverfahren der Stral3e zur
Diskussion gestellt. Ahnlich sieht es bei der StraRe U-1774 (PlanstraRe 4) aus.
Hier kommt jedoch noch ein nicht unerheblicher Anteil an Hol- und
Bringverkehren hinzu.

Die Herstellung des Alexisweges wird zusammen mit den 6ffentlichen
Grunflachen erfolgen.

Fiar den Ausbau von Verkehrsflachen auRerhalb des Planungsgebietes kann im
Rahmen des Bebauungsplanes keine Zusage getroffen werden, sofern diese
nicht ursachlich durch die Planung bedingt sind. Die gewlinschte Ertiichtigung
bedarf einer eigenen Antragsstellung, in deren Verfahren geklart werden muss,
ob und in welcher Form Radwege im Bereich des Bannwaldes Uberhaupt
ausgebaut werden kénnen.



Seite 25

-  Die Anforderungen an den Bring- und Holverkehr werden im Rahmen des
Bauvollzugs geregelt. Der Strallenraum wurde mit ausreichend Platz, um
entsprechende Flachen bereitstellen zu kénnen, geplant.

- Ein ausgesprochener Rodelberg, der im Bebauungsplan festgesetzt werden
musste, lieRe sich mit seiner erforderlichen Héhe und dem entsprechenden
Flachenbedarf im Quartierspark aufgrund der oértlichen Situation gestalterisch
nicht integrieren. Im sidlichen Griinzug wirde ein solcher Rodelberg ein
Strdmungshindernis darstellen.

Mégliche Gelandemodellierungen im Bereich der kiinftigen Spielplatze im
Quartierspark kénnten jedoch grundsatzlich so angelegt werden, dass diese fur
kleinere Kinder zum Rodeln geeignet sind. Dies wird im Rahmen der
Objektplanung geprift.

- Ein Anschluss an das Fernwarmenetz ist moglich und vorgesehen. Die
Warmeerzeugung obliegt der SWM. Eine Festlegung im Rahmen des
Bebauungsplans ist nicht méglich.

Die Bezirksausschiisse des 15. und 16. Stadtbezirks haben Abdrucke der Sitzungsvorlage
erhalten.

Der Korreferentin, Frau Stadtratin Rieke, und der zustandige Verwaltungsbeiratin, Frau
Stadtratin Messinger, 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 geman
§ 3 Abs. 1 BauGB kann nur nach MalRgabe der Ausfliihrungen unter Punkt A) des
Vortrages entsprochen werden.

Den Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 und Abs. 2
BauGB kann nur nach Maldgabe der Ausfiihrungen unter Punkt B) des Vortrages
entsprochen werden.

Den Stellungnahmen der Bezirksausschusse 15 Trudering-Riem und 16 Ramersdorf-
Perlach kann nur nach MaRRgabe des Vortrages unter Punkt C) des Vortrages
entsprochen werden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2090 flr den Bereich
Friedrich-Creuzer-Stralde /Alexisweg (westlich), Karl-Marx-Ring (6stlich),
NiederalmstralRe (sudlich), Stemplingeranger (nérdlich) - Plan vom 19.06.17 und Text
- und die dazugehorige Begrindung werden gebilligt.

Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, den Entwurf des
Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2090 erst dann gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich auszulegen, wenn der stadtebauliche Vertrag wirksam ist 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. 2090
der Landeshauptstadt Miinchen

Friedrich-Creuzer-Stralie /Alexisweg (westlich),
Karl-Marx-Ring (6stlich), Niederalmstral3e (sudlich),
Stemplingeranger (nérdlich)

(Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 57g)

vom ...

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Abs.1 des Baugesetzbuches
(BauGB), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (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 uUber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG) folgende Satzung:

§1
Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fuar den Bereich Friedrich-Creuzer-StralRe/Alexisweg (westlich), Karl-Marx-Ring (6stlich),
Niederalmstrale (stdlich), Stemplingeranger (nérdlich) wird ein Bebauungsplan mit
Grinordnung als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt Minchen vom ,
angefertigt vom Kommunalreferat — Geodaten Service Minchen am und
diesem Satzungstext.

(3) Der fur das Planungsgebiet geltende, gemal’ § 173 Abs. 3 des Bundesbaugesetzes
(BBauG) ubergeleitete Bebauungsplan sowie die vom vorliegenden Bebauungsplan
erfassten Teile des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 57g werden durch diesen
Bebauungsplan verdrangt.

§2
Art der baulichen Nutzung

(1) Im Reinen Wohngebiet WR werden die nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

(2) In den Aligemeinen Wohngebieten WA 3, WA 4 und WA 6 ist in den Gebauden an der
Stralle U-1777 sowie im WA 5 im Gebaudeteil mit maximal zulassigen XV Geschossen
Wohnnutzung im Erdgeschoss nicht zulassig. Ausnahmsweise ist eine Wohnnutzung in
den ostlichen Gebaudeecken des WA 3 und WA 4 in sehr untergeordnetem Umfang
zuldssig, wenn dies aus funktionalen Griinden erforderlich ist.

(3) Inden Allgemeinen Wohngebieten WA 6 und WA 8 ist in den direkt an den im Plan hin-
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weislich dargestellten AuRenspielflachen liegenden Baurdumen ausschliellich eine Kin-
dertageseinrichtung im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss zulassig.

(4) In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist im Erdgeschoss entlang der Baulinie aus-
schlieBlich eine soziale Einrichtung zulassig.

(5) In den Allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

(6) Die Gemeinbedarfsflache dient der Unterbringung von Gebauden, Anlagen und
Einrichtungen fir eine Kindertageseinrichtung

(7) Das Sondergebiet SO dient der Unterbringung von
a) Gebauden, Anlagen und Einrichtungen fiir Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Kernsortiment (gemaf der als Anlage 1
beigeflugten Sortimentenliste, die Teil dieser Satzung ist) mit zugehdriger
Anlieferungszone,
b) sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Nutzungen,
c) Wohnnutzung.

Im Rahmen dieser Zweckbestimmung gilt:
- Flachen fir den Einzelhandel sind ausschliel3lich im Erdgeschoss und im ersten
Untergeschoss zulassig.
- Flachen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Nutzungen und Wohnnutzung
sind ab dem ersten Obergeschoss allgemein und im Erdgeschoss ausschlief3lich
an den dstlichen und westlichen Baugrenzen zulassig.

§3

MaR der baulichen Nutzung

(1) Die nach Plan festgesetzte Grundflache (GR) darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs.
4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu folgenden Obergrenzen
uberschritten werden:

Baugebiet Grundflache
WR 4.850 m2
WA 1 7.650 m?
WA 2 2.850 m?
WA 3 4.100 m2
WA 4 3.750 m2
WA 5 11.650 m?
WA 6 4.400 m2
WA7 5.600 m?
WA 8 7.200 m?
Gemeinbedarfsflache 1.400 m?

SO 2.850 m?
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3)

§4

Seite 29

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

Wenn aus Brandschutzgriinden ein 2. Treppenraum oder ein Sicherheitstreppenraum
erforderlich ist, durfen die zulassigen Geschoss- und Grundflachen um die entsprechende
Flache Uberschritten werden. Ausgenommen von Satz 1 sind Baurdume mit einer maximal
zulassigen Wandhdhe von 52,0 m.

Die fUr die einzelnen Baugebiete festgesetzte Geschossflache kann im jeweiligen gemafn
§ 16 Abs. 6 BauNVO um die Flachen von

a) Gemeinschaftsraumen,

b) Abstellraumen fur Fahrrader, Mobilitatshilfen und Kinderwagen,
c) Raumen zur Aufbewahrung fester Abfallstoffe,

d) Durchgange,

einschlielich der zu diesen gehérenden Umfassungswande Uberschritten werden. Dabei
darf die jeweils festgesetzte Geschossflache um maximal 6 m? je 100 m? Uberschritten
werden.

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Loggien, wenn diese aus
Schallschutzgriinden verglast, nicht beheizt und thermisch vom Wohnraum getrennt sind,
unbertcksichtigt.

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen
einschlielich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschliel3lich ihrer
Umfassungswande sind bei der Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen.

Hohenentwicklung, Abstandsflachen

(1)

Die festgesetzten Wandhdéhen (WH) beziehen sich auf folgende Hohenkoten:

Baugebiet Hohenkote

WA 1, WA 2, WA6 und SO 537,50 m Gber N.N.
WA 3, WA 4, WA5 und WA7 538,00 m Uber N.N.
WA 8 538,50 m Uber N.N.

In den Allgemeinen Wohngebieten ist das Niveau des Erdgeschosses (Oberkante
FertigfuRboden (OKFF)) im Fall einer Nutzung des Erdgeschosses fur Wohnzwecke um
mindestens 0,6 m bis maximal 1,0 m gegeniber dem jeweiligen Gelandeniveau des
angrenzenden Strallenraums anzuheben.

Im Reinen Wohngebiet WR sind die Abstandsflachen geman Art. 6 BayBO einzuhalten.
Innerhalb der Baurdume der Allgemeinen Wohngebiete ist ein Lichteinfallswinkel von

héchstens 45° zur in Hohe der Fensterbristung liegenden Waagrechten méglicher
notwendiger Fenstern von Aufenthaltsraumen in allen Geschossen sicherzustellen.
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(5) Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist die Anordnung aller
notwendigen Fenster einer einzelnen Wohnung fiir die in nachstehender Abbildung 1
gekennzeichneten Bereiche nicht zulassig. Dies gilt nicht, wenn eine ausreichende

Belichtung gemél& DIN 5034 fir die einzelne Wohnung na}chgewi_e“sn__wird.
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ab welchen eine Belichtyng bis max. 45° moglich ist.

Zaongn wie o0.g., in defien eine Belichtung bis max. 45°
jedoch~aicht moglichAst.

Abbildung 1 (zu § 4, Absatz 5)

§5

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache, Baugestaltung

(1) Im Reinen Wohngebiet WR 1 sind nur Gebaude mit Grundflachen zwischen 150 m? und
500 m? zulassig.



(6)
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Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 und in den nérdlichen Baurdumen der Allgemeinen
Wohngebiete WA 3 und WA 4 sowie WA 7 und WA 8 sind nur Gebaude mit einer
Grundflache zwischen 300 m? und 700 m? zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 5 ist die Bebauung innerhalb der
westlichen Baurdume durchgehend und ohne Zwischenraum zu errichten.

Die im Plan festgesetzten Baugrenzen und Baulinien kdnnen durch untergeordnete
Bauteile, wie Balkone, Erker, Vordacher, Licht- und Liftungsschéchte bis zu einer Tiefe
von 1,0 m auf maximal einem Drittel der jeweiligen Gebaudeseite tiberschritten werden.
Ausgenommen von Satz 1 sind Balkone an den festgesetzten Baugrenzen und Baulinien
an den Stralen U-1773, U-1775 bis U-1777 und Licht- und Luftschachte an den
unmittelbar an offentliche Verkehrsflache grenzenden festgesetzten Baugrenzen und
Baulinien.

Abweichend von Abs. 4 kdnnen die Baugrenzen und Baulinien der Baurdume mit einer
maximal zuldssigen Wandhdhe von 52,0 m durch Balkone bis zu einer Tiefe von 2,0 m der
jeweiligen Gebaudeseite Uberschritten werden.

Ein Zuricktreten von Gebaudekanten entlang der festgesetzten Baulinien ist im Bereich
von Hauseingangen bis zu einer Tiefe von maximal 3 m und einer Breite bis zu maximal 5
m zulassig.

Im Sondergebiet SO kdnnen Aulenwande im Erdgeschoss von der festgesetzten Baulinie
auf der gesamten Gebaudeldnge um bis zu 5 m zurlcktreten.

Terrassen sind bis zu einer Tiefe von 3,0 m ab Gebaudekante zulassig. Terrassen dirfen
die Baugrenze entsprechend Uberschreiten.
Ausgenommen von Satz 1 sind Terrassen:
- entlang der StralRen U-1773, U-1775 bis U-1777 in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 bis WA 7
- entlang der Friedrich-Creuzer-StralRe im Reinen Wohngebiet
- entlang der im Plan festgesetzten Dienstbarkeitsflachen im Sondergebiet SO und
in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 5 und WA 7.

Dachform, Dachaufbauten, Dachbegriinung, Dachgarten

(1)

Dachaufbauten und technische Anlagen auf dem Dach sind nur zulassig, sofern sie der
Nutzung in den Gebauden dienen. Ausgenommen hiervon sind technische Anlagen fir
aktive Solarenergienutzung.

Dachaufbauten und technische Anlagen auf dem Dach diirfen eine Grundflache von 25 %
des darunter liegenden Geschosses nicht iberschreiten. Eine Uberschreitung durch
Anlagen der kontrollierten Wohnraumliftung ist bis zu 30 % des darunter liegenden
Geschosses zulassig. Abweichend von Satz 1 und Satz 2 sind technische Anlagen im
Sondergebiet und auf Gebauden mit einer maximal zulassigen Wandhdhe von 52 m bis
zu einer Grundflache von maximal 35 % des darunter liegenden Geschosses zulassig.
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Dachaufbauten und technische Anlagen sowie Larmschutzmalinahmen gemag § 10 Abs.
2 auf den Dachern dirfen eine Héhe von 4,0 m tber Oberkante Belag Dachflache nicht
Uberschreiten.

Dachaufbauten und technische Anlagen auf den Dachern sind um das Mal ihrer Hohe,
mindestens jedoch 1,5 m, von der AulRenkante der Dachflache zuriickzusetzen. Alternativ
konnen Dachaufbauten im Abstand von 1,5 m zur Auf3enkante der Dachflache um 45°
abgeschragt werden.

Technische Anlagen fir aktive Solarenergienutzung sind ohne die Begrenzung des
Absatzes 4 zulassig. lhre Hohe wird auf max. 1 m tiber Oberkante Belag Dachflache
beschrankt. Sie sind mindestens um das Mal} ihrer Héhe von der Au3enkante der
Dachflache zurtckzusetzen und mit einer Dachbegriinung darunter zu kombinieren. Bei
der Verwendung liegender Solaranlagen dirfen maximal 50 % der zu begriinenden
Dachflache beansprucht werden.

Aufbauten fir Dachausstiege, die der Freiraumnutzung von Dachflachen als Dachgarten
dienen, sind in einem Umfang von maximal 15 m? Grundflache je einzelnem
Wohnungsausstieg und von maximal 40 m? je gemeinschaftlichem Dachzugang zulassig.
Sie sind mit einem Flachdach zu versehen und einzelne Wohnungsausstiege
zusammenzufassen.

Far die im Plan in den Baugebieten jeweils festgesetzte Dachbegrinung ist eine
durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm (einschlief3lich Dranschicht)
vorzusehen. Ausgenommen sind der Gebaudeteil bzw. das Gebaude in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 5 und WA 6 mit einer maximal zulassigen Geschosszahl von XV.
Ebenso gilt dies nicht bei Anordnung notwendiger technischer Anlagen, Dachaufbauten
und Terrassen bzw. Dachgarten auf den Dachern.

Die Dachflachen kénnen als Dachgarten fir gemeinschaftliche und private
Freiraumnutzung gestaltet werden. Es sind mindestens 40 % ihrer Flache intensiv mit
Rasen, Stauden und Strauchern zu begrinen. Hierfur ist eine durchwurzelbare
Mindestgesamtschichtdicke von im Mittel 30 cm (einschlief3lich Dranschicht) vorzusehen.

Antennen- und Satellitenanlagen sind ausschlieRlich auf den Dachern zulassig.

(10) Dachaufbauten auf Nebengebauden gem. § 12 Abs. 2 sind nicht zulassig.

§7

Stellplatze fiir Kfz, Tiefgaragen, Anlieferung, ErschlieBung

(1)

Die gemal Art. 47 BayBO in Verbindung mit der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Munchen erforderlichen Stellplatze sind ausschlief3lich in Tiefgaragen oder
Gemeinschaftstiefgaragen unterzubringen. Diese sind nur innerhalb der festgesetzten
Bauraume und in den im Plan gekennzeichneten Flachen fir Tiefgaragen bzw.
Gemeinschaftstiefgaragen zulassig.
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(2) Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 2 und das Sondergebiet SO ist eine
Gemeinschaftstiefgarage mit einer gemeinsamen Zu- und Ausfahrt zu errichten.

(3) Tiefgaragenzu- und -ausgange sowie Notausgange aus den Tiefgaragen sind nur
innerhalb von Gebauden zulassig.

(4) Tiefgaragenzu- und ausfahrten sind nur an 6ffentlichen Verkehrsflachen liegenden
Baugrenzen zulassig.

(5) Je Tiefgarage bzw. Gemeinschaftstiefgarage ist nur eine Tiefgaragenzu- und -ausfahrt
zulassig. Abweichend von Satz 1 ist im Allgemeinen Wohngebiet WA 6 an der Baulinie
und im WA 5 von einer anderen Planstralie eine zweite Tiefgaragenzu- und -ausfahrt
zulassig.

(6) Die Decken von Tiefgaragen sind aufterhalb von Gebauden, Terrassen, Zufahrten und
Zuwegungen gegenuber dem ErdgeschossrohfuRboden um mindestens 0,6 m
abzusenken und entsprechend hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu tiberdecken.
Abweichend von Satz 1 sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 6 aul3erhalb von Gebauden,
Terrassen, Zufahrten und Zuwegungen die Decken von Tiefgaragen gegenuber dem
angrenzenden Gelandeniveau um mindestens 0,6 m abzusenken und entsprechend hoch
mit fachgerechtem Bodenaufbau zu Giberdecken.

(7) Bei Pflanzung von mittelgro3en Baumen auf Tiefgaragen ist pro Baum auf einer Flache
von mindestens 10 m? ein fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 0,9 m, bei
Pflanzung von grof3en Bdumen von mindestens 1,2 m, vorzusehen.

(8) Die im Plan festgesetzte Anlieferung fur die Einzelhandelsnutzung im SO Einzelhandel
und Wohnen hat innerhalb des Gebaudes zu erfolgen.

(9) Die Entliftung von Tiefgaragen und Gemeinschaftstiefgaragen ist in die Gebaude zu
integrieren und durch bauliche und technische Vorkehrungen tGber das Dach der
zugeordneten Gebaude zu flihren.

(10) Tiefgaragenzu- und -ausfahrten sind vollstandig in die Gebaude zu integrieren.

§8

Dienstbarkeitsflachen

Von der festgesetzten Lage der Dienstbarkeitsflachen kann ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn technische oder gestalterische Grinde dies erfordern und die Abweichungen
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.

§9
Verkehrsflachen Fu- und Radweg

Von der festgesetzten Lage der Verkehrsflachen - FulR- und Radweg Alexisweg und in
Verlangerung der Stralde U-1774 kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn technische
oder gestalterische Grinde dies erfordern und die Abweichungen unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.
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Larmschutz Verkehrslarm

(1)

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen
sind technische Vorkehrungen gegen AulRenlarm nach DIN 4109, Nov. 1989, Schallschutz
im Hochbau zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagengerauschen vorzusehen.

Bei der Errichtung von Gebauden oder in der nachstehender Abbildung 2
gekennzeichneten Bereichen sind schutzbedurftige Aufenthaltsraume mit
lGftungstechnisch notwendigen Fenstern, an denen Verkehrslarmpegel von mehr als 59
dB(A) tags oder 49 dB(A) nachts auftreten, mit schallgedammten Liftungseinrichtungen
oder gleichwertigen MaRnahmen auszustatten. Schallgedammte Luftungseinrichtungen
oder andere technisch geeignete MaRnahmen zur Belliftung sind beim Nachweis des
erforderlichen Schallschutzes gegen Auf3enlarm zu beriicksichtigen. Ausnahmen sind
zuldssig, wenn diese Radume durch ein weiteres Fenster an einer dem Verkehrslarm
abgewandten Hausseite bellftet werden kénnen.

Die Errichtung von Aufienwohnbereichen (Wohnungsgarten mit Aufenthaltsfunktion,
Terrassen, Dachgarten, offene Balkone/ Loggien, usw.) ist in den gekennzeichneten
Bereichen in nachstehender Abbildung 2 nur zuldssig, sofern diese durch eine geeignete
Gebaudeeigenabschirmung oder sonstige aktive Schallschutzmalinahmen (Verglasungen,
Wande 0.A.) so abgeschirmt sind, dass dort ein Verkehrslarmpegel von 59 dB(A) am Tage
(Aufpunkthdhe 2,0 m Gber OK Nutzflache) nicht Gberschritten wird.

Die Errichtung von Kinderspielplatzen ist nicht zulassig.
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Abbildung 2 (zu § 10, Absatze 2 und 3)

Notwendige Larmschutzwande zum Schutz von Wohnungsgarten und Terrassen gemaf
Abs. 2 sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 5 und WA 7 und im Reinen Wohngebiet
am 6stlichen Bauraum nur in Verlangerung der stral3enbegleitenden Gebaudekante sowie
im Reinen Wohngebiet am westlichen Bauraum nur in Verlangerung der nérdlichen
Gebaudekante und entlang der westlichen Dienstbarkeitsflache zulassig.

Larmschutz Gewerbeldrm
(1) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 5 sind in den beiden westlichen

Bauraumen auf den Westseiten sowie auf den Stirnseiten zur Stralle U-1775 auf einer



§ 12

Seite 36

Lange von 15,0 m bezogen auf die westliche Baugrenze luftungstechnisch notwendige
Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraume von Wohnungen nur zulassig, wenn
nachgewiesen werden kann, dass 0,5 m vor deren luftungstechnisch notwendigen
Fenstern die Beurteilungspegel durch Gewerbelarm die malfigeblichen
Immissionsrichtwerte sowie das Spitzenpegelkriterium der TA Larm fir Allgemeine
Wohngebiete durch geeignete MalRnahmen zur Abschirmung des Anlagenlarms nicht
Uberschreiten.

Die Ladetatigkeiten fir die Anlieferung des Sondergebiet SO missen innerhalb des
Gebaudes stattfinden (integrierte Ladezone). Die Ladezone ist mit einer Schallddmmung
von mindestens 25 dB auszufiihren.

Die Tiefgaragenzu- und -ausfahrten sind innenseitig schallschluckend auszukleiden. Der
Schallabsorptionsgrad von schallschluckenden Verkleidungen darf bei 500 Hz einen Wert
von a = 0,6 nicht unterschreiten. Erforderliche Regenrinnen und Garagentore sind larm-
arm auszubilden.

Nebenanlagen, Fahrradabstellplatze und Miillaufstellflachen

(1)

(2)

3)

In den Allgemeinen Wohngebieten, in der Gemeinbedarfsflache Kindertageseinrichtung
und im Sondergebiet SO sind oberirdische Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO in
die Gebaude zu integrieren.

Im Reinen Wohngebiet WR sind oberirdische Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO
innerhalb der Baurdume oder den Flachen flr Nebenanlagen zulassig.

Innerhalb der Flachen fur Nebenanlagen dirfen Nebengebaude eine Flache von maximal
8,0 m? pro Wohneinheit und eine Wandhdhe von 2,5 m nicht Uberschreiten. Sie sind
zusammenzufassen und baugebietsweise einheitlich zu gestalten. Bei Nebenanlagen sind
nur Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 5° zulassig.

Oberirdische Nebenanlagen gemal Art. 7 Abs. 2 BayBO (Kinderspielplatze) sowie
Spieleinrichtungen der Kindertageseinrichtungen durfen auch auferhalb der Baurdume
angeordnet werden.

Trafostationen sind in die Gebaude oder Tiefgaragen zu integrieren.

Je Hauseingang durfen 10 offene Fahrradabstellplatze auch auf3erhalb des Bauraums
oberirdisch in direkter Zuordnung zum Hauseingang angeordnet werden.

In den Flachen fur Tiefgaragen und Gemeinschaftstiefgaragen sind auch Kellernutzungen
zulassig.

§13
Werbeanlagen

(1)

Werbeanlagen missen sich in Anordnung, Umfang, Gré3e, Form, Farbgebung, Lichtwir-
kung sowie Materialauswahl in die Architektur der Gebdude und das StralRen-, Orts- und
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Landschaftsbild einfligen. Sie dirfen die Fassaden der Gebaude nicht dominieren und
missen sich der Architektur unterordnen.

(2) Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, Wech-
selwerbeanlagen und sich bewegende Werbeanlagen sind unzulassig.

(3) Werbeanlagen sind nur parallel zur Fassadenflache zulassig.
(4) Fensterflachen sind grundsatzlich von Werbeanlagen frei zu halten.
(6) Fahnenmasten und Werbefahnen sind unzulassig.

(6) Werbeanlagen sind aul3erhalb der Bauraume unzuldssig und nur an der Statte der
Leistung zuldssig.

(7) Werbeanlagen sind nur bis zum Brustungsbereich des 1. Obergeschosses zulassig.

(8) Werbeanlagen sind nur mit einer Héhe von héchstens 1,0 m zulassig und dirfen eine
Flache von 6 m? pro Werbeanlage nicht Uberschreiten.

(9) In den Allgemeinen Wohngebieten ist die Gesamtflache der Werbeanlagen auf max. 5 %
der Erdgeschossfassadenflache der jeweiligen Hausseite beschrankt.

(10) Im Sondergebiet SO ist die Gesamtflache der Werbeanlagen auf max. 10 % der
Erdgeschossfassadenflache der jeweiligen Hausseite beschrankt.

(11) Im Reinen Wohngebiet WR sind Werbeanlagen ausgeschlossen.

§ 14
Aufschittungen und Abgrabungen

(1) Aufschattungen, Abgrabungen sowie Gelandemodellierungen sind ausgeschlossen.
Ausgenommen davon sind Gelandemodellierungen zur Herstellung des kinftigen
Gelandeniveaus.

(2) Ausgenommen von (1) sind Gelandemodellierungen fur

- AuRenspielflachen der Kindertageseinrichtungen

- Kinderspielplatze nach Art. 7 Abs. 2 BayBO in den Baugebieten

- Kinderspielflachen in der o6ffentlichen Grinflache

- Aufschittungen zur Pflanzung von Baumen auf Tiefgaragen gemafl § 7 Abs. 7

- Versickerungsflachen

- Aufschittungen zur Herstellung eines Innenhofniveaus bis zur Oberkante des
Erdgeschossniveaus gemaR § 4 Abs. 2

- Aufschittungen im Bereich von Wohnungsgarten und Terrassen bis zur
Oberkante des Erdgeschossniveaus gemal § 4 Abs. 2.

(3) Unterschiedliche Hohenniveaus innerhalb der Freiflachen der Baugebiete sind mit
baulichen Elementen wie Stitzmauern, Sitzmauern oder Treppen abzufangen.
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Einfriedungen

(1)

(2)

(3)

§ 16

Einfriedungen sind ausschlielich zulassig:

- im Reinen Wohngebiet WR

- in der Gemeinbedarfsflache Kindertageseinrichtung

- zur Umgrenzung der AuRenspielflachen der integrierten
Kindertageseinrichtungen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 6 und WA 8

- zur Umgrenzung von Spielflachen in 6ffentlichen Grinflachen

- im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 5 zu den westlich angrenzenden
Grundstlicken auflerhalb des Geltungsbereichs

- zur Umgrenzung von Wohnungsgarten.

Einfriedungen sind offen, ohne durchgehenden Sockel und mit einer Bodenfreiheit von
mindestens 10 cm zuldssig. Ihre Héhe wird flir Kindertageseinrichtungen auf maximal
1,5 m und fur Wohnungsgarten und Spielflachen in 6ffentlichen Grinflachen auf maximal
1,0 m beschrankt. Sie sind mit Schnitthecken oder Flachenhecken aus Laubgehdlzen
einzugrinen.

Ausgenommen von Absatz 1 sind Trennwande zwischen Wohnungsterrassen bis zu einer
Tiefe von maximal 3,0 m ab Gebaudekante und bis zu einer Hohe von maximal 2,0 m
zulassig.

Griinordnung allgemein

(1)

(2)

3)

Die Bepflanzung und Begriinung ist entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind nachzupflanzen.
Nachpflanzungen haben den festgesetzten Gliteanforderungen zu entsprechen.

Notwendige Zugange und Zufahrten sind von den Begrinungsfestsetzungen
ausgenommen.

Von den Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden, soweit die
Abweichung mit den Zielen der Griinordnung vereinbar ist, die Grundztige der Planung
nicht berthrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit
den offentlichen Belangen vereinbar ist.

Die Mindestpflanzgrof3en fiir als zu pflanzen festgesetzte Baume betragen:
- far groRe Baume (Endwuchshéhe > 20 m) 20 - 25 cm Stammumfang,
- far groBe Baume in StralRen und Platzen 25 - 30 cm Stammumfang,
- fur mittelgroRe (Endwuchshéhe 10 - 20 m) 18 - 20 cm Stammumfang.

Bei Pflanzung von grof3en Baumen in Belagsflachen ist eine durchwurzelbare,
spartenfreie Mindestflache von 24 m? vorzusehen, bei Pflanzung von mittelgrof3en
Baumen von 12 m2.
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Griinordnung auf Baugrundstiicken

(1)

(2)

)

§18

Die nach Art. 7 Abs. 2 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze sind in den jeweiligen
Baugebieten nachzuweisen.

Far nicht bebaute Flachen innerhalb der Baurdume gelten die angrenzenden
grunordnerischen Festsetzungen entsprechend.

Die im Plan als zu begrinen und zu bepflanzen festgesetzten Flachen sind mit
standortgerechten Laubbdumen, Rasen- oder Wiesenflachen, Pflanzflachen und
Schnitt-/Flachenhecken zu begrinen und zu bepflanzen.

Pro angefangene 200 m? der nicht tGberbauten Grundstiicksflachen ist mindestens ein
grol3er oder mittelgrof3er, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Es sind jedoch
mindestens 20 % grof3e Laubbdume zu pflanzen. Erhaltener Baumbestand, der diesen
Kriterien entspricht, ist anzurechnen.

Im Reinen Wohngebiet sind Wohnungsgarten ohne Flachenbeschrankung zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten und im Sondergebiet SO entlang den Nordfassaden
und entlang den Stralden U-1773 und U-1775 bis U-1777 sowie im Sondergebiet SO und
in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA3, WA 5, WA 7 und WA 8 entlang der
Dienstbarkeitsflachen sind Wohnungsgarten nicht zuldssig.

An den Ubrigen Fassaden sind Wohnungsgarten an den Gebaudelangsfassaden auller
den Nordfassaden mit einer maximalen Tiefe von 4,5 m, an den sidlichen
Gebaudestirnseiten mit einer maximalen Tiefe von 2,0 m zulassig.

Griinordnung auf 6ffentlichen Griinflachen

(1)

Die im Plan als parkartig zu gestalten und zu begriinen festgesetzten Flachen sind mit
standortgerechten Laubbaumen und Strduchern zu bepflanzen und mit Rasen bzw.
Wiesen zu begriinen. Zuldssig ist die Anlage besonderer Gestaltungselemente, wie z. B.
Schmuckpflanzungen, Wasserflachen, Brunnen und Kunstobjekte.

Die im Plan als landschaftsgerecht zu gestalten und zu begriinen festgesetzten Flachen
sind mit Rasen bzw. Wiesen davon 20 % extensive Wiesen zu begrinen und einzelnen
Baumen bzw. kleineren Baumgruppen zu gliedern, die nicht als Strémungshindernis
wirken konnen.

Abweichend von Absatz 2 sind die als landschaftsgerecht zu gestalten und zu begriinen
festgesetzten Flachen entlang des Ful3- und Radweges an der dstlichen Grenze des
Planungsgebiets als blitenreicher extensiv gepflegter Streifen zu entwickeln.
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§19
Griinordnung StraBenverkehrsflachen

(1) Innerhalb der Stralenverkehrsflachen sind beidseits bzw. in der der Stralle U-1774
einseitig Baumreihen mit einem Pflanzabstand von maximal 15,0 m zu pflanzen.

(2) Innerhalb der StralRenverkehrsflachen der StralRen U-1773 und U-1777 sind
standortgerechte, groflte Laubbaume einer Art zu verwenden.

(3) Innerhalb der Stralenverkehrsflachen der Strallen U-1774 bis U-1776 sind
standortgerechte mittelgroRe Laubbdume zu verwenden, in den Strallen U-1775 und U-
1776 jeweils einer Art.

§20
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan Nr. 2090 tritt mit der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Anlage 1 zu § 2 Abs. 7 der Satzungen

Zentrenrelevante Sortimente:
Antiquitaten, Kunstgegenstande
Baby- und Kinderartikel
Brillen und -zubehdr, optische Erzeugnisse
Blicher
Buromaschinen, 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
Sport- und Campingartikel
Uhren, Schmuck
Unterhaltungselektronik (,braune Ware®)
Zooartikel, Tiere, Tiernahrung und -pflege

Nahversorgungsrelevante Sortimente:
Arzneimittel
Blumen (Schnittblumen)
Drogeriewaren, Parfiim, Kosmetika
Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Naturkost
Papierwaren, Blurobedarf, Schreibwaren, Schulbedarf
Wasch- und Putzmittel
Zeitungen, Zeitschriften

Nicht zentrenrelevante Sortimente:
Autozubehdr, -teile,- reifen (incl. Motorradbekleidung)
Badeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren
Boote und Zubehor
Brennstoffe, Holz und Holzmaterialien, Kohle, Mineralblerzeugnisse
Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen
Mobel, Klichen
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Anlass der Planung

Ein Investor beabsichtigt das Planungsgebiet zwischen Karl-Marx-Ring und Friedrich-
Creuzer-Stralle zu einem Wohnquartier fur ca. 1300 Wohneinheiten mit den
notwendigen sozialen Einrichtungen sowie Grin- und Freiflachen zu entwickeln.
Bisher wurde das Planungsgebiet im Wesentlichen zum Kiesabbau und zur
Herstellung von Transportbeton genutzt.

Mit der Entwicklung des Gebiets soll ein wichtiger Beitrag zur Deckung des Bedarfs
an Wohnflachen in der Landeshauptstadt Minchen erfolgen sowie der Siedlungsrand
zum Truderinger Wald und der Ubergang zwischen der kleinteiligen Bebauung
Truderings und der grof3formatigen Bebauung Neuperlachs stadtebaulich definiert
werden.

Zur Klarung der Rahmenbedingungen wurden im Vorfeld Gutachten zu Verkehr,
Vorbelastungen, Vegetation und Klima sowie drei Planungsbiros mit Testentwirfen
beauftragt. Auf Basis der Voruntersuchungen hat der Ausschuss fur Stadtplanung und
Bauordnung am 02.07.2014 den Eckdaten- und Aufstellungsbeschluss fir die
Entwicklung eines neuen Wohngebietes in Perlach und die Auslobung eines
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Planungswettbewerbs gefasst.

Der private Investor fihrte auf dieser Grundlage in Abstimmung mit der
Landeshauptstadt Miinchen einen nicht offenen stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Planungswettbewerb in zwei Bearbeitungsphasen im Jahr
2014/2015 durch. Auf Empfehlung des Preisgerichts wurden drei Preistrager dieses
Wettbewerbs mit einer Uberarbeitung ihrer Entwiirfe beauftragt. Am 21. Juli 2015 hat
ein Auswahlgremium (bestehend aus Mitgliedern des Preisgerichts) die
Uberarbeiteten Entwurfe erneut beurteilt und empfohlen, das Planungskonzept des
Biros Riegler Riewe Architekten, Graz mit yellow z, berlin und lad+
landschaftsarchitektur Diekmann, Hannover, den weiteren Planungen zu Grunde zu
legen.

Bereits vor dem Planungswettbewerb fand eine Birgerinformationsveranstaltung
statt, deren Anregungen und Erkenntnisse Teil der Auslobung wurden.

Auf Basis des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Entwurfes von Riegler
Riewe Architekten, Graz, mit yellow z, berlin und lad+ landschaftsarchitektur
Diekmann, Hannover, erfolgte vom 09.11. bis 10.12.2015 das Beteiligungsverfahren
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie vom 22.10. bis
25.11.2015 die Beteiligung der Behorden und Trager o6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB. Im Rahmen des 6ffentlichen Beteiligungsverfahrens fand am
24.11.2015 eine Erorterungsveranstaltung statt, die den Blrgerinnen und Birgern die
Gelegenheit bot, das Projekt kennen zu lernen und Anregungen fur den weiteren
Planungsprozess zu geben.

Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Das Planungsgebiet liegt im 16. Stadtbezirk sudlich der Bebauung an der
NiederalmstralRe, westlich der Friedrich-Creuzer-Strale und dem Alexisweg, nérdlich
der Bebauung am Stemplingeranger und dstlich der Bebauung am Karl-Marx-Ring.
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Die Abgrenzung zwischen 15. und 16. Stadtbezirk verlauft entlang der Friedrich-
Creuzer-Stralle.

Es umfasst eine Flache von ca. 12,8 ha. Die zu Uberplanenden Flachen befinden sich
zum Grof3teil im privaten Eigentum (FI1.Nr.1935/1, 1945 — 1950, 1950/1, 1952 — 1957,
1955/2, 1956/1). Stadtische Grundsticke sind in einem Umfang von ca. 0,7 ha (ca. 5
%) innerhalb des Umgriffs vorhanden. Dabei handelt es sich um die 6ffentlichen
Verkehrsflachen der Friedrich-Creuzer-StralRe (Teilflache FI.Nr.1942/2), des
Alexisweges (FI.Nr. 1943) und der StralRenverkehrsflache zwischen Mercure Hotel
und Heizkraftwerk (FI.Nr. 1942/14 - Zufahrt zur ehemaligen Kiesgrube) sowie um
Grunflachen in Verlangerung der Standlerstralle (Teilflache FI.Nr. 1750/23) und an
der sldlichen Grenze des Planungsgebiets im Bereich des Wendehammers des
Stemplingerangers (FI.Nr. 1910/43).

Stadtebauliche und griinplanerische Bestandsanalyse
Nutzung und baulicher Bestand, Nutzungen aus der Umgebung

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich Uberwiegend um eine ehemalige Kiesgrube,
welche bis Ende der siebziger Jahre ausgebeutet und anschlie®end verfillt wurde.
Nach Aufgabe des Abbaus wurde mittels Fremdkiesanlieferung ein
Transportbetonwerk betrieben. Eine Teilflache am nordwestlichen Rand der
ehemaligen Kiesgrube wird zu Vereinszwecken als Sportbogenschiellanlage genutzt.
Die Flachen nérdlich der ehemaligen Kiesgrube sowie die im Stiden werden
landwirtschaftlich genutzt.

Nordlich des Planungsgebietes befindet sich im Bereich der NiederalmstralRe eine
kleinteilige Wohnbebauung mit vorwiegend Reihen-, Doppel- und Einfamilienhdusern.
Die Gebaude sind gréRtenteils zweigeschossig und haben ausgebaute Satteldacher.
Die Grenzkolonie Trudering im Nordosten weist die gleiche kleinteilige Struktur und
Geschossigkeit auf. Das Landschaftsschutzgebiet Truderinger Wald grenzt im
Sudosten an das Planungsgebiet an. Im Stden liegt neben einem Gewerbegebiet im
Bereich des Stemplingerangers und des Marieluise-FleiRer-Bogens auch
grofl¥formatige Wohnbebauung mit bis zu 13 Geschossen. Der Karl-Marx-Ring, das
Heizwerk Perlach, ein Hotel und ein Wohngebaude mit 9 Geschossen bilden den
westlichen Abschluss des Planungsgebietes.

Stadtbild und Hohenprofil

Vorhandenes Stadtbild

Die Umgebung zeichnet sich durch eine heterogene Struktur aus. Das
Planungsgebiet liegt an der Nahtstelle zwischen den grof3formatigen Strukturen
Neuperlachs mit bis zu 13 Geschossen und der kleinteiligen grétenteils
zweigeschossigen Bebauung Truderings. Zudem bildet das Gebiet im Westen den
Abschluss der Standlerstrafle und im Osten den Ortsrand zum Truderinger Wald.

Hochhausstudie

In der ,Hochhausstudie — Leitlinien zu Raumstruktur und Stadtbild (Beschluss des
Ausschusses flr Stadtplanung und Bauordnung vom 09.04.1997) - wird dem
Planungsgebiet ,Potenzial fur Strukturverdichtung® eingerdumt. Es wird als Flache fur
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LVverdichtung® und ,Gestaltverbesserung“ dargestellt, fiir die eine Anhebung der
Traufhohe Uber das Mal} der umgebenden Bebauung hinaus in Frage kommt. Die
Standlerstralie sollte an ihrem Ende eine raumliche Fassung erhalten.

Stadtbildvertraglichkeit

Zur Ermittlung der vertraglichen Héhenentwicklung einer Neubebauung auf dem
Planungsgebiet wurde eine Voruntersuchung zur Stadtbildvertraglichkeit erstellt. Die
Voruntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass eine Hohenentwicklung bis 60 m in
Abhangigkeit von dem zukunftigen stadtebaulichen Konzept moglich erscheint.

Verkehrliche ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr
Das Planungsgebiet schlief3t im Westen an den Karl-Marx-Ring und im Nordosten an
die Ecke Friedrich-Creuzer-Stral3e/Hippelstralie an.

Auf Grundlage des multimodalen Gesamtverkehrsmodells der Landeshauptstadt
Minchen wurden die Verkehrsbelastungen im Umfeld des Planungsgebiets in der
Analyse und der Prognose 2030 ermittelt. Diese Zahlen sind Grundlage der
verkehrlichen Bewertung der geplanten BaumaRRnahme und ihrer Auswirkungen auf
die umgebenden Strallen.

Die Analysebelastung (heutige Verkehrsbelastung) des umgebenden Strallennetzes
basiert auf Verkehrserhebungen des Jahres 2013. Die flir das Jahr 2030
prognostizierten Verkehrsbelastungen des Prognosenulifalls (ohne die Neubebauung)
und des Prognoseplanfalls (mit der Neubebauung wurden anhand dieser Erhebungen
plausibilisiert und geeicht. Aufgrund des Demografieberichts fur Minchen Teil 2 ist
bereits im Prognosenullifall, also ohne die Einbeziehung des neuen Plangebietes eine
deutliche Steigerung des Verkehrsaufkommens in den bestehenden Stral’en zu
verzeichnen.

Die Ergebnisse der Verkehrserhebungen sind in nachfolgender Tabelle aufgelistet

Strallenabschnitt Verkehrsbelastung
2013 in Kfz-Fahrten/Tag
Bestand
Standlerstralle ca. 15.000
Karl-Marx-Ring (sldlich Standlerstralle) ca. 20.500
Karl-Marx-Ring (nérdlich Standlerstralie) ca. 20.000
Friedenspromenade ca. 7.800
Friedrich-Creuzer-Stralie ca. 3.500
Hugo-Lang-Bogen (zwischen Karl-Marx-Ring und ca. 14.000
Niederalmstrale)
Hugo-Lang-Bogen (noérdlich Niederalmstralle) ca. 11.100
Niederalmstralie ca. 3.200
Zehntfeldstralle ca. 7.000
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Offentlicher Personennahverkehr

Das Planungsgebiet ist mit dem &ffentlichen Verkehr Gber drei Buslinien erschlossen.
Alle drei Linien bieten Anschliisse zu U- und S-Bahn-Haltestellen und liegen im
fuRlaufigen Bereich von unter 300 m.

FuB- und Radwege

Mit Ausnahme der Standlerstral3e verfligen alle anderen Strallen, die direkt an das
Planungsgebiet grenzen bzw. sich in nachster Umgebung befinden, tber einen
Gehweg. Entlang der Standlerstralle werden die FuBwege im parallelen Griinzug
getrennt von der Fahrbahn gefluhrt. Entlang des Karl-Marx-Rings befinden sich
beidseitig Radwege, die unabhangig vom Kfz-Verkehr geflhrt sind.

Durch die direkte Lage am Truderinger Wald ist das Grundstuck unmittelbar an Rad-
und FuBwege zur Naherholung angeschlossen.

Zusatzlich verlauft am 6stlichen Rand des Planungsgebietes eine Hauptroute geman
Verkehrsentwicklungsplan Radverkehrs (VEP-R).

Naturhaushalt

Naturraum, Topographie

Das Planungsgebiet ist als Teil des Naturraums ,Schotterfluren der Minchner Ebene*
von Natur aus weitgehend eben. Infolge des Kiesabbaus ist jedoch im mittleren Teil
des Planungsgebietes eine stark bewegte Gelandemorphologie aus teilweise steil
abgebdschten Aufschiittungen und Abgrabungen entstanden.

Boden

Im gesamten Planungsgebiet sind keine naturlichen Bodenverhaltnisse mehr
anzutreffen. Der Kernbereich des ehemaligen Kieswerks ist vollstandig anthropogen
Uberformt bzw. ist die Bodenschicht abgetragen. Einen Grofteil dieses Bereiches
nehmen offene, verdichtete Kiesflachen sowie kiesige oder humose Haufwerke ein.
Im noérdlichen und stdlichen Teil haben sich durch die landwirtschaftliche Nutzung
Kultisole entwickelt.

Der iberwiegende Teil des Planungsgebietes ist nicht Gberbaut oder versiegelt. Nur
im Bereich bestehender Strallenverkehrsflachen sowie im zentralen Bereich des
ehemaligen Kieswerks sind insgesamt rund 1,65 ha mit Betriebsgebauden Uberbaut
oder als Erschlielungs- und Sportflachen versiegelt. Hinzukommen hoch verdichtete
vegetationslose Flachen von ca. 2,72 ha. Bezogen auf das gesamt Planungsgebiet
resultiert daraus ein Versiegelungsanteil (versiegelte Flachen und verdichtete
Kiesflachen) von ca. 4,37 ha bzw. rund 34 %.

Grundwasser, Oberflichengewasser

Der Flurabstand zum Hochstgrundwasserstand von 1940 betragt im Stiden ca. 5,30
m und im Norden ca. 3,70 m. Die Grundwasserfliel3richtung ist nach Nordosten
gerichtet. Infolge des Kiesabbaus haben sich mehrere, z. T. temporare Kleingewasser
herausgebildet.
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Klima

Das weitgehend unbebaute Planungsgebiet wirkt aktuell als klimatischer
Ausgleichsraum mit hoher Kaltluftlieferung und ist damit vor allem fur die
angrenzenden, dichter bebauten Wohnquartiere von stadtklimatischer Bedeutung. Die
Bereiche mit Vegetationsbedeckung, insbesondere die Gehodlzbestande beeinflussen
Uber die temperaturausgleichende Wirkung das lokale sommerliche Stadtklima
grundsatzlich positiv. Die bebauten und versiegelten Flachen sowie die
vegetationsfreien Kiesflachen dagegen kdnnen sich stark aufheizen. Die derzeit
vorhandene Bebauung stellt kein wesentliches Durchluftungshindernis dar.

Das Planungsgebiet, insbesondere der sudliche Teil, der in den Grunflachen entlang
der Standlerstralie seine Fortsetzung findet, fungiert derzeit als Luftaustauschbahn.
Bei austauscharmen hochsommerlichen Hochdruckwetterlagen mit vorherrschenden
Ostlichen Windrichtungen kann im Truderinger Wald bzw. auf dem Gebiet selbst
gebildete Kaltluft in die westlich angrenzenden Wohnquartiere transportiert werden.

Vegetation, Fauna und Biotopfunktion

Insgesamt ist das Planungsgebiet durch einen relativ hohen Strukturreichtum
gekennzeichnet, der die hohe Standort- und Nutzungsvielfalt widerspiegelt. So
wechseln sich kleinrdumig Bereiche mit stark variierendem Wasser- und
Nahrstoffhaushalt sowie unterschiedlicher Nutzungsintensitat ab.

Das daraus resultierende Lebensraumspektrum umfasst Magerrasenrelikte,
Rohbodenflachen (z.T. mit Pioniervegetation), Ruderal- und Altgrasfluren,
Gehodlzsukzessionen unterschiedlichen Alters, waldartiger Laubgehdlzbestand und
Fichtenforst, Grinland, Rasen sowie (z.T. temporare) Kleingewasser. Hervorzuheben
sind vor allem der waldartige Laubgeholzbestand im Osten sowie Magerrasenrelikte
Ostlich des Karl-Marx-Rings.

Trotz dieser hohen Standortvielfalt weist das Planungsgebiet nur maRige
Biotopqualitaten mit einer relativ geringen Artenausstattung auf. So sind aktuell
Uberwiegend allgemein verbreitete Arten anzutreffen. Selbst die verbliebenen
Magerrasenrelikte weisen eine auffallend geringe Artenvielfalt auf. Gefahrdete,
stadtbedeutsame oder streng geschutzte Pflanzenarten konnten nicht nachgewiesen
werden.

Dies gilt auch fir die Tierwelt, die insgesamt ebenfalls relativ artenarm ist. Typische
(Pionier-) Arten von Kiesgruben fehlen weitgehend. Bisher konnten nur
Einzelnachweise von Bergmolch, Griinfrosch und Ringelnatter erfolgen. Auch
typische Wald-Arten sind nur vereinzelt vertreten, die aber wahrscheinlich von den
benachbarten Geholzen ausstrahlen. Die Vogelwelt beschrankt sich weitgehend auf
allgemein verbreitete Arten, es wurden aber auch artenschutzrelevante Hohlenbriter
und die Goldammer nachgewiesen. Zudem nutzen wenige Fledermausarten das
Planungsgebiet als Jagd- und Nahrungshabitat. Wochenstuben oder Winterquartiere
von Fledermausarten konnten in den vorhandenen Baumhdhlen nicht nachgewiesen
werden.
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Seit der im Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Minchen (ABSP, Stand
2004) dokumentierten Situation hat sich eine Entwertung des Planungsgebietes
vollzogen. Derzeit erfullt das Planungsgebiet nur eine eingeschrankte Funktion als
Trittstein des Ubergeordneten Biotopverbundsystems. Im Arten- und
Biotopschutzprogramm ist ein in Nord-Siid-Richtung verlaufendes Verbundsystem fir
Trockenstandorte als wesentliches Ziel formuliert.

Eine altere Geholzsukzession sowie Teile des Fichtenforsts und des waldartigen
Laubgehdlzbestands am Alexisweg wurden von der zustandigen Forstbehdrde als
Wald im Sinne des Art. 2 (1) des Waldgesetzes fir Bayern eingestuft.

1.2.6. Erholung

Spazierganger nutzen Trampelpfade entlang der nérdlichen Grenze zum
Naherholungsgebiet Truderinger Wald und zur Wiese im Sudteil des
Planungsgebietes. Auch die Zufahrt des ehemaligen Kieswerks wird derzeit von
FuRganger- und Radverkehr genutzt.

Auf einer Teilflache im Nordwesten trainieren Sportbogenschitzen.

Aufgrund der defizitaren Freiraumversorgung der angrenzenden Wohnquartiere auf
Wohngebiets-, Stadtteil- und Stadtebene kommt dem Planungsgebiet grundsatzlich
grolte Bedeutung als Standort fir potenzielle 6ffentliche Grinflachen zu.
Entsprechend sind im Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung
allgemeine Grunflachen dargestellt. Diese liegen im Bereich des Grinzuges G
(Friedenspromenade-Neubiberg) entsprechend dem Stadtratsbeschluss vom
03.06.1992 ,Reihenfolge grofer Grinausbaumalinahmen® beziehungsweise in der
Parkmeile Trudering-Perlach der GUbergeordneten Flachenkulisse des
Konzeptgutachtens Freiraum 2030.

Zudem besteht im direkten Umfeld des Planungsgebietes, vor allem in der
Truderinger Grenzkolonie, laut Spielflachenversorgungsplan eine starke
Unterversorgung mit Spielplatzen fir Schulkinder sowie nur eine maRige Versorgung
mit Spielplatzen fir Kleinkinder.

1.3. Vorbelastungen

Larm
Auf das Planungsgebiet wirken insbesondere die Immissionen durch
+ das Verkehrsaufkommen des Karl-Marx-Rings und der Standlerstraf3e im
Westen sowie des Hugo-Lang-Bogens im Nordwesten
- Anlagenlarm im Westen (Hotel mit Anlieferungs- und Kundenverkehr sowie
Heizwerk Perlach) und im Stiden (Gewerbegebiet am Marieluise-FleilRer
Bogen)
ein.

Infolge der Larmbelastungen aus Verkehrs- und Gewerbelarm, sind geeignete
Larmschutzmalnahmen fir die geplante Wohnnutzung vorzusehen.
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Luftschadstoffe

Verkehrsbedingte Luftschadstoffbelastungen

Das Planungsgebiet ist den Luftschadstoffbelastungen des Karl-Marx-Rings
ausgesetzt und liegt am Kreuzungsbereich mit der Standlerstralie ca. 60 m von der
StralRenmitte entfernt. Aufgrund des Abstandes zu den Strallen und der guten
Durchliftungssituation in Folge der Liftungsschneise Standlerstrale wird davon
ausgegangen, dass die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV eingehalten werden.

Gewerbebedingte Luftschadstoffbelastungen

Beim Betrieb des Heizwerkes der SWM westlich des Planungsgebietes werden
Luftschadstoffe erzeugt, die in einer Hohe von 53 m Uber Gelande in die Atmosphare
abgeleitet werden. Die maRgebenden Luftschadstoffkomponenten des Heizwerkes
sind Staub und Stickoxide. Die héchsten Schadstoffbelastungen ergeben sich am
westlichen Rand des Planungsgebietes etwas oberhalb der Abgasmiindungen (Héhe
ca. 60 m Uber Gelande). Bei niedrigeren Immissionsortshéhen (weniger als 20 m) ist
die Zusatzbelastung des Heizwerkes nicht merklich.

Altlasten

Ein Grofteil des Planungsgebietes ist als Altlastenverdachtsflache im
Verdachtsflachenkataster der Landeshauptstadt Minchen verzeichnet. Dabei handelt
es sich um Teilflachen der Kiesgrube Piederstorfer, die seit ca. 1948 ausgebeutet
wird. Sowohl die Auskiesung als auch die Verfullung sind aus wasserrechtlicher Sicht
abgeschlossen.

Zur Ermittlung der Altlastensituation wurden 2012 eine historische Recherche,
orientierende Boden- und Grundwasseruntersuchungen sowie Detailuntersuchungen
durchgefuhrt. Die Untersuchungen ergaben eine Kiesgrubenverfullung mit ca.
985.000 m3Volumen und Verfilltiefen zwischen 8 m und 23 m. Ab ca. 8,5 m Tiefe
befindet sich die Verfillung im Grundwasser.

Gemal den durchgefihrten Untersuchungen wird die Altlastensituation insgesamt als
bewaltigbar eingeschatzt und es sind keine erheblichen Auswirkungen auf die
Entwicklung des Planungsgebietes abzusehen.

Planerische Ausgangslage

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Das Planungsgebiet ist im geltenden Flachennutzungsplan (FNP) mit integrierter
Landschaftsplanung als reines Wohngebiet (WR) und im Stdden und Osten als
allgemeine Grunflache (AG) dargestellt. Im Bereich der allgemeinen Griinflachen
verlaufen zudem jeweils Ubergeordnete Griinbeziehungen.

Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2090 kann aus der Darstellung des
geltenden Flachennutzungsplanes entwickelt werden.

Es erfolgt somit keine Anderung des FNP.

Zentrenkonzept

Die gute Versorgungslage im Stadtteil Perlach ist durch eine Vielzahl von
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Nahbereichszentren gekennzeichnet. Vorrangiges Entwicklungsziel fur Perlach ist die
Sicherung und Starkung der bestehenden Zentren, um die wohnortnahe
Versorgungsqualitat auch langfristig aufrechterhalten zu kénnen.

Sudlich anschlielend an das Planungsgebiet befindet sich ein Nahbereichszentrum
am Stemplingeranger bzw. am Oskar-Maria-Graf-Ring, in dem sich zwei Discounter
befinden, die die wohnortnahe Versorgung derzeit sichern.

Auf Grund der geplanten Bevolkerungsentwicklung im Projektumgriff sind im Hinblick
auf die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche noch offene Marktpotentiale
gegeben. Eine Erganzung der bestehenden Verkaufsflachen erscheint daher
vertraglich.

Rechtliche Ausgangslage
Baurecht, Aufstellungsbeschluss und libergeleitetes Bauliniengefiige

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des Aufstellungsbeschlusses zum
Bebauungsplan Nr. 57, der das Gebiet der ,Siedlung GroRperlach® umfasst. Dieser
wurde am 16.11.1962 vom Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung gefasst und
durch Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 03.04.1963 bestatigt.

Zielsetzung war die stadtebauliche Entwicklung des klinftigen Stadtteils Neuperlach
zur Behebung der Wohnungsnot in Minchen. Dieser Teilbereich wurde bisher keiner
konkreten Bauleitplanung zugeflhrt.

Die Zufahrt zur ehemaligen Kiesgrube zwischen Heizwerk Perlach und dem Hotel ist
Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 57g ,Stadtteil Perlach Bauquartier Nord-Ost*
und darin als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Diese Festsetzung wird auch im
neuen Bebauungsplan Nr. 2090 getroffen.

Im Planungsgebiet im Bereich der Friedrich-Creuzer-Stralle gelten Ubergeleitete
planungsrechtliche Festsetzungen in Form von Strallenbegrenzungslinien und
Baugrenzen. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich im Ubrigen nach § 35
Baugesetzbuch (BauGB).

Planungsziele

Die stadtebauliche Entwicklung des Planungsgebietes soll sich an folgenden Zielen
orientieren:

Stadtebauliche Ziele

« Schaffung eines stadtebaulich qualitatsvollen Wohnquartiers mit
unterschiedlichen Wohnformen fiir unterschiedliche Einkommensgruppen

- Berucksichtigung der sozialen Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten,
Kinderkrippe, Nachbarschafts- und Jugendtreffs

- Entwicklung eines Schallschutzkonzeptes, welches sowohl das
Schutzbedirfnis der geplanten Nutzungen sowie der in der Nachbarschaft
vorhandenen Nutzungen berucksichtigt

«  Situierung eines stadtraumlich pragnanten Gebaudeensembles mit eigener
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Identitat

- Definition des stadtebaulichen Ubergangs zwischen der kleinteiligen Struktur
Truderings und der grof3formatigen Struktur Neuperlachs

+ Ausformung eines Stadtrandes zum Truderinger Wald

+ stadtebauliche Auseinandersetzung mit der vorherigen Nutzung des
Planungsgebietes als Kiesgrube

Griinplanerische Ziele

« Ausbildung eines pragnanten Grin- und Freiflachensystems unter Beachtung
der Vorgaben des Flachennutzungsplanes mit integrierter Landschaftsplanung

- Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes mit ausreichend gro3en und
vielfaltig nutzbaren privaten Freiflachen und 6ffentlichen Griinflachen

- Markante Gestaltung der Griin- und Freiflachen am Stadtrand im Ubergang
zum Truderinger Wald

« Durchlassigkeit des Planungsgebietes und dessen Verknipfung mit der
Umgebung

« weitgehender Erhalt von ortsbildpragendem Gehdlzbestand und ékologisch
wertvollen Vegetationsstrukturen

«  Starkung der Biotopfunktion entsprechend dem ABSP

« Berucksichtigung der klimatischen Aspekte vor allem der
Luftaustauschbedingungen im sidlichen Teil des Planungsgebiets

Verkehrsplanerische Ziele

- vertragliche Einbindung des Neuverkehrs in das bestehende Uberregionale,
regionale und ortliche HauptstralRennetz

« Entlastung der Niederalmstralle und Zehntfeldstralte von Durchgangsverkehr

- Optimierung der Anbindung des neuen Wohngebiets an den OPNV durch
Flhrung einer Buslinie durch das Quartier

- Steigerung des Anteils der taglichen Wege im Umweltverbund um das
motorisierte Verkehrsaufkommen zu minimieren zu Gunsten von 6éffentlichem
Nahverkehr und von Wegen im Ful3- und Radverkehr.

- Schaffung von attraktiven Ful3- und Radwegverbindungen zwischen Trudering
und Neuperlach, durch Sicherstellung einer hohen Durchlassigkeit des
Gebiets mit Ful3- und Radwegen

« Herstellung der Hauptroute fur den Radverkehr gem.
Verkehrsentwicklungsplan-Radverkehr (VEP-R).

Planungskonzept
Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee

Das Planungsgebiet besteht aus Baufeldern, die im Westen und Norden an die
bestehenden Siedlungsrander anschliefen und im Inneren eine zentrale 6ffentliche
Parkanlage begrenzen, die sich nach Osten zur offenen Landschaft und zum
Truderinger Wald hin 6ffnet. Auch nach Sitiden zum benachbarten Bereich am
Stemplingeranger halt die Neubebauung einen Abstand zu Gunsten eines breiten
offentlichen Grunzuges, der auf H6he der Standlerstral’e eine Grunverbindung vom
Karl-Marx-Ring zum Alexisweg und zur offenen Landschaft im Osten herstellt.
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Von der Anbindung am Karl-Marx-Ring auf Hohe des Knotenpunktes mit der Standler
Stral’e wird eine neue HaupterschlieBungsstralle (Strallen U-1773 und U-1777) in
einem S-formigen Verlauf durch das Planungsgebiet gefuhrt und im Nordosten mit
dem bestehenden Ende der Friedrich-Creuzer-Stral3e verbunden. An die
HaupterschlieRungsstralle schlielRen zwei weitere untergeordnete Wohnstralien an.
An die bestehende StralRe zwischen Heizwerk und Hotel Mercure wird die neue
Erschlielung als Einbahnstralte aus dem Planungsgebiet angebunden.

Das bauliche Konzept basiert auf einem Grundraster mit klar definierten
Wohnblécken mit griinen Innenhéfen und raumlich gefassten Stralkenraumen. Durch
Offnungen in den Blockstrukturen, Staffelung der Gebaudegréfie und -héhe wird eine
differenzierte Anpassung an die Strukturen der benachbarten Wohngebiete erreicht.
Mit je einem Hochpunkt werden der Quartierseingang im Sidwesten und die
Quartiersmitte markiert.

Die Vernetzung des bestehenden und des neuen Wohngebiets untereinander und mit
der neuen Parkanlage leisten die Stral’en U-1773 und U-1777, insbesondere mit dem
StralRenabschnitt am Park. Etwas hoher liegend als der angrenzende Park soll hier
auf der Sudseite ,Promenade” mit Aufenthaltsbereichen entstehen. Den 6stlichen
Abschluss dieser Promenade bildet eine Kindertagesstatte. Auf der Nordseite werden
zur Belebung in der Erdgeschosszone ein zeitgemaler Lebensmittelmarkt mit
erganzenden kleinteiligen Ladeneinheiten mit Gltern des taglichen Bedarfs und
Flachen flr soziale Nutzungen angeordnet.

Die landschaftlichen Vorziige der Lagegunst am Truderinger Wald werden zum
Charakteristikum des neuen Wohnquartiers. Einem Auslaufer gleich greift der
angrenzende Wald in Form von Baumhainen weit in das Wohnquartier hinein und
bildet den zentralen Quartierspark mit Anschluss an die freie Landschaft. Ein
verzweigtes Wegesystem nimmt im Park die Erschlielungswege des Quartiers auf
und fahrt diese weiter in das Wegegerust des Waldes.

Der Quartierspark hat den Charakter einer gro3en Waldlichtung, bei der Wiesen und
Baumhaine, die den vorhandenen Baumbestand weitgehend integrieren,
vorherrschen. Die im Park verteilten Spielplatze und Erholungsangebote vergréRern
das Nutzungspotential. Im Norden wird der Quartierspark von einer breiten
stadtischen Promenade flankiert. Die Promenade erlaubt es am Rand des
Quartiersparks unter Baumen zu flanieren und auf Banken oder der grof3en, nach
Siiden exponierten Freitreppe zu verweilen. Ausstattungselemente zum Spielen
erhdéhen den Freizeitwert.

Die den Siedlungsrand tangierenden Grinzlge lassen, als offene Wiesenanger mit
vereinzelten Baumgruppen gestaltet, rdumliche Weite spurbar werden. Die
bedeutsame Luftaustauschbahn im Suden ist gewahrt. Der 6stliche Grinzug
verknUpft als Bindeglied zwischen Quartierspark und Stadtwald die
Wegebeziehungen in die freie Landschaft. Die groRzugigen Wiesen im Suden sind
pradestiniert fir raumgreifende Bewegungsspiele und zur individuellen Aneignung.

Zwischen der urbanen ErschlieRungsseite der Wohngebaude und den 6ffentlichen
Freirdumen spannt sich eine Folge miteinander verbundener ,Griiner Innenhéfe” auf.
Die aufeinander bezogenen Offnungen der Blocke lassen spannungsvolle
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Raumsequenzen von Hof zu Hof erwarten. Das verzweigte Wegenetz sorgt im Innern
fur eine attraktive ErschlieBung und ermoglicht Verkniipfungen in die Nachbarschaft.
Die ,Grunen Hofe" dienen vorrangig der gemeinschaftlichen Nutzung der
Bewohnerschaft. Kleine Platze geben Raum fiir informelle nachbarschaftliche
Begegnung, fir spielende Kinder sowie gemeinschaftliche Freizeitaktivitaten.
Wohnungen im Erdgeschoss ist ein privater Freiraum zugeordnet. Die Privatsphare
der Wohnungen, Terrassen und Garten im Erdgeschoss wird durch einen
Gebaudesockel sowie durch Heckenpflanzungen gewahrleistet. Weitere private
Freirdume sind innerhalb der Bautypologien in Form von Loggien, Balkonen und
Dachterrassen vorgesehen.

Bestehende Vegetationsstrukturen werden im Bereich des Parks gesichert und
erhalten durch Verlangerung der Kontur des Waldsaums die notwendige
naturrdumliche Verknipfung. Gleichermalien wird der Luftaustausch geférdert und
ermdglicht, dass die Frischluft bis weit in die Baustruktur hinein diffundieren kann.

Die gestalterischen Ziele des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen
Konzeptes sind in einem ausfiihrlichen Gestaltungsleitfaden festgehalten. Als Anlage
zum stadtebaulichen Vertrag formuliert dieser Rahmenvorgaben flr die gestalterische
Auspragung aller Realisierungsplanungen, um ein harmonisches Erscheinungsbild
des neuen Wohnquartiers zu erreichen.

Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Reines Wohngebiet WR und Allgemeine Wohngebiete mit acht
Baugebieten WA 1 bis WA 8 sowie ein Sondergebiet und eine Gemeinbedarfsflache
Kindertageseinrichtung festgesetzt. Im WA 6 und WA 8 sind jeweils weitere
Kindertageseinrichtungen integriert.

Reines Wohngebiet WR

Mit dem Ziel, dem Gebietscharakter der benachbarten Grundstlicke mit kleinteiliger
Wohnbebauung an der Niederalmstrale zu entsprechen, wird am nérdlichen Rand
des Planungsgebiet ein Reines Wohngebiet WR festgesetzt. Die gemal § 3 Abs. 3
Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen werden ausgeschlossen.

Allgemeine Wohngebiete WA

Um ein lebendiges urbanes Stadtquartier mit Uberwiegend Wohnnutzung zu schaffen,
werden im Ubrigen Planungsgebiet zum gréten Teil Allgemeine Wohngebiete (WA 1
bis WA 8) festgesetzt.

Die Festsetzung der Allgemeinen Wohngebiete soll zudem eine Nutzungsvielfalt als
Voraussetzung fir ein lebendiges Quartier férdern. Ein Angebot an weiteren
wohngebietsvertraglichen Nutzungen, wie soziale, kulturelle (z. B. offenes
Kunstatelier) und sportliche Einrichtungen (z. B. Fitness-, Yoga-Studio),
Dienstleistung, kleinteiliger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sotimenten
als Kernsortiment und Gastronomie wird zudem durch den Ausschluss von
Wohnnutzungen in den Erdgeschosszonen nordlich der Stralle U-1777 und in den
Hochpunkten gefoérdert. Ausnahmen hiervon sind nur in sehr untergeordnetem
Umfang moglich soweit dies im Rahmen der Grundrissplanung an der Gebaudeecke
funktional notwendig ist.



Seite 55

Zwei Kindertageseinrichtungen fur je drei Kinderkrippen und Kindergartengruppen im
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss werden in die Allgemeinen Wohngebiete WA 6
(Kita 2) und WA 8 (Kita 3) mit je 1.180 m? Geschossflache und 1.110 m?
Aulenspielflachen integriert.

Zur Verbesserung der sozialen Infrastruktur im Stadtteil und zur Férderung der
offenen Kinder- und Jugendarbeit wird im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 eine soziale
Einrichtung in Form einer Einrichtung fur Kinder und Jugendliche im Alter von 6 bis 14
Jahre (Teenietreff) im Erdgeschoss festgesetzt. Mit dieser Einrichtung kann das
bestehende Defizit ausgeglichen werden. Die Einrichtung soll Giberwiegend in dem
Bauteil entlang der Baulinie angeordnet werden und zu einer Belebung der
Promenade beitragen. Mit Beschluss des Sozialreferates vom 14.12.2016
(Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 06975) wurden hierfiir die Voraussetzungen
geschaffen.

In den Allgemeinen Wohngebieten werden durch den Ausschluss der gemal} § 4 Abs.
3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen der Schutzbedurftigkeit des Wohnens Rechnung getragen und
Nutzungskonflikte innerhalb des Gebietes und gegenuber der Nachbarschaft
vermieden.

Gemeinbedarfsflache Kindertageseinrichtung

In gut erreichbarer Lage an der Stral’e U-1777 im Osten der Promenade wird eine
Kindertageseinrichtung (Kita 1) fur je vier Kinderkrippen- und Kindergartengruppen im
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss mit einer Geschossflache von ca. 1.500 m? und
den zugehorigen Aullenspielflachen festgesetzt.

Sondergebiet SO

Zur Sicherstellung der Nahversorgung wird im Kreuzungsbereich der Straflten U-
1773, U-1775, U-1776 und U-1777 ein Sondergebiet fir die Unterbringung eines
grof¥flachigen Lebensmittelmarktes, erganzt mit kleinteiligen Einzelhandelsnutzungen
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Kernsortiment und mit gemeinsamer
Anlieferungszone (an der Stralze U-1776) festgesetzt. Im Rahmen des Sondergebiets
sind zudem soziale, gesundheitliche und sportliche Nutzungen und Wohnnutzung zu-
lassig. Zur Belebung der Quartiersmitte wird im Sondergebiet eine Nutzungszonie-
rung fur die zuldssigen Nutzungen festgesetzt: Nahversorgungsnutzungen im Erdge-
schoss und Untergeschoss, die Ubrigen Nutzungen ab dem 1. Obergeschoss bzw. im
Erdgeschoss nur an den dstlichen und westlichen Grundsticksgrenzen.
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MaR der Baulichen Nutzung

Zulassige Grundflache

Die im Plan festgesetzte GR bezieht sich auf die Flachen der oberirdischen baulichen
Anlagen nach § 19 Abs. 2 BauNVO. Diese GR darf fir Anlagen gemaf § 19 Abs. 4
Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO um die in § 3 Abs. 1 der Satzung festgesetzten
Grundflachen Uberschritten werden.

Zulassige Geschossflache

Um Anreize zu schaffen, nutzungsfreundliche und gestalterisch qualitatsvolle
Gebaude zu realisieren, durfen die im Plan festgesetzten zulassigen
Geschossflachen zu Gunsten von gemeinschaftlich genutzten Flachen (z.B.
Kinderwagenabstellplatze, Fahrradabstell- und/oder Gemeinschaftsraume) jeweils
um die in § 3 Abs. 4 der Satzung genannten Flache Uberschritten werden. Nicht
angerechnet bei der Ermittlung der Geschossflache werden die Flachen fir aus
Schallschutzgriinden verglaste Loggien, in die Gebaude integrierte
Tiefgaragenrampen und Treppenrdume als zweiter baulicher Rettungsweg (in allen
Gebauden aulier den Hochpunkten mit einer zuldssigen Wandhdhe von 52,0 m).

Bei der Flachenermittlung der Geschossflache sind auch Aufenthaltsraume aufRerhalb
von Vollgeschossen mit zu berlicksichtigen, da auch sie einen Bedarf, z. B. an
Infrastruktur und Erholungsflachen, auslésen.

Fur das festgesetzte Nutzungsmal’ wurde die ausreichende Versorgung mit
Infrastruktureinrichtungen sowie die Bewaltigung des dadurch ausgel6sten
Verkehrsaufkommens untersucht und nachgewiesen.

In den Wohngebieten (Reines Wohngebiet WR und Allgemeine Wohngebiete WA 1
bis WA 8) sowie anteilig im Sondergebiet SO kénnen insgesamt ca. 1.300
Wohneinheiten entstehen.

Die Grundflachen und Geschossflachen sowie deren entsprechende
Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) ergeben fur die
einzelnen Baugebiete folgende Werte:
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Baugebiet |Netto- |GR GRz GR GRz GF GFz
bauland | max. max. max. max. max. max.
[m?] §19Abs. 2 |[§ 19 Abs. 2 |§ 19 Abs. |§19 Abs. |[m?]
BauNVO |BauNVO 2u.4 2und 4
[m?] BauNVO |BauNVO
[m?]

WR 9.300 3.450 0,37 4.850 0,52 7.950 0,85
WA 1 9.280 3.650 0,39 7.650 0,82 15.350 1,65
WA 2 2.960 1.150 0,39 2.850 0,96 4.200 1,42
WA 3 4.460 2.150 0,48 4.100 0,92 9.300 2,09
WA 4 4.330 1.950 0,45 3.750 0,88 6.700 1,55
WA 5 13.220 5.400 0,41 11.650 0,88 31.200 2,36
WA 6 5.020 2.200 0,44 4.400 0,84 14.650 2,92
WA7 6.670 2.450 0,37 5.600 0,84 11.750 1,76
WA 8 9.010 3.250 0,36 7.200 0,80 13.700 1,52
SO 3.060 1.850 0,60 2.850 0,93 9.800 3,20
Gem.bed.- 2.700 800 0,30 1.400 0,52 1.500 0,56
flache

Summe 70.010 28.300 0,40 56.300 0,80| 126.100 1,80
Baugebiete
Grundflachenzahl

Die Obergrenze der GRZ gemafy § 17 Abs. 1 BauNVO fir Reine Wohngebiete und
Allgemeine Wohngebiete von 0,4 wird durch die festgesetzte GRZ nach § 19 Abs.

2 BauNVO, jedoch ohne Berucksichtigung der Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO,
insgesamt eingehalten. Einzeln betrachtet wird diese in den Baugebieten WA 3 bis
WA 6 leicht Gberschritten.

Bei Berlicksichtigung der Mdglichkeit, dass nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine
Uberschreitung durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO um 50 %, d. h. bis
zu einer GRZ von 0,6 zulassig ist, ergibt sich in allen Allgemeinen Wohngebieten eine
Uberschreitung der GRZ um ca. 30 % bis 60 %. Ebenso wird die maximal zuléssige
Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend §19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO von 0,8 in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 4 bis WA 7 geringfiigig tberschritten. Im
WA 2 und WA 3 wird diese um 15-20 % Uberschritten. Im WR werden diese

eingehalten.

Geschossflachenzahl
Bei Ausschopfung der maximal zuldssigen Geschossflache liegt die GFZ im Reinen
Wohngebiet WR bei 0,9 und in der Gemeinbedarfsflache bei 0,6. In den Allgemeinen
Wohngebieten wird insgesamt eine Geschossflachenzahl GFZ von 1,9 erreicht. In
den einzelnen Allgemeinen Wohngebieten liegt die GFZ je nach Zuschnitt des
Baugebiets zwischen 1,4 und 2,1. In den Allgemeinen Wohngebieten mit
Hochpunkten WA 5 und WA 6 liegt die GFZ bei 2,4 und 2,9. Im Sondergebiet liegt die

GFZ bei 3,2.
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Die Obergrenzen des MalRes der baulichen Nutzung gemaR § 17 Abs. 1 fiir
Allgemeine Wohngebiete von GFZ 1,2 und GRZ 0,4 sowie fur das Sondergebiet von
GFZ 2,4 und GRZ 0,8 werden damit Giberschritten.

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

Fir die Uberschreitung der Obergrenzen liegen folgende stadtebauliche Griinde vor:

- Leistung eines Beitrags zur Deckung des hohen Wohnungsbedarfs in Minchen

- Stadtebaulich pragnanter Entwurf, der ein attraktives Wohnquartier mit hoher
stadtrdumlicher Qualitat in der gegebenen heterogenen Situation zwischen den
groformatigen Strukturen Neuperlachs und der kleinteiligen Bebauung
Truderings schafft.

- Notwendige Geschlossenheit der Bebauung im Westen zur Erreichung von
Schallschutz fiir das geplante Quartier.

- Notwendige kompakte Anordnung der Bauflachen fir ein Quartier mit kurzen
Wegen flr FuRganger und Radverkehr

- Schaffung von wohnungsnahen Versorgungsangeboten fur Einzelhandel, soziale
Infrastruktur sowie Flachen fir Gemeinschaftsnutzungen fir das Quartier und das
nahere Umfeld.

- Gut nutzbare und vernetzte attraktive Griin- und Freiflachen durch kompakte und
dichtere Bebauung.

Trotz der oben genannten Uberschreitungen der Obergrenzen gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO werden die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, da
durch folgende Festsetzungen ein Ausgleich sichergestellt wird:

- Begrenzung der uberbaubaren Grundstucksflache durch Baurdume und
weitgehende Unterbringung der pflichtigen Stellplatze in Tiefgaragen zugunsten
gut nutzbarer, qualitatsvoller Freiflachen,

- Die fiir diese Anlagen festgesetzten Uberschreitungsmdglichkeiten sind so
bemessen, dass die Versiegelung auf das notwendige Mal} begrenzt wird.

- Begrenzung der Hohenentwicklung der Bebauung durch Festsetzung maximal
zulassiger Wandhdhen zur Sicherstellung einer guten Belichtung und Beliftung.

- Sicherung einer ausreichenden Versorgung an Freifldchen durch die 6ffentlichen
Grunflachen und die privaten Freiflachen sowie nutzbaren Dachflachen in den
Wohngebieten.

- Festsetzungen zur Sicherung von Art, Qualitat und Dichte der Neubepflanzung
sowie der Dachbegriinung.

- Minimierung des Umfangs an 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Detaillierte Untersuchungen zu Larmimmissionen sowie eine Sicherstellung der
ausreichenden Besonnung und Belichtung der geplanten Wohnungen durch
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Festsetzung zum MaR der Nutzung und Héhenentwicklung zeigen, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse trotz der
Uberschreitung erfllt werden. Auch nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind
durch die Uberschreitung des NutzungsmaRes nicht erkennbar.

Eine gute ErschlieBung des Planungsgebietes und die vertragliche Bewaltigung des
Neuverkehrs ist geprift und nachgewiesen. Offentliche Belange stehen den
Uberschreitungen nicht entgegen.

Die Anforderungen von § 17 Abs. 2 BauNVO fiir eine Uberschreitung der
Obergrenzen in § 17 Abs. 1 BauNVO werden demzufolge in den Allgemeinen
Wohngebieten und im Sondergebiet erflllt.

Hohenentwicklung, Wandhohe

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wird die Hohenentwicklung geregelt.
Fir die zulassigen Wandhohen als Hochstmald werden Bezugshdhen festgesetzt, die
in etwa den bestehenden bzw. zukiinftigen Gelandehdhen entsprechen. Die
festgesetzten Wandhdhen ermdglichen die jeweils festgesetzte maximal zulassige
Zahl der Geschosse und in den Allgemeinen Wohngebieten und im Sondergebiet SO
die Errichtung eines Hochparterres. Zum Schutz der Privatheit werden Wohnungen
gegenuber dem Niveau von Strallen und ErschlieRungswegen angehoben.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 5 sowie im Sondergebiet SO
werden entlang der Stra3e U-1777 zur Sicherung der stadtebaulichen Fassung
nordlich des Parks Vollgeschosse zwingend festgesetzt.

Abstandsflachen

Innerhalb des Bebauungsplangebiets

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs werden die Abstandsflachen grundsatzlich
durch die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache, gekoppelt mit der
maximalen Wandhdhe, definiert; d. h. es gelten die Abstandsflachentiefen, die sich
aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben.

Durch detaillierte Voruntersuchungen bei der Entwicklung der zulassigen Bebauung
wurde die Vertraglichkeit der geplanten baulichen Dichte und Hohenentwicklung im
Sinne gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gepruft.

Im Rahmen der Prifung, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Planungsgebiet gesichert sind, wurden hilfsweise die Abstandsflachen gemaf}

Art. 6 BayBO herangezogen und mit den sich ergebenden Abstandsflachentiefen
innerhalb eines Baugebietes sowie der Baugebiete untereinander verglichen. Als
Basis wurde immer die maximale Ausnutzung der Bauraume und der festgesetzten
Wandhdhen angenommen, Bezugshdhen sind die in § 4 der Satzung jeweils
festgesetzten Hohenbezugspunkte.

Die Prafung kommt zu dem Ergebnis, dass sich weitgehend die Abstandsflachen H/2
ergeben. Dadurch ist an den betroffenen Gebaudeseiten die Einhaltung eines
Lichteinfallswinkels von héchstens 45° zur in Hohe der Fensterbristung liegenden



3.6.

Seite 60

Waagrechten madglicher notwendiger Fenster von Aufenthaltsrdumen in allen
Geschossen sicher gestellt.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Grundkonzeption der ,offenen
Blockbebauung* — einer StraRenrandbebauung mit Offnungen zwischen Innenhof und
Stralkenraum zum Erreichen durchgangiger Freiraume — und aufgrund der beiden
geplanten Hochpunkte ergeben sich in einigen raumlich begrenzten Bereichen
Abstandsflachen < H/2. In diesen Fallen handelt es sich vorrangig um die sich
gegenuberliegenden Auflenwande von Stirnseiten im Bereich der Blockéffnungen und
im Bereich der geplanten Hochpunkte, da diese in der Bauflucht der
Strallenrandbebauung situiert sind. Diese stellen wichtige stadtebauliche Dominanten
und Orientierungspunkte fir das neue Stadtquartier dar. Die betroffenen Bereiche
wurden im Einzelnen durch Verschattungs- und Besonnungsstudien gemaf} den
qualitativen und methodischen Anforderungen der DIN 5034 geprift. Fur die auf
dieser Basis optimierte Planung ist weitgehend eine ausreichende Belichtung der
betroffenen AuRenwande von Wohngebauden nachgewiesen. In einigen Bereichen
(dargestellt bei Satzungsbestimmung § 4 Abs. 4) kann diese durch eine an die
stadtebauliche Situation angepasste Grundrissgestaltung hergestellt werden. In der
Realisierungsplanung ist auf diese Weise sicher zu stellen, dass Aufenthaltsraume
von Wohnungen sich nicht ausschlieRlich auf die eingeschrankt belichteten
AuRenwande orientieren und diese so situiert sind, dass sie Uiber Fenster aul3erhalb
dieser Zonen verfugen. Es sei denn, es kann ein Nachweis Uber die ausreichende
Belichtung geman DIN 5034 fur die einzelne Wohnung erbracht werden.

AuBerhalb des Bebauungsplangebiets

Zur Sicherung des Nachbarschutzes wird festgesetzt, dass im Reinen Wohngebiet zu
angrenzenden Grundstucken auflerhalb des Geltungsbereichs die
Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO gelten. Ansonsten werden durch die
Lage der Bauraume in Verbindung mit der maximal zulassigen Wandhohe die vollen
Abstandsflachen gemalR Art. 6 BayBO zu angrenzenden Grundstiicken aulRerhalb
des Geltungsbereichs eingehalten. Ausgenommen hiervon ist lediglich das
Allgemeine Wohngebiet WA 5, welches zum Nachbargrundstuck FI.Nr. 1942/15
(Heizwerk; Eigentumerin: Stadtwerke Munchen) vor der westlichen Baugrenze eine
Verkulrzung der Abstandsflache nach Maligabe der planlichen Festsetzung
erforderlich macht. Die Nutzung des Grundstucks sowie gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden dadurch nicht eingeschrankt.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache, Baugestaltung

Die stadtebauliche Grundidee der offenen Blockbebauung und Zeilen wird in der Geo-
metrie der Bauraume zum Teil in Verbindung mit Baulinien umgesetzt. Im Reinen
Wohngebiet und in den Allgemeinen Wohngebieten werden zur Gliederung der Bau-
fluchten sowie zur Schaffung von Durchlassen und Sichtbeziehungen Festsetzungen
zur minimalen und maximalen Grundflache der Gebaude getroffen.

In Anlehnung an die nordlich benachbarte Wohnbebauung werden im Reinen Wohn-
gebiet nur Doppelhaus- und Reihenhausbebauung zugelassen.
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Aus Larmschutzgriinden ist in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 5 die
Bebauung innerhalb der westlichen Bauraume durchgangig zu errichten.

Durch die Uberschreitungsmaglichkeiten der festgesetzten Baugrenzen fiir Terrassen
im Erdgeschoss soll die Schaffung wohnungsbezogener privater Freiraume ermog-
licht werden. Entlang der StralRen U-1773, U-1775, U-1776 (nicht im Reinen Wohn-
genbiet) und U-1777 sind Terrassen ausgeschlossen, um eine klare Grenze zwischen
privatem und &ffentlichem Raum zu definieren. Aus dem gleichen Grund werden Ter-
rassen in den ErschlieBungsangern auf deren Ostseiten beschrankt.

Um ein gewtiinschtes Mal an Privatheit herzustellen, sind zwischen den Terrassen
Trennwande unter MalRgaben, die deren untergeordnete Raumwirkung sicherstellen,
zugelassen.

Um ein Angebot an privaten AuRenwohnbereichen auch in den Obergeschossen zu
ermoglichen und gleichzeitig ein geschlossenes Erscheinungsbild der Gebaude si-
cher zu stellen, dirfen die Baugrenzen lediglich bis zu dem in der Satzung angegebe-
nen Maf} durch untergeordnete Gebdudeteile, wie z. B. Balkone, Erker, Vordacher,
Licht- und Liftungsschachte, tberschritten werden. Ausgenommen sind Balkone an
den Gebaudeseiten zu den Strallen U-1773, U-1775, U-1776 und U-1777 und Licht-
und Luftschachte an Baulinien und Baugrenzen, die unmittelbar an die 6ffentliche
Verkehrsflache angrenzen.

Die Hochpunkte erhalten als Sonderbaukérper einen groReren Gestaltungsspielraum
fur Balkone.

Im Bereich der festgesetzten Baulinien wird Gestaltungsspielraum durch die Moglich-
keit des Zurlicktretens im Erdgeschoss eroffnet.

Dachform, Dachaufbauten, Dachbegriinung, Dachgarten

Um negative gestalterische Wirkungen auf die benachbarten bestehenden Wohnge-
biete sowie innerhalb des Planungsgebiets zu vermeiden, werden Dachaufbauten
und technische Anlagen nur auf Hauptgebauden zugelassen und in ihrer Zweckbe-
stimmung, Lage, Groflie und Hohe in Abhangigkeit zur Nutzung beschrankt. Die Fest-
setzungen zielen auf ein qualitatsvolles, ruhiges Erscheinungsbild zum einen der Ge-
baude, insbesondere der Dachlandschaft, zum anderen auf das Freihalten von Fla-
chen fur Dachbegrinung und Dachgarten ab, ohne jedoch die notwendigen techni-
schen Anlagen, wie z. B. Be- und Entluftung, zur Erhaltung der Funktionsfahigkeit der
Gebaude in Frage zu stellen.

Mit dem Ziel einer homogenen Dachlandschaft und einer Begriinung der Dacher, in-
klusive deren moglicher Ausstattung mit Solaranlagen, werden ausschliel3lich Flach-
dacher festgesetzt.

Um die Nutzung der Dachflachen als gemeinschaftliche und private Dachgarten zu
ermdglichen, sind Dachaufbauten fir Dachausstiege und Abstellrdume zulassig. De-
ren Grundflache wird zur Schaffung eines stadtebaulich qualitatvollen Erscheinungs-
bildes und zu Gunsten der nutzbaren bzw. begriinbaren Dachfreiflachen beschrankt.
Dies wird durch die Festsetzung von maximalen Grundflachen je einzelnem Woh-
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nungsausstieg und je gemeinschaftlichem Ausstieg in Verbindung mit dem Gebot ein-
zelne Wohnungsausstiege zusammenzufassen unterstuitzt.

Um die Fassaden von Antennen und Satellitenanlagen freizuhalten und somit eine
homogene Fassade zu gewahrleisten, sind diese nur auf Dachflachen zulassig.

Um eine nachhaltige Bepflanzung von Dachgéarten zu erreichen, werden wie fur die
flachige Dachbegriinung entsprechende Qualitatsstandards festgesetzt.

Als Beitrag zur Erreichung der 6kologischen Zielsetzungen sind technische Anlagen
zur Solarenergienutzung (z. B. Solarzellen) von den Flachenbeschrankungen ausge-
nommen. Deren Kombination mit Dachbegriinung ist vorgeschrieben, da sich durch
ihre kiihlende Wirkung deren Wirksamkeit erhoht. Bei Verwendung von liegenden So-
laranlagen darf die zu begrinende Dachflache nur zur Halfte iberdeckt werden, um
auch den okologisch positiven Effekt einer Dachbegrinung zu nutzen.

Nebenanlagen

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO in die Gebaude zu integrieren. Ebenso sind Trafostationen in die Gebaude
oder Tiefgaragen zu integrieren. Dies sichert die klare Ordnung von Baukdrpern und
Freiflachen sowie die Nutzbarkeit der Freiflachen. Um eine héhere Flexibilitat in der
Ausnutzung der Tiefgarage zu erreichen, werden Kellerflachen und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO im gesamten Bereich der Tiefgarage zugelassen.

In den Reinen Wohngebieten sind Nebenanlagen innerhalb der Baurdume zulassig,
um die Gartenflachen nicht einzuschranken. Darlber hinaus sind Nebenanlagen
innerhalb der Zone fur Nebenanlagen entlang der ndrdlichen Baugebietsgrenzen
zuldssig. Dadurch soll ermdglicht werden, dass unmittelbar nérdlich des privaten
ErschlieBungsweges den jeweiligen Eingangen der Reihen- und
Doppelhausbebauung Gartenhduser zugeordnet werden kénnen. Um eine
einheitliche Gestaltung zu erreichen, werden die Nebenanlagen in Grélte und Hohe
beschrankt und sie sind zusammenzufassen.

Far Nebenanlagen sind ausschlieRlich Flachdacher und flachgeneigte Dacher
zulassig, um ein einheitliches Erscheinungsbild zu ermdglichen und um
sicherzustellen, dass die Nebenanlagen moglichst untergeordnet in Erscheinung
treten.

Abweichend davon sind die nach Art. 7 BayBO nachzuweisenden Kinderspielplatze,
und die fur die Kindertageseinrichtungen notwendigen Spieleinrichtungen auch
auflerhalb der Gebaude und Bauraume zulassig. Diese notwendigen Spielflachen
waren begrenzt auf die Baurdume nicht sinnvoll unterzubringen.

Far Werbeanlagen und Fahrradabstellplatze sind jeweils gesonderte Regelungen
getroffen (s. entsprechende Kapitel der Begrindung).

Werbeanlagen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die den Umfang an Werbung
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wirkungsvoll regeln und optische Beeintrachtigungen minimieren, ohne Werbung
grundsatzlich zu unterbinden. Werbeanlagen sollen nur hinweisenden Charakter
haben und den Standort von Unternehmen kenntlich machen. Sie sollen das
stadtebauliche und freiraumplanerische Erscheinungsbild nicht stéren und sich in
Umfang, Form und Farbgebung der Architektur anpassen. Sie sind deshalb auf
maximal 5 % der jeweiligen Fassadeneinzelflache und den Erdgeschossbereich
beschrankt.

Mit der Beschrankung der Werbeanlagen auf eine parallele Anordnung zur Fassade
und dem Ausschluss von frei stehender Werbeanlagen wird eine (ibermafige
Aufdringlichkeit vermieden und der Umfang grundsatzlich auf ein vertragliches Maf}
reduziert.

Werbeanlagen im Bereich von Fensterflachen sind grundsatzlich unzuldssig. Dies
tragt dazu bei, optische Beeintrachtigung von Fassaden gering und fir ihre
eigentlichen Funktionen (Belichtung, Beluftung) frei zu halten. Davon unbeschadet
sollen im Erdgeschoss Schaufenster zulassig sein, um Waren zu prasentieren oder
Uber angebotene Dienstleistungen oder Preise zu informieren.

Werbeanlagen und Fassadenbeleuchtungen in Form von laufenden Schriften, Blink-
und Wechselbeleuchtung, Wechselwerbeanlagen sowie sich bewegende
Werbeanlagen sind wegen ihrer tibergro3en Dominanz im Strallenraum und der
daraus resultierenden Unruhe ausgeschlossen. Dartber hinaus sind Skybeamer,
Laserstrahler und ahnliche Einrichtungen auf Grund ihrer stdrenden Wirkung auf die
weitere Umgebung des Planungsgebietes unzulassig.

In Hinblick auf den Einzelhandel werden im Sondergebiet SO Festsetzungen mit
einem groReren Gestaltungsspielraum getroffen.

Verkehr

ErschlieBungskonzept

Das Planungsgebiet wird im Stdosten an den Knotenpunkt Karl-Marx-Ring /
Standlerstralle und im Nordosten an die Friedrich-Creuzer-StralRe angebunden. Die
beiden Anschliisse werden Uber eine sogenannte HaupterschlieRungsstrale
miteinander verbunden (StralRen U-1773 und U-1777). Als weiterer Anschluss an das
bestehende Stralennetz wird die Stichstralde zwischen Hotel Mercure und dem
Heizkraftwerk als Stralle U-1775 mit dem Karl-Marx-Ring und der
HaupterschlieRungsstralle verbunden. Die StichstralRe bleibt in ihrer Funktion mit
ausschlielllich Rechtsabbiegemdglichkeit von und in den Karl-Marx-Ring erhalten und
wird Teil der StralRe U-1775, welche im Ostlichen Bereich als EinbahnstralRe in
westlicher Richtung ausgebildet wird. Damit wird die Gefahr von Schleichverkehr
deutlich vermindert und gleichzeitig der Verkehrsfluss auf den Hauptstraf3en nicht
beeintrachtigt.

Die nordlichen Baugebiete (WA 1 — WA 4 und WR) werden Uber eine Nebenstralle
(Strae U-1776) in Form einer BugelerschlieRung mit Anbindungen an die Stralle
U-1777 erschlossen.

Im Suden erschlief’t, von der Stralle U-1773 ausgehend, eine Stichstralle (Stralle U-
1774) mit Wendemoglichkeit fur ein dreiachsiges Mullfahrzeug den sudostlichen
Wohnblock (WA 8) mit Kindertageseinrichtung. Diese Stralde soll einen
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wohngebietsfreundlichen Charakter erhalten.

In den PlanstraRen werden insgesamt ca. 155 Stellplatze im 6ffentlichen
Strallenraum untergebracht. Die Tiefgaragenzufahrten erfolgen im Norden
Uberwiegend uber die Stralle U-1776 und im Suden Uber die Strale U-1773 sowie flr
das Allgemeine Wohngebiet WA 8 Gber die Stralte U-1774.

In einem Verkehrsgutachten wurden die verkehrlichen Auswirkungen der kunftigen
Planung auf das umliegende Straliennetz ermittelt. Aus der neuen Wohnbebauung
resultiert ein Verkehrsaufkommen von 3.600 Kfz-Fahrten/Tag (Ziel- und
Quellverkehr). Hinzu kommen noch die Wege zu den Einzelhandelseinrichtungen,
Nichtwohnnutzungen sowie die Kindertageseinrichtungen mit weiteren Fahrten. Der
gesamte Neuverkehr belauft sich auf ca. 5.100 Kfz-Fahrten/Tag.

Durch die Verbindungsstrafle zwischen Karl-Marx-Ring und Friedrich-Creuzer-Stralle
werden Verlagerungen der Verkehrsstrome verursacht, insbesondere in den Stral3en
Hugo-Lang-Bogen, Zehntfeldstral’e und Niederalmstralle. Der Verkehr nimmt durch
die neue Verbindunsstralle deutlich ab und entlastet die hoch belasteten
Strallenabschnitte der Niederalm und Zehntfeldstralie. Die Zahlen sind in der
nachfolgenden Tabelle aufgelistet:

StralRenabschnitt Verkehrsmenge in Kfz-Fahrten/Tag
Prognose 2030
Nullfall Planfall
Ohne Mit
Planungsgebiet Planungsgebiet
Standlerstralle ca. 15.500 ca. 17.500
Karl-Marx-Ring (stdlich Stéandlerstralie) ca. 24.000 ca. 25.500
Karl-Marx-Ring (nérdlich Standlerstralie) ca. 25.500 ca. 27.000
Friedenspromenade ca. 11.500 ca. 12.500
Friedrich-Creuzer-Stralte ca. 6.000 ca. 9.000
Friedrich-Creuzer-Strafe (stidlich ca. 6.500 ca. 9.680
Gunderodestrale)
Friedrich-Creuzer-Stral3e (sudlich ca. 6.240
Niederalmstrale)
Hugo-Lang-Bogen (zwischen Karl-Marx- ca. 18.000 ca. 15.000
Ring und Niederalmstral3e)
Hugo-Lang-Bogen (noérdlich ca. 10.500 ca. 9.000
Niederalmstrale)
Niederalmstral3e ca. 5.500 ca. 4.500
Zehntfeldstralle ca. 8.500 ca. 6.500
Stralte U-1773 und U-1777 (Verlangerung ca. 6.700

Standlerstralie)
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Die Leistungsfahigkeitsbetrachtung der Knotenpunkte Friedrich-Creuzer-Strale /
Friedenspromenade / ZehntfeldstralRe sowie des Knotens Karl-Marx-Ring /
StandlerstralRe unter Berlicksichtigung des Neuverkehrs aus dem Planungsgebiet hat
keine Defizite offenbart. Lediglich fir die Linksabbieger aus der Standlerstrale in
Richtung Karl-Marx-Ring Nord ergibt sich eine etwas langere Wartezeit gegenuber
dem Verkehr in Richtung der geplanten Bebauung. Die unterstellte Signalsteuerung
soll die Verlagerung des Durchgangsverkehrs von der Niederalmstral3e und
ZehntfeldstralRe auf die neue HaupterschlieBung durch das Planungsgebiet
unterstitzen. Zusatzliche Umbaumafinahmen an den beiden Knoten - mit Ausnahme
des Anschlusses der Stralle U-1773 an den Knoten Karl-Marx-Ring / Stéandlerstralie -
sind nicht erforderlich. Die leistungsfahige Erschliefung des Planungsgebiets ist
somit gewahrleistet.

Zur Forderung des o6ffentlichen Verkehrs ist die Einrichtung einer neuen
Pendelbuslinie mit dichtem Takt zum und vom U-Bahnhof Quiddestralie geplant.
Zudem soll eine vorhandene Buslinie durch das Planungsgebiet gefuhrt werden.
Bushaltestellen werden zentral im Planungsgebiet am Knotenpunkt der Strallen U-
1773 und U-1775 bis 1777 sowie in der Friedrich-Creuzer-Stral3e angeordnet. Diese
sind flr alle Bewohner gut erreichbar.

Im Osten des Planungsgebiets wird mit dem Alexisweg eine Hauptroute fur den
Radverkehr in Nord-Sidrichtung und mit Anschluss an das Gewerbegebiet
Stemplingeranger errichtet. In den Planstra3en wird der Radverkehr aufgrund der
geplanten Tempo 30 Regelung mit auf der Fahrbahn gefiihrt. Lediglich im Ubergang
zum Knotenpunkt Karl-Marx-Ring/ Standlerstrale werden Fahrradwege erganzt, um
im Steigungsbereich Konflikte zwischen Radfahrerinnen und Radfahrern und Kfz-
Verkehr zu vermeiden. Zudem schlie3t in Verlangerung der Stral’e U-1774 ein Ful3-
und Radweg an den Alexisweg (Radhauptroute) an.

Da im Bereich des Anschluss der Stralle U-1773 an den Karl-Marx-Ring eine
Steigung von bis zu 6 % erreicht wird, ist eine zweite fulllaufige barrierefreie
ErschlieBung von Stiden kommend im Bereich der Béschung entlang des Karl-Marx-
Rings in das Planungsgebiet vorgesehen.

Ruhender Verkehr

Im gesamten Planungsgebiet soll der Nachweis der pflichtigen Stellplatze
grundséatzlich auf dem privaten Baugrundstlck erfolgen. Die nach Art. 47 BayBO
erforderlichen Stellplatze sind in Tiefgaragen oder Gemeinschaftstiefgaragen,
moglichst unter den geplanten Geb&uden unterzubringen, damit die Qualitat der
privaten Freibereiche mdglichst wenig beeintrachtigt wird. Sie sind deshalb nur
innerhalb der festgesetzten Bauraume und in den im Plan gekennzeichneten
Bereichen zulassig.

Die Stellplatze fur das Reine Wohngebiet WR sind in die Gemeinschaftstiefgaragen
der Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 4 und WA 5 zu integrieren. Auf diese Weise
kénnen die versiegelten Flachen im Reinen Wohngebiet reduziert und eine
unwirtschaftliche Tiefgaragenldsung (einhuftige Tiefgarage) vermieden werden. Auf
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eine genaue Zuordnung der Anzahl der Stellplatze in den Allgemeinen Wohngebieten
wird verzichtet, um im Bauvollzug Gestaltungsspielraum zu haben.

Das Allgemeine Wohngebiet WA 2 und das Sondergebiet SO bilden gemeinsam
einen Block und sollen eine gemeinsame Tiefgarage erhalten, um einen effektiveren
Zuschnitt zu erhalten.

Zur Sicherung der Freirdume, der stadtraumlichen Qualitdt und der Abwicklung des
Verkehrsaufkommens werden die Anzahl der Zufahrten und Zufahrtsbereiche je
Tiefgarage beschrankt. Aus dem gleichen Grund sind Zufahrten, Zu- und Ausgange
sowie Notausgange und die Entluftung in die Gebaude zu integrieren.

Im Gegensatz zu den Ubrigen Baugebieten diirfen in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 5 und WA 6 aufgrund der hohen baulichen Dichte zwei getrennte Tiefgaragen mit
jeweils eigenem Zufahrtsbereich errichtet werden. Aus stadtraumlichen Griinden
durfen die Zufahrten der Tiefgaragen in einem Baugebiet nicht im gleichen
Strallenabschnitt liegen.

Die pflichtigen Stellplatze fir die Angestellten der Gemeinbedarfsflache
Kindertageseinrichtung sind in die Gemeinschaftstiefgarage des Allgemeinen
Wohngebietes WA 4 integriert herzustellen und dauerhaft zu sichern.

Fir den Hol- und Bringverkehr der Kindertageseinrichtungen werden keine
gesonderten Stellplatze auf den Baugrundstiicken vorgesehen, um das
Freiflachenangebot nicht zu beschneiden und um die Versiegelung zu minimieren.
Dies ist mdglich, da zum kurzen Halten Besucherstellplatze im 6ffentlichen
Strallenraum genutzt werden konnen.

Zur Sicherung einer dauerhaften Begriinung werden Regelungen fir Tiefgaragen
unter Freiflachen getroffen und Mindestmalie fiir den Bodenaufbau festgesetzt.

Zur Unterstutzung der geplanten Freiraumstruktur mit angehobenen Innenhdéfen wird
die Lage der Tiefgaragendecke in Verbindung zum Erdgeschossniveau festgelegt.
Ausgenommen hiervon ist die Tiefgarage im WA 6. Diese ist aus gestalterischen
Aspekten, da sich hier kein abgegrenzter Hof ergibt, gegentiber dem Gelandeniveau
um 0,6 m abzusenken.

Zur Sicherung der stadtraumlichen Qualitat und zum Schutz der Bebauung vor
Gewerbelarm ist die Anlieferung des Sondergebiets SO in das Gebaude zu
integrieren.

Zum Schutz und fur eine bessere Nutzbarkeit der Freirdume ist die Entluftung von
Tiefgaragen und Gemeinschaftstiefgaragen in die Gebaude zu integrieren und tber
Dach zu fuhren.

Fahrradabstellplatze

Die nach Fahrradabstellplatzsatzung (FabS) notwendigen Fahrradabstellplatze sind
aus gestalterischen und freirdumlichen Grinden in die Baukdrper, beziehungsweise
in die Tiefgaragen, zu integrieren. Fur die einfache Erreichbarkeit taglich genutzter
Fahrrader sind in den Allgemeinen Wohngebieten und im Sondergebiet
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Abstellmdglichkeiten im Bereich der Hauszugange auch auferhalb der Baurdume in
untergeordneter Anzahl zuléssig. Eine Uberdachung oder Einhausung wird aus
gestalterischen Grinden ausgeschlossen.

Fir das Reine Wohngebiet sind oberirdische Nebenanlagen zulassig. Darin kénnen
die Fahrradstellplatze und Stellplatze fir Kinderwagen auch Gberdacht untergebracht
werden.

Dienstbarkeitsflachen, Leitungsschutzzonen

Erganzend zu den Wegebeziehungen in den 6ffentlichen Verkehrs- und Grunflachen
sollen Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit eine gute Durchwegung
des Quartiers sichern. Die Wegeverbindungen sollen auch von Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeugen mitbenutzt werden. Dies ermdglicht eine moéglichst geringe
Versiegelung im Planungsgebiet. Die 6ffentlichen Griinflachen und
Infrastrukturangebote sind so auf kurzem Weg fur die neuen Baugebiete erreichbar.

Um eine ausreichende Flexibilitat in der Baurealisierung zu gewahrleisten, kann unter
bestimmten Voraussetzungen von der festgesetzten Lage der Dienstbarkeitsflachen
sowie der Verkehrsflachen Ful3- und Radwege abgewichen werden.

Im Planungsgebiet verlaufen bestehende Kanale der Minchner Stadtentwasserung
im Bereich des Alexisweges und im Bereich des Anschlusses der Stralle U-1773 an
den Karl-Marx-Ring. Aus diesem Grund sind im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen
Leitungsschutzzonen hinweislich dargestellt und im WA 5 eine Leitungsrechtsflache
festgesetzt, um diese von Uber- und Unterbauung bzw. Baumpflanzungen
freizuhalten.

Die Héhenlage des Kanals am Karl-Marx-Ring bedingt eine Verlegung, um einen
Anschluss der Strale U-1773 zu ermdglichen. Die hinweislich dargestellte
Leistungsschutzzone und die Leitungsrechtsflache im WA 5 sind bereits auf die
kinftige Kanalfiihrung abgestellt.

Feuerwehr, Brandschutz

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen und freiraumplanerischen Konzept und den
Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Voraussetzungen geschaffen, dass
den Belangen der Feuerwehr bei der Realisierung der Bauvorhaben ausreichend
Rechnung getragen werden kann. Grundsatzlich tragt jeder Bauherr die
Verantwortung fir die Belange des vorbeugenden Brandschutzes.

Um die Innenhéfe von Feuerwehraufstellflachen freizuhalten, erfolgt die
FeuerwehrerschlieBung Uberwiegend Uber die StralRen und die dinglich gesicherten
Geh- und Radfahrrechtsflachen an den Auf3enkanten der Baubldcke. Daher muss in
der Grundrissgestaltung auf die einseitige Anleiterbarkeit der Gebaude reagiert
werden oder ein zweiter baulicher Rettungsweg errichtet werden.

Lediglich im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 5 ist ein Stich in den Innenhof
vorgesehen, um in der Grundrissgestaltung der nach Stden orientierten Wohnungen
mehr Flexibilitdt zu erhalten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 8 wird fur die ndrdliche Feuerwehrzufahrt zum
Wenden ein RickstoRRbereich in den Hof bendtigt. Damit wird verhindert, dass die
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Feuerwehr auf den Ful3- und Radweg Alexisweg fahren muss und die 6ffentliche
Grunflache zerschnitten wird.

Aufschiittungen, Abgrabungen,

Fir eine ruhige Gestaltung und gute Nutzbarkeit der Freiflachen werden
Aufschuttungen grundsatzlich ausgeschlossen. Um eine Anbindung an die
Umgebung und eine barrierefreie Zuganglichkeit zu gewahrleisten, sind
Gelandemodellierungen fur diesen Zweck zulassig.

Um gleichzeitig eine lebendige und vielseitige Aulenraumgestaltung und das
Entwurfsprinzip angehobener Innenhofe zu ermoglichen, werden Ausnahmen
getroffen. So sind Geldndemodellierungen zur Gestaltung von Spielplatzen und
AuRenspielflachen der Kindertageseinrichtungen ebenso zuldssig wie die
Aufschuttung der Innenhofbereichen auf das Erdgeschossniveau der Wohnungen.

Da auch in manchen Bereichen Wohnungsgarten bzw. Terrassen zu den
BlockauRenkanten erlaubt sind, durfen diese zur barrierefreien Nutzung ebenfalls auf
das Erdgeschossniveau angehoben werden.

In den Innenhdfen ist eine Begriinung mit grof3en und mittelgrolen Baumen
gefordert. Um einen ausreichende Bodenaufbau fiir die Baume zu gewahrleisten und
die Flachen fir die Tiefgaragen wirtschaftlich ausnutzen zu kénnen, sind
Aufschittungen flr Baumpflanzungen bis zu einer bestimmten Hoéhe zulassig.

Fir die Ausbildung von Sickermulden zur oberflachigen Versickerung der
Niederschlags- und Dachwasser auf Privatgrundstiicken sind Abgrabungen zulassig.

Fir die einheitliche Gestaltung und um eine klare Zonierung zwischen den funktional
unterschiedlichen Flachen zu schaffen, sind unterschiedliche H6henniveaus innerhalb
von Freiflachen auf den Baugebieten durch bauliche Elemente, wie z. B. Sitzmauern
oder Treppen, abzufangen.

Einfriedungen

Um einen insgesamt offenen Charakter und die Durchléssigkeit durch die einzelnen
Quartiere zu sichern, werden Einfriedungen nur fir die Bereiche zugelassen, wo
Sicherheitsbelange (z. B. Auenspielflachen von Kindertageseinrichtungen) dies
erfordern oder fur eine ungestdrte Privatsphare (z. B. Wohnungsgarten) gewlinscht
ist.

Festsetzungen zu Art, Gestaltung und Eingrinung von Einfriedungen sollen zu einem
einheitlichen Erscheinungsbild und einer positiven Pragung des Gebiets beitragen.
Deshalb sind Einfriedungen in ihrer Hohe beschrankt. Zudem sind Zaune nur offen,
ohne durchgehenden Sockel mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm zu
errichten. Dies sichert eine Durchlassigkeit fur Kleinsauger und Amphibien.

Um dem Bediirfnis der Bewohnerinnen und Bewohner nach Ruhe und Privatsphare
nachzukommen, sind zwischen Terrassen Trennwande zulassig.
Um eine hohe gestalterische Qualitat zu sichern, sind die Sichtschutzelemente in
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ihren Abmessungen begrenzt.

Griinordnung

Die Festsetzungen der Grunordnung, sowohl auf den 6ffentlichen als auch den
privaten Flachen, sichern die Umsetzung der angefiihrten Ziele und der dargestellten
landschaftsplanerischen Grundidee. Im Vordergrund stehen dabei die Gliederung und
Identitatsbildung, die Erholungsversorgung sowie die ékologische Optimierung im
Planungsgebiet. In den Planungsschritten nach der Bauleitplanung sollen die
Festsetzungen Grundlage fir eine qualitatsvolle, gut und vielseitig nutzbare
Ausformung der kiinftigen Grin- und Freiflachen sein.

Diesem Anspruch entsprechend werden Festsetzungen getroffen, die eine dauerhafte
und nachhaltige Bepflanzung der Freiflachen gewahrleistet. Ebenso wird mit der
Festlegung von MindestpflanzgréRen von Baumen eine raumwirksame Durchgriinung
sichergestellt. Um flr die Baume in Belagsflachen eine gute Wasserversorgung und
Durchliftung des Bodens und eine gute Versorgung zu gewahrleisten, werden
Anforderungen an die GrofRe und Beschaffenheit der Pflanzflachen festgesetzt.

Um Zwange im Bauvollzug zu vermeiden, sind fur den gestalterischen und
planerischen Spielraum Abweichungen von den Festsetzungen zulassig.

Die Bestimmungen der Freiflachengestaltungssatzung vom 23. April 1996 gelten
dariber hinaus entsprechend.

Private Freiflachen

Die privaten zu begrinenden und bepflanzenden Freiflachen im Planungsgebiet
unterscheiden sich je nach Baugebietstyp.

So wird im Reinen Wohngebiet der Charakter der nérdlich angrenzenden
Einzelbebauung aufgenommen mit privaten Gartenflachen, die die Baukérper
umschlieen die. Entsprechend der Festsetzung der Typologien Hausgruppen und
Doppelhauser werden private Garten ohne Flachenbeschrankung zugelassen.

In den Allgemeinen Wohngebieten und dem Sondergebiet sieht das Entwurfskonzept
begriinte Hofe vor, die ausschlieldlich den Bewohnerinnen und Bewohnern
vorbehalten sind. Die zwischen den Blécken liegenden Erschliefungsanger (Bereich
entlang den Gehrechtsflachen zwischen den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und
WA 3 sowie WA 7 und WA 8) und die privaten Freiflachen der Allgemeinen
Wohngebiete WA 1 und WA 5 im Westen erganzen das Angebot und dienen
gleichzeitig als Wegeverbindungen zwischen den einzelnen Wohngebieten und den
offentlichen Grinflachen. Die unterschiedliche Nutzung und Funktion der Freiflachen
wird unterstitzt durch die unterschiedliche Héhenlage. So werden die Innenhéfe und
die Erdgeschosse gegeniber der Umgebung um ca. 0,6 m angehoben.

Um ausreichend Raum fir gemeinschaftlich nutzbare Bereiche und Spielplatzflachen
zu sichern, werden die Flachen fir Wohnungsgarten in den jeweiligen Baugebieten
beschrankt. Entlang der Stralten, mit Ausnahme der Stralle U-1774, sowie in den
ErschlieBungsangern sind in den Allgemeinen Wohngebieten und im Sondergebiet
keine Wohnungsgarten erlaubt. Dadurch wird eine klare Abgrenzung zwischen
privatem und halbéffentlichem Raum erreicht. Abweichend davon sind in den
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Allgemeinen Wohngebieten WA 7 und WA 8 Wohnungsgarten auch nach Stden
entlang der Stralte U-1774 zugelassen, da die Stichstralte einen besonderen
Charakter erhalten und sich die Wohnnutzung zur 6ffentlichen Granflache orientieren
soll. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 5 ist es Ziel, die Gartennutzung
jeweils nur auf eine Seite der Gebaude zu beschranken, um einen moglichst hohen
Anteil an gemeinschaftlich genutzbaren Flachen zu erhalten sowie im Allgemeinen
Wohngebiet WA 5 die Wohnungsgarten im larmgeschutzten Hof anzuordnen.

Um den nach Westen orientierten Erdgeschosswohnungen entlang der
Erschliellungsanger dennoch einen attraktiven privaten Freiraum zu bieten, sind hier
private Terrassen an den Ostfassaden zulassig. Gleichzeitig bleibt die
Erschlieungsfunktion der Anger mit den Zugangen zu den Gebauden im
Vordergrund und ein stadtischer Charakter wird vermittelt.

Mit dem vorliegenden Planungskonzept und dem damit verbunden Angebot an
gemeinschaftlichen Freiflachen in den Héfen sowie den wohnungsbezogenen
privaten Freiflachen (Wohnungsgarten, Loggien, Balkone) ist ein attraktive und
quantitativ gute Freiflachenversorgung sichergestellt. Qualitativ sind durch die gute
Besonnung und die geschutzte, weitgehend strallenabgewandte Lage in den Hofen
gute Nutzungs- und Gestaltungsmdglichkeiten gesichert. Um das Freiflachenangebot
zusatzlich zu verbessern, kénnen die ebenerdige Freiflachen durch gemeinschaftlich
oder privat genutzte Dachgarten erganzt werden.

Die nach Art. 7 Abs. 2 BayBO notwendigen Spielflachen sind innerhalb der
Baugebiete nachzuweisen. Sie liegen somit in unmittelbarem Bezug zu den
Wohnungen. Weitere vielfaltige Spielangebote werden in der zentralen 6ffentlichen
Grinflache geschaffen.

Aus gestalterischen und klimatischen Griinden sind die nicht tGberbauten oder fir die
ErschlielBung notwendigen Flachen zu bepflanzen und zu begriinen. Dies wird
unterstitzt durch die Vorgabe, mindestens einen grofden oder mittelgroRen
standortgerechten Laubbaum pro 200 m? der nicht Gberbauten Grundstiicksflache zu
pflanzen. Um eine angemessene Anzahl an raumwirksamen Baumen zu
gewabhrleisten, sind dabei mindestens 20 % groRe Baume nach Mdoglichkeit auf nicht
unterbauten Flachen zu pflanzen.

Offentliche Griinflichen und Verkehrsflachen

Offentliche Griinflichen
Das Entwurfskonzept sieht die Anlage von zwei sich in den Funktionen grundsatzlich
unterscheidende 6ffentliche Grinflachen vor.

Eine zentrale 6ffentliche Grinflache Gbernimmt die Funktion des Quartiersparks und
bildet das Bindeglied zwischen der Bebauung und dem Truderinger Wald im Osten.
Sie ist parkartig zu gestalten und dient der intensiven Freizeitnutzung.

An der nordlichen Kante ist auf StralRenniveau eine Spiel- und Kommunikationszone
(sog. ,Promenade”) mit Abtreppung zum Park als verbindendes Element geplant. Im
Park selbst wird quartierstibergreifend ein vielfaltiges Angebot an Begegnungs-,
Spiel- und Rickzugsraumen geschaffen, das auch larmintensives Spiel bzw. einen
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Bolzplatz umfasst.

Im Osten kann der Baumbestand weitestgehend erhalten und so der Truderinger
Wald in die Gestaltung einbezogen werden. Der Baumbestand wird bis auf die
artenschutzrelevanten Hohlenbaume nicht als zu erhalten festgesetzt, da noch kein
detailliertes Konzept zur Gestaltung der Grunflache vorliegt. Um das Gestaltbild zu
unterstitzen, ist die Flache mit standortgerechten Gehoélzen zu bepflanzen.

Entlang des Alexisweges (Ful- und Radweg) wird entsprechend den Zielen des
ABSP eine Vernetzungszone in Form eines ca. 5 m breiten, extensiv gepflegten,
blitenreichen Streifens angelegt.

Im Siden verbindet eine weitere 6ffentlichen Grunflache die Grin- und Freiflachen
entlang der Standlerstralle mit dem &stlich gelegenen Landschaftsraum. Somit wird
die bestehende Luftaustauschbahn in ihrer Funktion gesichert.

Um den Kaltluftstrom nicht zu behindern, ist die Flache als Rasen- oder Wiesenflache
mit vereinzelter Bepflanzung zu erstellen. Bei Pflanzungen ist darauf zu achten, dass
diese kein Stromungshindernis darstellen. Aus Griinden des Arten- und
Biotopschutzes sind 20 % der Flache als extensive Wiesen anzulegen und zu
pflegen.

Fir die zukinftigen Bewohnerinnen und Bewohner werden attraktive und gut
nutzbare 6ffentliche Grinflachen geschaffen, die durch die zugunsten der
Allgemeinheit dinglich gesicherten Wegeverbindungen erganzt werden. Zudem
befindet sich das Planungsgebiet am Stadtrand zum Truderinger Wald. Dadurch steht
den kinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern ein attraktives Naherholungsgebiet zur
Verfigung, welches fulRlaufig erreichbar ist.

Offentliche Verkehrsflichen

Zur Durchgrinung und Gestaltung des Straflenraumes sind entlang der Strafden
beidseitig Baumpflanzungen vorzusehen. Diese werden alternierend mit Parkbuchten
und Zufahrten gepflanzt. Die Stral’e U-1774 soll als untergeordnete Strafl’e und
direkter Lage am Park einen eigenen Charakter erhalten.

Zur Starkung der Orientierung werden fir die Stralten U-1773 und U-1777 als
Haupterschlieung groRe Baume und fur die Ubrigen StralRen mittelgroRe Baume
festgesetzt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Artenschutz, Baumbilanz,
Waldausgleich

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Zum Bebauungsplan mit Griinordnung wurde unter Anwendung des ,Bayerischen
Leitfadens zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® der
erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich des durch die Neuplanung verursachten
Eingriffes in Natur und Landschaft ermittelt. Die Berechnung der Ausgleichsflachen ist
im Umweltbericht erlautert. Insgesamt I6st der durch die Planung verursachte Eingriff
einen Bedarf von ca. 4,9 ha Ausgleichsflachen aus.
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Die Anlage von Ausgleichsflachen im Planungsgebiet ist bedingt durch
Nutzungsstruktur, Dichte und Flachenverfligbarkeit nicht moglich. Als
Minimierungsmalinahmen werden entlang des Ful3- und Radweges Alexisweg ein ca.
5 m breiter Streifen als Verbundachse gemafl ABSP mit einem extensiv gepflegten,
blitenreichen Streifen festgesetzt. Zudem sind in der sudlichen 6ffentlichen
Grinflache mindestens 20 % der Flache als extensive Wiesenflachen auszuflihren.

Die notwendigen Ausgleichsflachen werden im Ausgleichsflachenkonto
Fréttmanninger Heide des Heideflachenvereins Minchener Norden e.V.
nachgewiesen. Die Ubernahme des entsprechenden Kostenbeitrags durch den
Planungsbegunstigten wird vertraglich geregelt.

Artenschutz

Zum Schutz von Fledermausen und Héhlenbritern werden im Bereich der zentralen
offentlichen Grinflache Baume bzw. Baumgruppen als zu erhalten festgesetzt.
Hierbei handelt es sich Uberwiegend um Weiden, die einen hohen Anteil an
Baumhdhlen aufweisen und damit als Brutstatten flr Hohlenbriter sowie als
Wochenstuben und Winterquartiere fir Fledermause dienen (kdnnen).

Durch die Neuplanung sind die meisten lokalen Populationen der
(nachgewiesenermalien oder potentiell) vorkommenden (europarechtlich) streng
geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten bzw. ihre Lebensstatten nicht
oder nur unerheblich betroffen. Ausgenommen ist ein Brutpaar der Goldammer, fir
die das Revier verloren geht. Hieraus ergibt sich ein Verbotstatbestand gemaR § 44
Abs. 1 BNatSchG. Auf Ebene des Bebauungsplanes wurde von der héheren
Naturschutzbehdrde die Erteilung einer artenschutzrechtlichen Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG in Aussicht gestellt. Vor Baufeldfreimachung bzw. Umsetzung der
Bauvorhaben ist von der Investorin die Ausnahme zu beantragen.

Ungeachtet dessen ist im Planungsgebiet vor Baufeldfreimachung zu prifen, ob neue
Lebensraume fir von Auf3en einwandernde Arten entstanden sind.
(s. Umweltbericht).

Baumbilanz

Fir das Planungsgebiet gilt die Baumschutzverordnung (BaumSchVO) der
Landeshauptstadt Miinchen nicht.

Im Planungsgebiet befinden sich ca. 260 Baume mit einem Stammumfang von mehr
als 0,8 m und somit die Kriterien der BaumSchVO erfullen. Sie sind Uberwiegend als
erhaltenswert bis sehr erhaltenswert zu beurteilen.

Ca. 100 Baume kénnen gemal Planungskonzept erhalten werden. Diese finden sich
Uberwiegend in den offentlichen Griinflachen und sollen in die Freiflachengestaltung
einbezogen werden. Im Zuge des Umbaus des Fichtenbestandes in einen stabilen
artenreichen Geholzbestand kénnen weitere Fallungen erforderlich werden.

Gemal den Festsetzungen werden in den 6ffentlichen Strallenraumen rund 100
Baume und auf den privaten Freiflachen rund 220 Bdume gepflanzt. Hinzu kommen
noch Baume, die zur Gestaltung der 6ffentlichen Griinflache gepflanzt werden (bis zu
ca. 50 Baume).
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Uber die getroffenen Festsetzungen wird die Anzahl der zu pflanzenden Baume die
Anzahl der gefallten Baume (ca. 160) deutlich ausgleichen.

Waldausgleich

Eine sachgerechte Bewirtschaftung der beiden Waldbestande im Sinne des
BayWaldG ware im Hinblick auf den kinftigen Nutzungsdruck und die Anforderungen
an die Verkehrssicherheit im Zusammenhang mit der angrenzenden 6ffentlichen
Grunflache, dem Alexisweg und der Kindertageseinrichtung nicht moglich. Deshalb
werden diese Bereiche nicht als Wald sondern als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.
Der flachengleiche Waldausgleich durch Neuaufforstung von ca. 0,3 ha erfolgt auf
einer Teilflache des stadtischen Grundstiickes FIl. Nr. 3514, Gemarkung Aubing.

Versickerung

Die Versickerung im Planungsgebiet erfolgt gemaf der Entwasserungssatzung der
Landeshauptstadt Miinchen. Aufgrund der besonderen Untergrundverhaltnisse wurde
ein Gutachten erstellt, das die Versickerungsfahigkeit der Béden und mogliche
MalRnahmen beschreibt. Aufgrund der vorhandenen Verfullungen im Zentrum des
Planungsgebietes stehen im Planungsgebiet nur begrenzt Flachen fur eine
oberflachennahe Versickerung zur Verfigung.

Gute Versickerungsmaglichkeiten auch fiir eine oberflachige Versickerung finden sich
an den Randern des Planungsgebietes und im Bereich des Reinen Wohngebietes
sowie in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4.

Als problematisch erweisen sich die Bodenverhaltnisse im Bereich der Allgemeinen
Wohngebiete WA 6 und WA 7. Insbesondere das WA 7 liegt vollstandig in einem
Bereich, in dem aufgrund von Verfullungen mit Siebresten keine Versickerung
mdglich ist. Das anfallende Niederschlagswasser des WA 7 kann daher nur im
Ostlichen oder norddstlichen Randbereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 8
versickert werden. Im WA 6 kann im Randbereich zur 6ffentlichen Grunflache
versickert werden.

In fast allen Gebieten wird eine Versickerung nur mittels Hohlrigolen funktionieren, da
diese grof’e Wassermengen aufnehmen und langsam abgeben kénnen.

Die Entwasserung der o6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt generell innerhalb der
Verkehrsflachen. In der Stralle U-1773 ist im nord-sud-gerichteten StralRenabschnitt
aufgrund der bestehenden Auffiillungen im Boden eine Versickerung des
Niederschlagswassers ebenfalls nur Gber Hohlrigolen mdglich. In den Gbrigen
Bereichen bestehen keine Einschrankungen.

Soziale Infrastruktur

Der durch die Planung ausgeldste Grundschulbedarf wird durch den Neubau der
Grundschule Karl-Marx-Ring (Fertigstellung voraussichtlich zum Schuljahr 2022/23)
abgedeckt werden. Sollte es bereits vor Fertigstellung des Neubaus zu einem
zusatzlichen Bedarf kommen, werden schulorganisatorische Lésungen angestrebt.
Bezuglich der ganztagigen Betreuung wird nach derzeitigem Stand im
Grundschulsprengel Karl-Marx-Ring voraussichtlich ab dem Schuljahr 2023/24 die
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ganztagige Betreuungsquote durch Hort-, Ganztags- bzw. Tagesheimplanungen von
80% erflllt sein.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 6 und im Allgemeinen Wohngebiet WA 8 werden
Kindertageseinrichtungen als in die Bebauung integrierte Einrichtungen festgesetzt,
die jeweils drei Kindergarten- und drei Krippengruppen aufnehmen. In der
Gemeinbedarfsflache Kindertageseinrichtung wird ein freistehendes Gebaude fur vier
Kindergarten- und vier Krippengruppen geplant.

Neben dem sich aus dem Planungsgebiet ergebenden Bedarf von neun
Kindergarten- und neun Kinderkrippengruppen wird auch der durch den
Bebauungsplan mit Grunordnung Nr. 2119 ausgeloste Bedarf von jeweils einer
Kindergarten- und Kinderkrippengruppe untergebracht.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 wird im Erdgeschoss entlang der Baulinie eine
soziale Einrichtung in Form einer Einrichtung fur Kinder und Jugendliche im Alter von
6 bis 14 Jahren (Teenietreff) untergebracht.

Nachbarschaftstreffs sind als soziale Einrichtung grundsatzlich in den Allgemeinen
Wohngebieten zulassig. Derzeit ist ein Nachbarschaftstreff im Allgemeinen
Wohngebiet WA 5 geplant.

Larmschutz

Das Planungsgebiet unterliegt einer mittleren Verkehrslarmbelastung, in erster Linie
ausgehend von dem Karl-Marx-Ring, der Standlerstralde, der Niederalmstralle, dem
Hugo-Lang-Bogen sowie den neu geplanten ErschlieBungsstrallen.

Nach Umsetzung des Bebauungsplans treten die hochsten Verkehrslarmpegel an
den Stralden U-1773 und U-1777 sowie im Einwirkungsbereich des Karl-Marx-Rings
mit Beurteilungspegeln von bis zu 65/55 dB(A) Tag/Nacht auf. Des Weiteren sind an
der nordwestlichen und westlichen Randbebauung (WR und WA 5) Beurteilungspegel
von bis zu 60/53 dB(A) bzw. 62/53 dB(A) zu erwarten. Somit werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau — 55/45 dB(A)) und die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Allgemeine Wohngebiete (59/49 dB(A))
nicht eingehalten.

Daher sind in den vorher genannten Bereichen Aullenwohnbereiche an der Fassade
ohne Larmschutzmalinahmen Uberwiegend nicht mdglich. Ebenerdige Freibereiche,
wie Terrassen oder Wohnungsgarten, sind in den betroffenen Bereichen weitgehend
nicht zugelassen.

Gesundheitsgefahrdende Werte werden an bzw. auf den Baugrundsttcken nicht
erreicht.

Auf den Dachflachen der Allgemeinen Wohngebiete sind schutzbedurftige
Freibereiche (Dachgarten) zulassig. Auf nahezu allen Dachflachen ist eine Nutzung
als AuRenbereich ohne Einschrankungen umsetzbar. Lediglich auf dem
studwestlichen Schenkel des Allgemeinen Wohngebietes WA 5 parallel zum Karl-
Marx-Ring sind Dachgéarten bzw. -terrassen nicht ohne l[armabschirmende
Malnahmen mdglich.
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In den Innenhdéfen sowie an den vom Verkehrslarm abgeschirmten Bereichen werden
die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten. Auf
den Aulenspielflachen der Kindertageseinrichtungen werden die stadtischen
Vorgaben eingehalten.

In der zentralen 6ffentlichen Grinflache ist mit Ausnahme an der Stral’e U-1777
durchgehend der Orientierungswert der DIN 18005 fur Parkanlagen von 55 dB(A) im
Tageszeitraum eingehalten. Im Randbereich der Stralte U-1777 werden Werte von
Uber 59 dB(A) erreicht. In Anlehnung an die 16. BImSchV stellen Beurteilungspegel
von bis zu 59 dB(A) tags (gerade noch) eine hohe Aufenthaltsqualitat sicher. In einem
Abstand von 15 m zum nachstgelegenen Fahrstreifen der Straflte U-1777 werden
bereits die Werte von 59 dB(A) erreicht, so dass hier ein Aufenthalt moglich ist.

Die sudliche 6ffentliche Grinflache ist den Verkehrslarmimmissionen des Karl-Marx-
Rings und der StralRe U-1773 ausgesetzt. Ab einer Entfernung von ca. 55 m (im
Siden — 135 m (im Norden) zur Grenze des Planungsgebiets unterschreiten diese
den Wert von 59 dB(A), so dass ab hier eine hohe Aufenthaltsqualitat gegeben ist.
Spielflachen sind in dieser 6ffentlichen Grunflache nicht festgesetzt.

MaBnahmen gegen Verkehrslarm

Auf die umgebenden und kinftigen Verkehrslarmquellen reagiert die stadtebauliche
Konzeption durch Blockrandbebauung entlang der Strallen und der westlichen
Plangebietsgrenze. Dadurch entstehen ruhige Binnenbereiche.

Fir die larmbelasteten Gebaude entlang der betroffenen Planstrallen sowie im
Allgemeinen Wohngebiet WA § entlang der westlichen Plangebietsgrenze bedarf es
aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 und der
Grenzwerte der 16. BImSchV weitergehende Malinahmen. Eine Errichtung von
aktiven Schallschutzmalinahmen zum Schutz dieser Gebaude ist aus
stadtebaulichen Grinden nicht vertretbar. Es wird deshalb festgesetzt, dass in den
Bereichen des Plangebietes mit Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der
notwendige Schallschutz fir schutzbedurftige Aufenthaltsraume von Wohnungen
(Kinder-, Schlaf-, Wohnzimmer) durch passive Malnahmen, d. h. durch ein
ausreichendes Schalldamm-Mal} der AulRenbauteile wie Fenster, Loggien usw., in
Verbindung mit fensterunabhangigen Liftungen, herzustellen ist. Ausnahmen hiervon
koénnen zulassig sein, wenn die betroffenen Raume Uber ein Fenster an einer dem
Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite bellftet werden kdnnen.

Analog dazu wird zum Schutz von AuRenwohnbereichen (Wohnungsgarten,
Terrassen, Balkone, Loggien, Dachgarten) festgesetzt, dass Aulienwohnbereiche nur
zuldssig sind, wenn durch Gebaudeabschirmung oder aktive
SchallschutzmalRnahmen (Wande, Verglasungen etc.) sichergestellt ist, dass dort ein
Verkehrslarmpegel von 59 dB(A) am Tage (Aufpunkthéhe 2,0 m tGber OK Nutzflache)
nicht dberschritten wird.

Das Erfordernis von Larmschutzwanden fir Wohnungsgarten bzw. Terrassen
beschrankt sich jeweils auf den westlichen und 6stlichen Bauraum des Reinen
Wohngebiets und drei straRennahe Bereiche in den Allgemeinen Wohngebieten WA 5
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und WA'7. In den Ubrigen strallennahen larmbelasteten Bereichen sind keine
Terrassen bzw. keine Wohnungsgarten mit Aufenthaltsfunktion (z. B. nur Vorgarten)
zulassig, so dass sich keine Konflikte ergeben.

Ansonsten ergeben sich nur auf der westlichen Freiflache im Allgemeinen
Wohngebiet WA 5 im sudlichen Teil Einschrankungen. Dort wird ein
Verkehrslarmpegel von 59 dB(A) am Tage Uberschritten. Kinderspielplatze sind daher
im ndrdlichen Teil auBerhaIb dieses Bereichs anzuordnen
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Abb. Konfliktdarstellung der Aulenwohnbereiche

Neubau oder wesentliche Anderyng von StralRen
Der Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen fallt in den
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Anwendungsbereich der Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV. Im Zuge des
Planvorhabens sind folgende Eingriffe oder Neuplanungen von &ffentlichen
Verkehrswegen vorgesehen:

«  StraRenneubau fir die ErschlieBungsstralen innerhalb des Plangebietes

« baulicher Anschluss an die Friedrich-Creuzer-Stralle

- Offnung der StichstraRe zwischen Hotel und Heizwerk als Durchgangsstrafie

Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte fiir Wohngebiete der 16. BImSchV (59/
49 dB(A) Tag/ Nacht) treten lediglich innerhalb des eigenen Bebauungsplangebietes
im Bereich der Stralen U-1773, U-1776 und U-1777 auf. Im Bebauungsplan werden
entsprechende passive SchallschutzmaRnahmen zum Schutz der Wohnbebauung
festgesetzt.

In der Friedrich-Creuzer-Stralle findet kein erheblicher baulicher Eingriff statt, da
diese baulich unverandert bleibt und lediglich der Alexisweg (Fuf3- und Radweg)
umgestaltet bzw. dessen Anbindung nach Suden verschoben wird.

Die Funktionsanderung der Stichstral’e zwischen Hotel und Heizkraftwerk und die
damit verbundene Erhéhung des Verkehrslarms von mehr als 3 dB(A) stellen einen
erheblichen baulichen Eingriff im Sinne der 16. BImSchV dar. Beidseits der Stralte
befinden sich mit der Hotelnutzung und dem Heizkraftwerk gewerbliche Nutzungen.
Die Beurteilungspegel halten die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir
Gewerbegebiete sicher ein, daher sind keine Schallschutzmallinahmen erforderlich.

Auswirkungen des Planvorhabens auf die Verkehrsgerausche in der Nachbar-
schaft

Die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes wird zu einer gewissen Verkehrs-
und Larmmehrung in der Nachbarschaft fiihren, wie das dem schalltechnischen
Gutachten zugrunde liegende Verkehrsgutachten belegt. Als Mal3stab fir eine
Beurteilung der Veranderung von Verkehrslarmeinwirkungen ergeben sich Anhalte
hilfsweise aus der Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV, die beim Neubau
oder der Anderung von Verkehrswegen anzuwenden ist. Danach sind Veranderungen
um aufgerundet 3 dB(A) als wesentlich einzustufen, sofern Verkehrslarmpegel von
70/ 60 dB(A) Tag/ Nacht nicht erreicht bzw. weitergehend tberschritten werden.
Voraussetzung ist, dass die Immissionsgrenzwerte fir Wohngebiete von 59/ 49 dB(A)
Tag/ Nacht Uberschritten werden. Gewerbegebiete sind von dieser Regelung nicht
berthrt.

Entlang der Friedrich-Creuzer-Strale und der Friedenspromenade treten zwar
Pegelerhdhungen auf, diese sind aber nicht wesentlich im Sinne der
Verkehrslarmschutzverordnung, weil die Pegelerhéhung geringfiigig ist und die
Verkehrslarmpegel mit 60/ 51 dB(A) Tag/ Nacht bzw. 65/ 56 dB(A) Tag/ Nacht weit
unter 70/ 60 dB(A) Tag/ Nacht liegen.

Eine wesentliche Pegelerh6hung von 3 dB(A) und mehr tritt in der Nachbarschaft in
bisher vom Verkehrslarm abgewandten Gebieten im Bereich des Alexisweges und an
der Wohnbebauung slidlich des Plangebietes (B-Plan Nr. 570) auf. Da in diesen
Bereichen auch kunftig die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
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fur Wohngebiete von 59/ 49 dB(A) Tag/ Nacht zuverlassig eingehalten werden, sind
diese Auswirkungen ohne SchallschutzmalRnahmen hinzunehmen.

Anlagenlarm

Beim sudlichen angrenzenden Gewerbegebiet am Stemplingeranger zeigen
Berechnungen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm im nachstgelegenen
geplanten Wohngebiet zuverlassig eingehalten werden.

Der Betrieb des Hotels verursacht Lieferverkehr sowie An- und Abfahrten der
Hotelgaste auch wahrend der Nacht. Der Betrieb des Heizwerkes der Stadtwerke
Munchen wurde im Rahmen von Schallpegelmessungen bei hochstmadglicher
betrieblicher Auslastung (Volllast aller drei Kessel) ermittelt.

Im Ergebnis werden tagslber die Immissionsrichtwerte der TALa&rm an den
westlichen Plangebietsgrenzen zuverlassig eingehalten. Nachts ist entlang der
Baugebiete WA 1 und WA 5 mit einem Beurteilungspegel von bis zu 52 dB(A) und
damit mit Uberschreitungen des Richtwertes der TA Larm von bis zu 12 dB(A) zu
rechnen. Aufgrund der Hotelnutzung ist durch An- und Abfahrten auch in der Nacht
mit kurzzeitigen Gerauschspitzen zu rechnen, die jedoch das sog.
Spitzenpegelkriterium der TA L&rm einhalten.

Zum Schutz vor Gewerbelarm werden an den westlichen Fassaden und den
Stirnseiten zur StralRe U-1775 der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 5
Festsetzungen getroffen, die ein Entstehen von Immissionsorten verhindern. Dies
kann im Bauvollzug durch eine geeignete Grundrissorientierung und/oder baulich-
technische MaRnahmen an den Gebaudeseiten hergestellt werden. Im
Einwirkungsbereich des Heizwerkes sind beim baulichen Schallschutz auch
tieffrequente Gerausche zu berucksichtigen.

Im Planungsgebiet selbst ist mit Anlagenlarm im Bereich der Anlieferung der
Einzelhandelsnutzung im Sondergebiet SO sowie samtlicher Tiefgaragenzu- und
ausfahrten zu rechnen. Um die Anlieferung vertraglich mit der geplanten
angrenzenden und gegenuberliegenden Wohnbebauung abzuwickeln, wird
festgesetzt, dass die gesamte Anlieferung einschliel3lich Be- und Entladung der Lkw
innerhalb des Gebaudes zu erfolgen hat. Zudem werden Schallschutzanforderungen
an die Tiefgaragenein- und -ausfahrten festgesetzt. Im Rahmen des Bauvollzugs ist
nachzuweisen, dass an mafigeblichen Immissionsorten die Immissionsrichtwerte der
TA Larm eingehalten werden.

In der zentralen 6ffentlichen Grunflache ist stidlich der Gemeinbedarfsflache
Kindertageseinrichtung eine larmintensive Spieleinrichtung/Bolzplatz geplant. Die
Beurteilung erfolgt gemaR KJG und unterliegt damit dem Ermittlungsverfahren der 18.
BImSchV Sportanlagenlarmschutzverordnung). Dieser ist so angeordnet, dass
sowohl zu den geplanten Wohngebauden die Immissionsrichtwerte des KJG fur
Allgemeine Wohngebiete sowie zu den Kindertageseinrichtungen die stadtischen
Anforderungen eingehalten werden.
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Abb. Konfliktdarstellung Gewerbelarm, nachts > 40 dB(A)

Nachhaltigkeit

Die Entwicklung der Wohnquartiere im Planungsgebiet soll unter Berticksichtigung
umfassender nachhaltiger Aspekte erfolgen. Die Nachhaltigkeitsbetrachtung verbin-
det die Ziele eines dkologisch orientierten Stadtebaus mit 6konomischen Erwagungen
und sozialen Anforderungen und flhrt sie zu einem ansprechenden Gesamtkonzept
zusammen. Zur Steigerung der prozessualen, baukulturellen, sozialen, 6konomi-
schen, 6kologischen und technischen Qualitaten des neuen Quartiers werden im Pla-
nungskonzept folgende nachhaltigkeitsorientierte Aspekte angestrebt:

Reduktion von Emissionen, Férderung der Nutzung regenerativer Energien:
- Foérderung des FuRganger- und Radverkehrs sowie des OPNV durch Aufbau
eines attraktiven Wegenetzes
+ Festsetzung von Flachdachern zur Nutzung der Solarenergie
+ moglicher Anschluss an das Fernwarmenetz

Regenwassermanagement (Versickerung und Verdunstung; Retention und Speiche-
rung von Niederschlagswasser):

« Begrenzung der Bodenversiegelung

«  Minimierung der ErschlieBungsflachen

« Flachen-, Tiefgaragen- und Dachbegrinungen

+ Baumpflanzungen
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langfristige Nutz- und Benutzbarkeit:
- Bau- und Gestaltungsqualitat, Energieeffizienzstandards
+ klar geordnete, vernetzte Erschlielungsflachen
+ Barrierefreiheit

hohe Aufenthaltsqualitaten:
+ grolzigige offentliche Grunflachen und ausreichend dimensionierte private
Freiflachen
+  Freiflachenkonzept mit Flachen flr unterschiedlichste Anforderungen
- gute Vernetzung der Wegeverbindungen innerhalb des Planungsgebietes und
Anbindung an bestehende Strallen
«  Gute Belichtung der Wohnungen durch grof3zligige Innenhdfe

weitere Aspekte:
« Erhalt der Kaltluftaustauschbahn
+ Schutz der Nutzungen und Grin- und Freiflachen vor Larm
+  Schutz und Férderung der Lebensraumvielfalt fir Tiere und Pflanzen

Konkrete Malinahmen und Zusammenhange sind im Umweltbericht erlautert.

Nahmobilitat

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

Erst wenn Stadtebau und Verkehrsplanung verzahnt ineinander greifen, werden die
positiven Aspekte der Nahmobilitat flir die Blrgerinnen und Blrger nutzbar und erleb-
bar. Dazu zahlen die gute Erreichbarkeit von Naherholung und Nahversorgung, die
Erreichbarkeit der Arbeitsplatze von der Wohnung aus sowie attraktive verkehrssiche-
re Bewegungs- und Aufenthaltsflachen fur das ZufulRgehen, das Radfahren und an-
dere Bewegungsarten im offentlichen Raum.

Kurze und attraktive Wege, Barrierefreiheit und Sicherheit sind nur einige Aspekte,
die zu beachten und auszuarbeiten sind. Ein anderer Aspekt besteht darin, die unter-
schiedlichen Mobilitatsformen miteinander zu verknipfen und in weiteren Planungs-
schritten zu konkretisieren und mit der BuserschlieBung in Einklang zu bringen.

Gender Mainstreaming

Das durch den Bebauungsplan festgesetzte stadtebauliche und landschaftliche Kon-
zept bertcksichtigt die Anforderungen des Gender Mainstreaming. Das klar geglie-
derte System zwischen 6ffentlichen und privaten Bereichen erleichtert durch die gute
Einsehbarkeit der 6ffentlichen Straflen- und Grinflachen und durch Sichtverbindun-
gen zu Orientierungspunkten eine angstfreie Benutzung. Offentliche und private
Grun- und Freiflachen sind grundsatzlich barrierefrei geplant.
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Wesentliche Auswirkungen

«  Schaffung von Wohngebieten fir ca. 1.300 Wohneinheiten (ca. 3.000
Einwohner)

«  Errichtung der erforderlichen Kindertageseinrichtungen

« Schaffung von Ful3- und Radwegebeziehungen und Einbindung des Areals in
das bestehende Wegenetz

« Entlastung der NiederalmstraRe und Zehntfeldstral’e vom Durchgangsverkehr

« Erganzung des Angebots an Einzelhandelsflachen

+ Foérderung der offenen Kinder- und Jungendarbeit durch Errichtung eines
Teenietreffs sowie Jungendspieleinrichtungen innerhalb der 6ffentlichen
Grinflachen

+ Herstellung der Fahrradhauptroute zwischen Trudering und Neuperlach

« Fuhrung einer Buslinie durch das Quartier

- Aufgabe der gewerblichen Nutzung

- Schaffung eines stadtebaulich sinnvollen Ubergangs zwischen den
kleinformatigen Strukturen im Norden und den grof3formatigen Strukturen im
Slden des Planungsgebietes

« Schaffung von gut nutzbaren 6ffentlichen Grinflachen und privaten
Freiflachen

- Starkung des Naturhaushalts, vor allem des Kleinklimas, durch Freihaltung
von Grinflachen, durch umfangreiche Baumpflanzungen und Begriinung der
Décher

+  Schaffung von differenzierten Vegetationsstrukturen mit 6kologischer und
gestalterischer Funktion

«  Neupflanzungen von deutlich mehr Baumen als durch die erforderlichen
Baumfallungen verlorengehen

- Nachweis des sich durch den Eingriff ergebenden Ausgleichsflachenbedarfs
von ca. 4,9 ha im Ausgleichsflachenkonto Frottmaninger Heide

« vollstandiger Ausgleich der Waldflachen von ca. 0,3 ha

« Umsetzung der Gbergeordneten Griinbeziehungen gemaf
Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

« Schaffung von Vernetzungszonen gemalf} ABSP

- Erhalt der Funktion der Kaltluftaustauschbahn

- Bereinigung der Altlastensituation

Sozialgerechte Bodennutzung/Kosten

Bei der vorliegenden Planung sind die Verfahrensgrundsatze der Sozialgerechten
Bodennutzung (SoBoN) anzuwenden und im stadtebaulichen Vertrag zu regeln.

Mit der Grundstlickseigentiimerin wurde ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in
dem sich diese insbesondere zur Ubernahme folgender Kosten und Lasten
verpflichtet hat:

+ Abtretung und Herstellung der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrs- und Grin-
flachen

« Anpassungs- und UmbaumalRnahmen an bestehenden Kreuzungen ein-
schlief3lich Kanalverlegung und Errichtung einer barrierefreien Rampenanlage
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+ Flachenabtretungen fir die freistehende Kindertageseinrichtung

- Errichtung der zwei integrierten Kindertageseinrichtungen gegen Kostenerstat-
tung und Ubertragung an die Stadt im Teileigentum

« Finanzierungsbeitrag fir die Herstellung der sozialen Infrastruktur

« Bindungen zugunsten des geférderten Wohnungsbaus (30 % Forderquote)

- Bestellung von Dienstbarkeiten, Herstellung der Geh- und Radfahrrechtsfla-
chen

« Naturschutzrechtlicher Ausgleich durch Kostenbeitrag zum Ausgleichsflachen-
konto Fréttmaninger Heide des Heideflachenvereins Minchener Norden e. V.

Bei der Landeshauptstadt Minchen verbleiben die Kosten fur die Errichtung des
Teenietreffs sowie fiir den nicht ursachlichen Anteil der Kindertageseinrichtungen und
die Mehrkosten fir den Ausbau des Alexisweges als Fahrradhauptroute.

Die Investorin hat sich verpflichtet, alles Erforderliche dafir zu tun, dass sie innerhalb
von drei Monaten ab Billigung des Bebauungsplanes Eigentimerin der Grundstlcke
im Planungsgebiet wird. Ansonsten kann die Stadt vom Stadtebaulichen Vertrag
zurlcktreten.

Die Arbeitsgruppe flir Sozialgerechte Bodennutzung hat am 31.05.2017 dem
Abschluss des Stadtebaulichen Vertrages mit dem vorgenannten Ricktrittsrecht
sowie der Billigung des Bebauungsplanes mit Auslegungsvorbehalt zugestimmt.

Umweltbericht
Einleitung
Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Das im 16. Stadtbezirk Ramersdorf-Perlach zwischen Karl-Marx-Ring und Friedrich-
Creuzer-Stral’e gelegene Planungsgebiet wurde bislang im Wesentlichen zum
Kiesabbau und zur Herstellung von Transportbeton genutzt. Nach Aufgabe dieser
Nutzungen soll hier ein Wohnquartier mit den erforderlichen sozialen Einrichtungen
sowie oOffentlichen Griin- und Freiflachen entstehen. Durch das neue Wohnquartier
wird der Ubergang zum Siedlungsrand am Truderinger Wald sowie zwischen der
kleinteiligen Bebauung Truderings und der grof3formatigen Bebauung Neuperlachs
definiert. Es soll im Wesentlichen eine drei- bis sechsgeschossige Bebauung mit zwei
funfzehngeschossigen Hochhausern entstehen, die sich zum 6stlich anschlieRenden
Landschaftsraum 6ffnet. Mit der Entwicklung des Gebiets soll ein wichtiger Beitrag zur
Deckung des Bedarfs an Wohnflachen in der Landeshauptstadt Minchen erfolgen.
Die Grolie des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans umfasst ca. 12,8 ha. Die
offentlichen Grinflachen haben einen Anteil von ca. 3,4 ha. Hierzu wird auch auf die
Ausfuhrungen im Kapitel 3 dieser Begrindung verwiesen.

Festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fiir die Planung von Bedeutung sind
(rechtliche Grundlagen und sonstige Vorgaben)

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, den
Natur- und Denkmalschutzgesetzen, der Immissionsschutz-, Abfall- und
Wassergesetzgebung wurden im konkreten Fall insbesondere beachtet:
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- Regionalplan

- Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

- Arten- und Biotopschutzprogramm der Landeshauptstadt Minchen,
- Satzungen und Verordnungen der Landeshauptstadt Minchen.

Nach dem Regionalplan fiir die Region Minchen liegt der Geltungsbereich am Rand
des Hauptsiedlungsbereichs. Die Flache ist mit der Signatur Wohnbauflache belegt.
Unmittelbar 6stlich grenzt der regionale Griinzug mit dem Truderinger Wald an.

Der geltende Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung weist das
Planungsgebiet als Reines Wohngebiet (WR) und im Siiden und Osten als
allgemeine Grinflache (AG) jeweils iberlagert mit ibergeordneter Griinbeziehung
aus.

Das relevante Planungsziel im Arten- und Biotopschutzprogramm der
Landeshauptstadt Miinchen ist die Schaffung eines durchgehenden, in Nord-Sud-
Richtung verlaufenden Verbundsystems flir Trockenstandorte (Relikte der Perlacher
Haide sowie Sekundarbiotope).

Bei der nachfolgenden Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der
vorliegenden Bebauungsplanung wird differenziert nach den Schutzgutern und
Umweltbelangen aufgezeigt, wie die festgelegten Ziele des Umweltschutzes bei der
Aufstellung des Bebauungsplans berlcksichtigt wurden.

Festlegung von Untersuchungsrahmen und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung

Der Untersuchungsrahmen und der Detaillierungsgrad der Umweltprifung wurden in
einem Scoping-Termin am 16.10.2015 mit den zustandigen Fachbehérden ermittelt.
Aufgrund der nicht vorliegenden Betroffenheit werden im Bereich des Schutzgutes
.Mensch/seine Gesundheit/Bevdlkerung“ die Wirkungsbereiche Erschitterungen,
sekundarer Luftschall und elektromagnetische Felder nicht behandelt.

Ebenso sind die Schutzgiter Oberflachengewasser und Kulturglter nicht relevant fir
das Planungsgebiet.

Systematik der Beschreibung der Umweltauswirkungen auf Schutzguter und
Umweltbelange sowie deren Wirkungsbereiche

Im Rahmen des Umweltberichts werden die Umweltauswirkungen auf einzelne
Schutzglter und Umweltbelange sowie deren vielfaltige Wirkungsbereiche
beschrieben und bewertet. Die Angaben zu den einzelnen Wirkungsbereichen
erfolgen vollstandig in nachstehender Systematik:

- Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes (einschliellich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden)

« Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung
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« Prognose uber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

- Geplante MaBnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen
und Regelwerke im Vollzug angewandt werden

« Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung berlcksichtigt wurden
(Berticksichtigung)

Zur Ubersichtlichen Darstellung und besseren Lesbarkeit wird im Bericht jeweils nur
der fett gedruckte Begriff zur Textgliederung verwendet.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / seine Gesundheit / Bevolkerung
Wirkungsbereich Larm

Bestandsaufnahme

Verkehrslarm:

In weiten Teilen des Planungsgebietes werden die Orientierungswerte der DIN 18005
far Allgemeine Wohngebiete (55/45 dB(A) Tag/Nacht) um 3 bis 5 dB(A) Uberschritten.

Anlagenlarm:

Auf das Planungsgebiet wirken im Wesentlichen die Gewerbegebiete westlich (Hotel
und Heizwerk) und sidlich des Planungsgebietes (Stemplingeranger) ein.

Die in der Umgebung befindlichen Sportflichen haben aufgrund ihrer Entfernung zum
Planungsgebiet keine bzw. sehr untergeordnete Auswirkungen auf das
Planungsgebiet.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Verkehrslarm:

Nach Umsetzung der Planung tragen insbesondere die von den bestehenden und
geplanten Strallen ausgehenden Verkehrsgerausche wesentlich zur Larmbelastung
innerhalb des Planungsgebiets und dessen unmittelbarer Umgebung bei. Mit der
Planung ist eine DurchgangsstralRe festgesetzt, die eine Funktionsdnderung der
Friedrich-Creuzer-Stralte und der StralRe nordlich des Heizkraftwerkes nach sich
zieht. Trotz der Veranderung der Verkehrsstrome konnen in der Umgebung die
Vorgaben und maf3geblichen Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden. Im
Planungsgebiet selbst bedarf es baulicher Malinahmen zum Schutz vor
Verkehrslarm. Diese kdnnen durch bautechnische MalRhahmen am Gebdude
hergestellt werden. Gesundheitsgefahrdende Beurteilungspegel werden nicht
erreicht.

Anlagenlarm:

Fir die geplante Bebauung ist der Anlagenlarm des Heizkraftwerkes mal3gebend. Es
kommt an den nachstgelegenen Fassaden der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 5 nachts zu Uberschreitungen der zuldssigen Grenzwerte fiir Allgemeine
Wohngebiete gem. TA Larm. Da mit der Planung Immissionsorte an den bestehenden
Gewerbebetrieb Heizwerk heranriicken, muss die kunftige Bebauung durch eine
geeignete Grundrissgestaltung und bauliche MaRhahmen geschutzt werden, um
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einen ausreichenden Schutz der kiinftigen Wohnbebauung gewahrleisten zu kdnnen.

Der Abstand der Wohnbebauung gegenuber dem sudlich gelegenen Gewerbegebiet
Stemplingeranger ist ausreichend, um Nutzungskonflikte auszuschlieRen .

Im Planungsgebiet selbst entsteht Anlagenlarm im Bereich von Zu- und Ausfahrten
der Tiefgaragen sowie durch die Anlieferung des Einzelhandels im Sondergebiet. Fur
diese Quellen werden Festsetzungen zu Lage und Ausgestaltung getroffen, so dass
die Beeintrachtigungen, die aus der Nutzung entstehen, mit entsprechenden
baulicher Ausfiihrung minimiert werden.

Sport- und Freizeitlarm:

Neue, abwagungsrelevante Schallquellen aus Sport- und Freizeitnutzung entstehen
in der nordlichen 6ffentlichen Griinflache mit einer larmintensiven
Spieleinrichtung/Bolzplatz. Aufgrund des realisierbaren Abstandes der Einrichtung zu
vorhandenen oder geplanten schutzbedurftigen Nutzungen kann an den relevanten
Immissionsorten der jeweils einschlagige Immissionsrichtwert des KJG bzw. fur die
Kindertageseinrichtungen festgelegte stadtische Orientierungswert eingehalten
werden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung im Norden und Siden mit den damit
verbundenen saisonalen Larmerzeugungen bliebe erhalten.

Es gibt eine Ruckbauverfigung fur die Aufgabe des Kieswerks. Im Zuge dessen sind
alle Betriebsgebaude und das Wohnhaus zu beseitigen und die urspriingliche
Nutzung als landwirtschaftliche Flache wieder herzustellen. Wie auf den bestehenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen ware saisonal mit Larmerzeugung durch Betrieb
von Nutzfahrzeugen zu rechnen.

Geplante MaBnahmen:
- Festsetzungen zum Schutz von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen und
Aulenwohnbereichen
- Festsetzung zur Lage und Ausgestaltung der Anlieferzone und zu
Tiefgaragenzu- und ausfahrten.

Beriicksichtigung

Schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung des Verkehrs-, Anlagen- und
Sportlarms erfolgte auf der Grundlage der aktuell gtiltigen Normen (u.a. DIN 18005,
16. BImSchV) und technischer Regelwerke (u.a. TALarm, DIN 4109).

Wirkungsbereich natiirliche und kunstliche Belichtung

Bestandsaufnahme

Bei der fur die Bebauung vorgesehenen Flache handelt es sich GUberwiegend um eine
ehemals zum Kiesabbau und zur Herstellung von Transportbeton genutzte Flache.
Auf dem Gelande stehen an Gebauden die stillgelegten Werksbauten sowie ein
Wohnhaus. Im éstlichen Bereich und an den Gebietsrandern ist Baumbestand
vorhanden. Teilflachen sind durch Gebadude und Baumbestand verschattet.
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Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung werden sich die Lichtverhaltnisse im Planungsgebiet andern.

Fir die Wohnbebauung werden im Bereich des Reinen Wohngebiets maximal drei
Geschosse, in den Allgemeinen Wohngebieten Wandhdhen im Wesentlichen
zwischen 13,80 m und 20,0 m sowie im Bereich der beiden Hochhauser bis 52,0 m
festgesetzt.

Bei Realisierung der zuldssigen Planung ergeben sich weitgehend die
Abstandsflachen H/2. Dadurch ist an den betroffenen Gebaudeseiten die Einhaltung
eines Lichteinfallswinkels von hochstens 45° zur in Héhe der Fensterbriistung
liegenden Waagrechten moglicher notwendiger Fenster von Aufenthaltsraumen in
allen Geschossen sicher gestellt.

Aufgrund der stadtebaulichen Grundkonzeption der ,offenen Blockbebauung®
ergeben sich vorrangig im Bereich von Blockéffnungen der Strallenrandbebauung an
den sich gegenuberliegenden Stirnseiten Abstandsflachen < H/2; ebenso bei sich
gegenuberliegenden Auflenwanden im Bereich der geplanten Hochhauser. Die
betroffenen Bereiche wurden im Einzelnen durch Verschattungs- und
Besonnungsstudien gemaf den qualitativen und methodischen Anforderungen der
DIN 5034 geprift. Weitgehend konnte eine ausreichende Belichtung und Besonnung
der betroffenen Aulienwande von Wohngebauden nachgewiesen werden. In einigen
betroffenen Bereichen (siehe Satzungsbestimmung § 4 Abs. 4) kann diese durch eine
an die stadtebauliche Situation angepasste Grundrissgestaltung hergestellt werden.
In der Realisierungsplanung ist hier sicher zu stellen, dass die Aufenthaltsraume der
Wohnungen sich nicht ausschlief3lich auf die eingeschrankt belichteten Aulenwande
orientieren, sondern auch Uber Fenster auRerhalb dieser Zonen belichtet werden
koénnen.

Zu Grundstlicken auflerhalb des Bebauungsplangebiets sind die
Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO eingehalten bzw. gegeniber dem
stadtischen Heizwerk, ohne Beeintrachtigung dessen Nutzung, geringfugig
unterschritten. Der Nachbarschutz in Bezug auf eine ausreichende Belichtung und
BelUftung ist somit gewahrleistet.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung im Norden und Siiden bliebe erhalten.
Auswirkungen auf den Wirkungsbereich waren nicht zu erwarten.

Im Zuge des Rickbaus der Betriebsgebaude mit Wohnhaus und der
Wiederherstellung der ursprunglichen Nutzung als landwirtschaftliche Flache waren
keine Auswirkungen auf den Wirkungsbereich zu erwarten.

Geplante MaBnahmen:

- Héhenbeschrankung und konfliktvermeidende Anordnung der Baukdrper

- Beschrankung der tiberbaubaren Grundsticksflache durch Baugrenzen und Bau-
linien im Plan sowie erganzende textliche Festsetzungen

— Abricken von Dachaufbauten um das Mal ihrer Héhe von der Dachkante



6.2.1.3.

6.2.1.4.

Seite 87

Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und die Bestimmungen und fachlichen Normen zur
Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden gemal o.g.
Ausflihrungen in ausreichendem Umfang berlicksichtigt.

Wirkungsbereich Erholung

Bestandsaufnahme

Derzeit fuhren diverse Trampelpfade durch das Planungsgebiet. Auf einer Teilflache
im Nordwesten trainieren als Interimsnutzung Sportbogenschiitzen.

Daruber hinaus gibt es kein Angebot fur Erholungsnutzung.

Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Im Planungsgebiet entstehen zwei 6ffentliche Grinflachen, die beide an das
Naherholungsgebiet Truderinger Wald anbinden: Eine zentrale, ausgestaltete
Grunflache und eine offene Rasen-/Wiesenflache im Stden.

Da die Freiraumversorgung der angrenzenden Wohnquartiere defizitar ist, kommt
dem Planungsgebiet grof3e Bedeutung zur Verbesserung des Angebotes an
offentlichen Grinflachen zu.

Im Bereich der geplanten Baugebiete werden in Innenhdfen und gebietsverbindenden
Freiraumen wohnungsnahe Spiel- und Aufenthaltsangebote geschaffen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung im Norden und Stiden mit mdglicher
Nutzung von Trampelpfaden bliebe erhalten.

Im Zuge des Rickbaus der Betriebsgebaude mit Wohnhaus und der
Wiederherstellung der urspringlichen Nutzung als landwirtschaftliche Flache ware
eine eingeschrankte Nutzbarkeit des Areals fur Erholungsnutzung durch Entstehen
von Trampelpfaden an den Randern der Felder mdglich.

Geplante MaBnahmen:
- Schaffung vielfaltig nutzbarer, ausreichend grof3er und gut erreichbarer
offentlicher und privater Grin- und Freiflachen fir die Erholungsversorgung
- Wegeverbindungen zur Starkung der Vernetzung zwischen den geplanten und
den bestehenden Grunflachen und Erholungsraumen

Beriicksichtigung

Fir die Planung wurden Orientierungswerte fir 6ffentliche und private Griin- und
Freiflachen zu Grunde gelegt. Die Erholung als Aspekt der menschlichen Gesundheit
wurde ausreichend berlcksichtigt.

Wirkungsbereich Sicherheit — Verkehrssicherheit

Wesentliche Sicherheitsaspekte in der Planung sind die Schaffung von angstfreien
Raumen (vor allem in der Nacht) sowie die verkehrssichere Abwicklung des
gesamten Verkehrs flir alle Mobilitadtsarten. Hierbei sind insbesondere Kinder und
altere Menschen sowie Menschen mit besonderen Schutzbediirfnissen zu
bertcksichtigen.
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Bestandsaufnahme

Das Planungsgebiet ist derzeit nur fir die friihere gewerbliche Nutzung verkehrlich
erschlossen. Eine geringe Nutzung durch FuRganger erfolgt derzeit auf
Trampelpfaden im Bereich der Rander. Das direkte Umfeld des Planungsgebiets
weist am Karl-Marx-Ring und der Standlerstralie héhere Verkehrsmengen, auf dem
Hugo-Lang-Bogen, Niederalmstral3e, Friedrich-Creuzer-Strafl’e (ndrdlich) und dem
Stemplingeranger mittlere bis erhdhte Verkehrsmengen auf. Der Knoten Karl-Marx-
Ring/Standlerstralde ist mit einer Lichtzeichenanlage fur Ful3ganger- und
Radfahrverkehr verkehrssicher ausgestattet. Am 6stlichen Rand des Planungsgebiets
verlauft der Alexisweg als ibergeordnete Fuf3- und Radwegverbindung zwischen der
Friedrich-Creuzer-StralRe und dem Stemplingeranger. Im Bereich der Einmundung
NiederalmstraBe/Friedrich-Creuzer-Strale ist die Situation aufgrund der Uberlastung
durch Durchgangsverkehr derzeit nicht optimal.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Zur ErschlieBung des neuen Wohnquartiers am Siedlungsrand wird eine neue
ErschlieBungstral’e mit beidseitigen FuRwegen (Strallen U-1773 und U-1777)
zwischen dem Knoten Karl-Marx-Ring/ Standlerstra3e im Westen und der Friedrich-
Creuzer-Stralle im Nordosten hergestellt. Der Knoten Karl-Marx-Ring/Standlerstralle
sowie die bestehende Lichtzeichenanlage wird an die zukiinftige Verkehrsfunktion
angepasst.

An die bereits vorhandene Stichstrale zwischen Heizwerk und Hotel Mercure wird
angeschlossen und mit beidseitigen FuRwegen ausgebaut (Stralle U-1775). Zwei
weitere Wohnstralen (Stralden U-1774 und U-1776) zweigen von der
HaupterschlieRungstralle ab und erschliellen das Planungsgebiet in der Tiefe. Der
Alexisweg wird als Ubergeordnete Ful- und Radwegverbindung ausgebaut und wird
mit dem Quartier und den 6ffentlichen Grunflachen durch Wege verbunden. Weitere
Fuwege fiihren aus den Wohngebieten zu und Uber die 6ffentlichen Grinflachen.
Im Zuge der neuen QuartierserschlieBung wird die Verkehrsverbindung zwischen
Neuperlach und Trudering flr Kfz-Verkehr, éffentlichen Verkehr (Buslinie) sowie
FuRganger- und Radverkehr verkehrssicher und vertraglich fiir das direkte Umfeld
neu geordnet. In Untersuchungen zu den verkehrlichen Auswirkungen dieser Stralle
wurde festgestellt, dass zusatzlich eine Entlastung der Niederalm- und der
ZehntfeldstralRe erreicht wird. Angstrdume werden durch die Ubersichtliche
Gestaltung der StralRenraume und der Wegeverbindungen in den Grunflachen und im
Park vermieden.

Die Verkehrsmenge durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen aus dem
Planungsgebiet wird sich im Wesentlichen am Knoten Karl-Marx-Ring/ Standlerstralle
erhdhen. Eine nicht erhebliche Erhéhung der Verkehrsmenge wird auch auf der
Friedrich-Creuzer-Stral3e erfolgen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung im Norden und Suden bliebe erhalten
ohne Auswirkungen auf den Wirkungsbereich.

Mit dem Rickbau der Betriebsgebaude und des Wohnhauses sowie der
Wiederherstellung der ursprunglichen Nutzung als landwirtschaftliche Flache waren
keine Auswirkungen auf den Wirkungsbereich zu erwarten.



6.2.2.
6.2.2.1.

Seite 89

Geplante MaBnahmen:

— Ubersichtliche Gestaltung der 6ffentlichen Griinflachen

- Beleuchtung der StralRen und der Fahrradhauptroute

- Ausbau/Erweiterung der Signalisierung des Knotens Karl-Marx-Ring/ Standler-
stralke

- Minimierung der Belastungen der angrenzenden bestehenden Wohnstrallen
durch die neue ErschlieBungsstralie.

Beriicksichtigung
Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden bezlglich Verkehrssicherheit
gemal o. g. Ausfuhrungen in ausreichendem Umfang berucksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
Wirkungsbereich Vegetation und Baumbestand

Bestandsaufnahme

Das Planungsgebiet besteht aus differenzierten Strukturtypen. Im Norden befindet
sich eine landwirtschaftliche Flache, im Sitden eine offene Wiesenflache.

Im zentralen Bereich des Planungsgebiets befindet sich ein ehemaliges
Kiesgrubengelande mit teils versiegelten Flachen mit Gebauden sowie
Betriebsflachen, verdichteten Kiesflachen, Rohbodenflachen und Sukzessionflachen.
Das Gebiet weist in diesem Bereich einen z.T. dichten Baumbestand auf.

Am Alexisweg befinden sich zwei Gehdlzbestande, die als Wald im Sinne des
BayWaldG eingewertet wurden.

Insgesamt sind ca. 260 Uberwiegend sehr erhaltenswerte und erhaltenswerte Baume
vorhanden. Fir das Planungsgebiet gilt die Baumschutzverordnung der
Landeshauptstadt Miinchen nicht.

Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Bei Durchfuhrung der Planung wird ein GroRteil der Flachen durch Bebauung und
Verkehrsflachen versiegelt. Der Rest wird in intensiv genutzte Griin- und Freiflachen
umgewandelt.

Zur Sicherung seiner landschaftlichen Pragnanz und im Hinblick auf seine Bedeutung
fur den Artenschutz kann gemaf Planungskonzept der Baumbestand im Bereich der
zentralen, 6ffentlichen Grunflache Uberwiegend erhalten (ca. 60 Baume) werden. Im
Siuden wird ein Teil der offenen Wiesenstruktur erhalten.

Der vorhandene Baumbestand in den Randbereichen des Planungsgebiets (ca. 30
Baume) kann grundsatzlich erhalten werden. Im Bereich der Baugrundstiicke wird in
den Baumbestand (ca. 50 Baume) eingegriffen. Ein Teil der Bestandsbaume der
beiden Waldstrukturen kann voraussichtlich erhalten und in die 6ffentliche Grinflache
integriert werden.

Insgesamt kdnnen ca. 100 Baume erhalten werden.

Die Aufgabe der beiden Waldflachen durch die Festsetzung 6ffentliche Grinflache
wird nach BayWaldG durch eine flachengleiche Neuaufforstung von ca. 0,3 ha an
anderer Stelle (FI. Nr. 3514, Gemarkung Aubing) ausgeglichen.
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Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung im Norden und Siiden bliebe erhalten. Im
Zuge der Ruckbauverfugung nach Aufgabe des Kieswerks mit Beseitigung aller
baulichen Anlagen und Wiederherstellung der urspriinglichen landwirtschaftlichen
Flache ware der Erhalt und die Entwicklung der bestehenden Vegetationsflachen und
Baumbestande nicht gesichert.

Der heute bestehende relativ hohe Strukturvielfalt der Vegetation wurde durch eine
landwirtschaftliche Nutzung reduziert. Gegebenenfalls ware ein teilweiser Erhalt der
Waldbestande im Osten und der Magerrasenrelikte dstlich des Karl-Marx-Rings
maoglich. Die heute festgestellte relativ geringe Artenvielfalt wiirde sich voraussichtlich
weiter reduzieren.

Geplante MaBnahmen:

- Sicherstellung der Erhaltung des landschaftlich pragnanten und fir den
Artenschutz wichtigen Baumbestandes in der offentlichen Grinflache durch
Festsetzung

- Begrlnung der nicht Uberbauten und der unterbauten Bereiche

- umfangreiche Baumneupflanzungen auf den Baugrundstiicken, auf der
offentlichen Grinflache und in den Strallenrdumen

- ausreichender Bodenaufbau auf den Tiefgaragen, um Pflanzungen zu
ermoglichen

Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden in ausreichendem Umfang
berlcksichtigt. Als Planungskriterium wurden die gultigen technischen Normen und
Regelwerke sowie Qualitatsstandards der Landeshauptstadt Minchen zugrunde
gelegt.

Wirkungsbereich Arten- und Biotopschutz und Biodiversitat

Bestandsaufnahme

Im Planungsgebiet bestehen keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete oder amtlich
kartierten Biotope. Ostlich des Planungsgebiets schlieRt das Landschaftsschutzgebiet
Truderinger Wald an, sowie die Biotope M-0621-001, M-0213-002 und M-0540-001
an.

Im Jahr 2015 und 2016 erfolgten zusatzlich zu einer Kartierung aus dem Jahr 2013
sechs weitere Kartierungen im Planungsgebiet. Beim ersten Kartierdurchgang
wurden alle relevanten Strukturen erfasst, insbesondere die Baumhohlen. Der
Hohlenbestand wurde im Jahr 2015 aktualisiert sowie 2017 auf Quartiere Uberpruft.
2014 wurde eine Nachprifung moéglicher Wechselkréten-Vorkommen durchgeflihrt,
bei der nichts festgestellt wurde.

Einzelne Exemplare der nach europadischem Recht geschitzten Fledermausarten
Zwergfledermaus, Rauhautfledermaus, Abendsegler und eine nicht naher
bestimmbare Myotis sp. nutzen das Planungsgebiet als Jagd- bzw. Nahrungshabitat.
Bei der Kontrolle der Héhlenbaume 2017 konnten keine Spuren von Fledermausen
nachgewiesen werden. Allerdings kann fur die Zwergfledermaus nicht
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ausgeschlossen werden, dass sie als typischer Spaltenbewohner im Sommer in und
an Gebauden hinter Verschalungen oder ahnlichem siedelt.

Insgesamt wurden 24 Vogelarten (nach europaischer Vogelschutzrichtlinie geschitzt)
erfasst, wobei es sich iberwiegend um kommune Arten handelt. Aufgrund der
permanenten Storungen im Geldnde kommen nur wenige gefahrdete Arten als
Nahrungsgaste vor. Als artenschutzrelevante Arten wurden Hohlenbruter sowie die
Goldammer nachgewiesen.

Neben Bergmolchen konnten im Untersuchungsgebiet Griinfrosche nachgewiesen
werden. Weitere potentiell vorkommende Amphibienarten wurden nicht vorgefunden.

Das Planungsgebiet bietet zudem grundsatzlich Lebensraume fiir die Tierarten
Zauneidechse und Eremiten sowie die Vogelart FluRregenpfeifer. Diese Tierarten
konnten im Planungsgebiet nicht nachgewiesen werden.

Unter den Artengruppen der Heuschrecken und Tagfalterarten wurden mit Ausnahme
eines Individuums des Idas-Blaulings nur verbreitete und ungefahrdete Arten
nachgewiesen.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung wird weitestgehend in die bestehenden Vegetationsflachen
eingegriffen. Lediglich in den Randbereichen sowie in den 6ffentlichen Grunflachen
kénnen vorhandene Strukturen, insbesondere Baume und Baumgruppen erhalten
werden. Somit kann es in Teilbereichen des Planungsgebiets zu einem Eingriff in den
Lebensbereich einer europarechtlich geschitzten Art kommen, so dass (potentielle)
Teil-Lebensraume von Arten entfernt bzw. so verandert werden, dass sie nicht mehr
nutzbar sind.

Durch die Erweiterung der Siedlungsflache riickt die Bebauung naher an den
Ostlichen Wald(-rand) heran. Durch die Baumalinahmen kénnen auf den Flachen
lebende, unmittelbar benachbart lebende und/oder vorbeiwandernde Tiere durch
Schall, Licht, Bewegungen, Erschitterungen, kiinstliches Licht 0.8. gestért werden.
Ferner besteht nach Fertigstellung der Wohnbebauung auch die Gefahr von
Vogelschlag an grof¥flachigen Fenstern bzw. Glasfassaden sowie die Anlockung bzw.
Stoérung zahlreicher nachtaktiver Insekten durch die zusatzliche Beleuchtung.

Durch die geplante Bebauung sind die meisten lokalen Populationen der
(nachgewiesenermalien oder potentiell) vorkommenden (europarechtlich) streng
geschutzten Arten und der européischen Vogelarten bzw. ihre Lebensstatten nicht
oder nur unerheblich betroffen, ausgenommen die Goldammer. Durch die geplante
Bebauung verschwindet das Revier eines nachgewiesenen Brutpaares. Im Bereich
der lokalen Population sind freie Brutreviere unwahrscheinlich. Aufgrund der geringen
Grole der lokalen Population wird dies als erhebliche Beeintrachtigung gewertet.
Da innerhalb des Planungsgebietes keine Moéglichkeiten fur Erhaltungsmaflnahmen
vorhanden sind, ergibt sich ein Verbotstatbestand § 44 Abs. 1 BNatSchG. Eine
artenschutzrechtliche Ausnahme nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG wurde von der
héheren Naturschutzbehdrde fir den Bebauungsplan in Aussicht gestellt. Etwaige
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erforderliche MaRnahmen werden im Bescheid geregelt.

Da bis zur Rodung nicht sicher ausgeschlossen werden kann, dass weitere Hohlen
entstehen (insbesondere durch Spechte) oder die bestehenden Hohlen doch noch
besiedelt werden, ist vor Baufeldfreimachung zu prifen, ob neue Lebensraume flr
von AulRen einwandernde Arten entstanden sind. Im Eintrittsfall einer dann
festgestellten Besiedelung werden CEF-Malinahmen in Form von Ersatzquartieren
erforderlich.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung im Norden und Siiden bliebe erhalte.
Nach Ruckbau der Betriebsgebaude und des Wohnhauses sowie Wiederherstellung
der urspriinglichen Nutzung als landwirtschaftliche Flache ware damit zu rechnen,
dass die geringe Artenausstattung und Biotopqualitat des Areals heute sich weiter
verschlechtern wiirde und die Trittsteinfunktion des Gebiets im ABSP sich weiter
einschranken wirde. Bei Erhalt der Waldbestande kdnnten sich bestehende
Potentiale fir Hohlenbriter und Fledermausarten erhalten.

Geplante MaBnahmen:

- Sicherung von Hohlenbaumen in der &ffentlichen Granflache

- Untersuchung des Planungsgebiets vor der Baufeldfreimachung auf streng
geschitzte Arten und deren Quartiere

- soweit notwendig, Durchfiihren von CEF-Malinahmen vor Baufeldfreimachung
in Form von kunstlichen Quartieren

- Raumung der Baufelder bzw. Beginn der BaumafRnahme auf3erhalb der Brutzeit
(von Oktober bis Februar, Rodung von GroRbdumen im September), um eine
Totung von Individuen (Fledermause, Héhlenbriter) auszuschlie3en.

— Verhindern des Entstehens von Lebensraumen, die das Ansiedeln von
geschutzten Tierarten begulnstigen

- soweit notwendig, 6kologische Begleitung der Umsetzung der Vermeidungs-,
CEF- und evtl. FCS-MalRnahmen wahrend der BaumaRnahmen und Monitoring
ihrer Wirksamkeit.

Beriicksichtigung

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange zum Arten- und Biotopschutz und
Biodiversitat werden gemaf o.g. Ausfuhrungen in ausreichendem Umfang
berucksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
Wirkungsbereich Schadstoffbelastungen

Bestandsaufnahme

Altlasten:

Ein Grofdteil des Planungsgebietes ist als Altlastenverdachtsflache im
Verdachtsflachenkataster der Landeshauptstadt Minchen verzeichnet. Die grofite
Verdachtsflache ist das ehemalige Kiesgrubengelande, das Uberwiegend mit
Erdstoffen und Bauschutt mit einem Volumen von ca. 985.000 m?® und Verfillltiefen
von 8 m und 23 m verfullt wurde. Ab ca. 8,5 m Tiefe befindet sich die Verfillung im
Grundwasser.
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Des Weiteren wurde auf Teilflachen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen
(Dieselkraftstoff und Altole).

Kampfmittel:

Es ist davon auszugehen, dass potentielle Blindganger im Bereich der Kiesgrube bei
fortschreitendem Kiesabbau geborgen und entsorgt wurden. Im Umgriff der
ehemaligen Kiesgrube ist daher der Kampfmittelverdacht ausgeraumt. Es besteht
somit ein Kampfmittelverdacht fur die Bereiche des Untersuchungsgebiets, in denen
kein Kiesabbau stattgefunden hat.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Im Zuge der zuklinftig anstehenden Erdarbeiten im Rahmen der
Gelandeerschlielfung und Bebauung werden bestehenden Auffiillungen und damit die
belasteten Bodenbereiche herausgenommen und gemaf} abfallrechtlicher Einstufung
ordnungsgemalf entsorgt werden. Unter Berlicksichtigung der geplanten MaRnhahmen
ist eine Nutzung der im Planungsgebiet liegenden Flursticke im Sinne des
Bebauungsplans im Hinblick auf die verbleibenden Auffullungen nach derzeitigem
Kenntnisstand unbedenklich. Insgesamt wird die Altlastensituation verbessert und es
sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Entwicklung des Planungsgebietes bei
Berticksichtigung der im Bodengutachten vorgegebenen MalRnahmen abzusehen.
KampfmittelrAumungen sind baubegleitend durchzufiihren.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Nach Ruckbau der Betriebsgebdude und des Wohnhauses sowie Wiederherstellung
der urspringlichen Nutzung als landwirtschaftliche Flache wirde voraussichtlich
keine Sanierung der Altlasten sowie Freimachung von Kampfmitteln erfolgen.

Geplante MaBnahmen:

- Gutachterliches Uberwachen der Erdbewegungen innerhalb der
Kiesgrubenverfillungen und ggf. Entsorgen von schadstoffbeaufschlagtem
Verfullmaterial

- MaRnahmen gegen Dieselkraftstoff-Verunreinigung und Olverunreinigung nach
Detailuntersuchungen

— Detektierung aller im Boden vorhandenen Stoérkorper durch geomagnetische
Messungen im Bereich aul3erhalb der ehemaligen Kiesgrube, um
Kampfmittelfreiheit der Flache zu Uberprifen und ggf. zu bestatigen

— Im Bereich der zukinftigen Strallenbereiche (Kanaltrassen bis zur
entsprechenden Trassensohle) Herstellen einer Kampfmittelfreiheit von 1,5 m
Tiefe, insofern keine uneingeschrankte Kampfmittelfreiheit hergestellt werden
kann.

- Im Bereich der zukunftigen Grinflachen Herstellen einer Kampfmittelfreiheit von
1,5 m, im Bereich der Baumgruben 2,0 m, insofern keine uneingeschrankte
Kampfmittelfreiheit hergestellt werden kann.

Beriicksichtigung
Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange werden gemaf o.g. Ausflihrungen in
ausreichendem Umfang bertcksichtigt.
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6.2.3.2. Wirkungsbereich Bodenfunktion

6.2.4.

Bestandsaufnahme

Im Planungsgebiet sind keine natirlichen Bodenverhaltnisse mehr anzutreffen. Ein
Groliteil der Flachen des Planungsgebiets ist vollstandig anthropogen tUberformt bzw.
abgetragen.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die zukunftige Bebauung greift in unversiegelte Flachen ein. Durch die Planung
kommt es zu einer Erhdhung der Versiegelung von ca. 34 % auf ca. 63 %.

Im Bereich der nicht unterbauten Freiflachen kdnnen die Bodenfunktionen erhalten
werden, aber auch unterbaute Bereiche missen gewisse Mindestanforderungen,
insbesondere fur Pflanzungen, erfillen.

Versiegelungsbilanz

Planungsgebiet 128.280 m?
Bestand

Versiegelte Flachen und hoch verdichtete vegetationslose 43.690 m?
Kiesflachen

Versiegelungsanteil 34 %
Planung

Versiegelte Flachen 80.190 m?
(Straen, Uberbaute und unterbaute Bereiche)

Versiegelungsanteil 63 %
Bilanz - Mehrversiegelung 36.500 m?

(kiinftige Versiegelung abzlglich bestehende Versiegelung)

Prognose uiber Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung im Norden und Suden bliebe erhalten. Im
Zuge des Rickbaus der Betriebsgebaude mit Wohnhaus und der Wiederherstellung
der urspriinglichen Nutzung als landwirtschaftliche Flache wirde eine Entsiegelung
mit positiven Auswirkungen auf die Bodenfunktionen stattfinden.

Geplante MaBnahmen:
- Beschrankungen der zuldssigen Grundflachen
- Sicherung von ca. 4,8 ha Grun- und Freiflachen
- Uberdeckung der Tiefgaragendecken mit mindestens 0,60 m fachgerechtem
Bodenaufbau

Beriicksichtigung
Der im Bundesbodenschutzgesetz und BauGB verankerte Grundsatz zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden wurde soweit mdglich berticksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser)

Bestandsaufnahme
Im Bereich der nicht als Kiesgrube genutzten Flachen im Norden und Suden ist eine
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ungehinderte Grundwasserneubildung mdéglich. Der Flurabstand zum
Hochstgrundwasserstand von 1940 betragt im Siden ca. 5,30 m und im Norden ca.
3,70 m. Die Grundwasserflierichtung ist nach Nordosten gerichtet. Infolge des
Kiesabbaus haben sich mehrere, z.T. temporare Kleingewasser herausgebildet.

Die versiegelten Flachen des ehemaligen Kieswerks verfiigen Uber eine
Oberflachenentwasserung. Das Brauchwasser flr das Kieswerk wurde Uber zwei
betriebseigene Brunnen beschafft.

Eine Detailuntersuchung des Grundwassers hat ergeben, dass im Planungsgebiet ca.
23 % Bauschutt- und Fremdbestandteile verfullt wurden, die jedoch Uberwiegend
keine Auffalligkeiten bezliglich Schadstoffe aufweisen. Aufgrund der bestehenden
Kiesgrubenverfullung mit zum Teil feinkdrnigen Siebresten aus dem Kiesabbau
stehen jedoch im Zentrum des Planungsgebietes nur begrenzt Flachen fir eine
oberflachennahe Versickerung zur Verfligung.

Aus gutachterlicher Sicht wird davon ausgegangen, dass nur geringe
Schadstofffrachten und nur lokal begrenzt erhdhte Schadstoffkonzentrationen im
Grundwasser zu erwarten sind bzw. vorliegen und Gefahrdungen ausgeschlossen
werden konnen.

Im Jahr 2015 wurde ein Grundwasser-Monitoring durchgefiihrt. Im
Monitoringzeitraum war keine generelle, deutliche negative Beeinflussung des
Grundwassers feststellbar. Im Rahmen von Bau- und Bohrarbeiten missen jedoch
lokale Mobilisierungseffekte beachtet werden.

Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Die geplante Bebauung und die damit einhergehende Flachenversiegelung erfordert
eine ordnungsgemafe Entwasserung. Das Niederschlagswasser soll im Gebiet
gemal Entwasserungssatzung versickert werden. Gute Versickerungsmoglichkeiten
bestehen an den Randern des Planungsgebietes im Reinen Wohngebiet und in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 4. Insbesondere in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 6 und WA 7 ist aufgrund der Bodenverhaltnisse keine bzw. sehr
eingeschrankte Versickerung moglich (siehe nadhere Ausfiihrungen im Kap. 6.16).
Daher ist in den betroffenen Baugebieten eine Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers in versickerungstechnisch geeignete Randbereiche bzw.
benachbarte Wohngebiete erforderlich. Das anfallende Niederschlagswasser kann im
Bereich der Baugrundstiicke durch den Einbau von Hohlrigolen, die ein groeres
Speichervermogen als herkdmmliche Rigolen besitzen, entsprechend verzégert
versickert werden.

Aufgrund der o.g. Auffillungen mit Siebresten ist in den betroffenen Bereichen eine
Pfahlgrindung der Geb&ude bis in die tragfahige Bodenschicht des Tertiar
erforderlich. Die Anordnung der Bohrpfahle wird so erfolgen, dass die Richtung des
Grundwasserstroms (Nordnordost bis Nordost) erhalten bleibt und keine
Wandstellung der Bohrpfahle quer zur Flief3richtung entsteht. Auf der Basis der
gemal Bebauungsplan méglichen Baustrukturen und zweigeschossigen Tiefgaragen
wurden Auswirkungen auf den Grundwasserstrom untersucht. Es wurde festgestellt,
dass keine Beeintrachtigungen des Grundwassers durch Aufstaueffekte zu erwarten
sind.
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Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung im Norden und Stiden kann erhalten
werden. Im Zuge der Ruckbauverfigung sind alle Betriebsgebaude und das
Wohnhaus zu beseitigen. Fir das ehemalige Kiesabbau- und Betriebsgelande sind
Rekultivierungsmalnahmen verfiigt. Die Situation fir den Wasserhaushalt wiirde sich
durch diese MalRnahmen voraussichtlich nicht verandern.

Geplante MaBnahmen:

- Dachbegrinung

- Festlegung der maximal zulassigen Grundflachen

- Versickerung des Niederschlagswassers (gemaf stadtischer
Entwasserungssatzung)

- Ableitung des Niederschlagswassers aus Bereichen mit nicht aufnahmefahigem
Boden in Bereiche mit versickerungsfahigem Boden

- Einbau von Hohlrigolen fiir die Aufnahme von groRen Wassermengen

- Pfahigrindung unter Berlcksichtigung der Flierichtung des
Grundwasserstroms

- Bepflanzung und Begriinung der Grin- und Freiflachen.

Beriicksichtigung
Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden gemaf o.g. Ausflihrungen in
ausreichendem Umfang bertcksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Luft

Bestandsaufnahme

Das Planungsgebiet weist grundsatzlich keine hohen verkehrsbedingten
lufthygienischen Belastungen auf. Gewerbebedingt bestehen Belastungen bei Betrieb
des Heizwerks der SWM westlich des Planungsgebietes. Untersuchungen der
Luftschadstoffe haben ergeben, dass diese nur am westlichen Rand des
Planungsgebietes ab einer der bestehenden Kaminhdhe von 53 m nachzuweisen
sind.

Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Die zulassige Planung bleibt von der bestehenden gewerbebedingten
Schadstoffbelastung aufgrund der festgesetzten Abstande der Bauraume und Hohen
unberuhrt.

Durch die Offnung der Baublécke und raumliche Gliederung des Quartiers durch
Straflen- und Grinraume in Nord-Sud- und Ost-West-Richtung wird fiir eine
Durchliftung innerhalb des Planungsgebiets gesorgt.

Durch das Abriicken der Wohnbebauung im Suden wird eine ausreichend breite
Luftaustauschbahn gesichert.

Die geplanten Baumpflanzungen tragen generell zu einer Verbesserung der
Luftqualitat bei.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung im Norden und Suiden bliebe erhalten.
Im Zuge des Rickbaus der Betriebsgebaude mit Wohnhaus und der



6.2.6.

Seite 97

Wiederherstellung der urspringlichen Nutzung als landwirtschaftliche Flache ware
der Erhalt der bestehenden Gehdlzstrukturen nicht gesichert. Die Herstellung
landwirtschaftlicher Flachen hatte jedoch positive Auswirkungen auf den
ungehinderten Luftaustausch im Wirkungsbereich und damit indirekt auf die
Lufthygiene.

Geplante MaBnahmen:

- Schaffung von éffentlichen Griinflachen

- Bepflanzung und Begrinung der Grun- und Freiflachen sowie der Verkehrsfla-
chen

- Anordnung der Bauraume fur eine ausreichende Durchliftung des Planungsge-
bietes und Beschrankung der tberbaubaren Grundstiicksflache

- ErschlieBungssystem schrankt Durchgangsverkehr mit erhéhtem Verkehrsauf-
kommen und damit erhéhten Emissionen ein.

Beriicksichtigung
Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden gemaf o. g. Ausflihrungen in
ausreichendem Umfang beriicksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Windkomfort

Bestandsaufnahme

Das Planungsgebiet befindet sich im Std-Osten Minchens und wird im Osten vom
regionalen Griinzug Truderinger Wald begrenzt. Das weitestgehend unbebaute und
unversiegelte Planungsgebiet wirkt derzeit als klimatischer Ausgleichsraum mit hoher
Kaltluftlieferung und ist nicht nur fur die angrenzenden Wohnquartiere sondern fur das
Stadtgebiet Minchen Perlach von stadtklimatischer Bedeutung. Die Bereiche mit
Vegetationsbedeckung, insbesondere die Gehdlzbestande, beeinflussen das
Stadtklima positiv. Die bebauten, versiegelten Flachen sowie die vegetationsfreien
Kiesflachen kdnnen sich jedoch stark aufheizen. Der sidliche Teil des
Planungsgebiets fungiert derzeit als Luftaustauschbahn. Bei sommerlichen
Hochdruckwetterlagen mit vorherrschenden dstlichen Windrichtungen kann im
Truderinger Wald bzw. im Planungsgebiet selbst gebildete Kaltluft in die westlich
angrenzenden Wohnquartiere transportiert werden.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die geplante Bebauung arrondiert das bestehende Wohngebiet und nimmt die
Siedlungskanten im Norden und Westen auf. Die zentrale, 6ffentliche Grinflache
sowie die sudliche 6ffentliche Grunflache im Planungsgebiet schlieRen nach Osten
an den Ubergeordneten Griinzug und das Kaltluftquellgebiet Truderinger Wald an.
Untersuchungen der Auswirkungen der Neubebauung haben ergeben, dass eine
Verringerung des Kaltluftvolumens und damit eine erhebliche Auswirkung gegeniber
dem Istzustand eintritt. Diese war aufgrund der Ausweisung des Wohngebiets im
geltenden Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Minchen zu erwarten. Die
Funktion als Kaltluftaustauschbahn fir den zugeordneten Wirkungsraum bleibt
dennoch erhalten. Vor allem die stidliche 6ffentliche Grinflache tragt hierzu bei.
Ausgehend von den sidlichen Baugrenzen der Allgemeinen Wohngebiete WA 5, WA
7 und WA 8 bis zur stdlichen Planungsgebietsgrenze wird ein Gber 50 m breiter
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Freiraum im Ubergang zur Leitbahn Standlerstrale erhalten. Zudem bewirken
Minimierungs- und Vermeidungsmalnahmen, wie z.B. die Beschrankung des lber-
und unterbaubaren Baulandes sowie die Dachbegrinung eine Reduzierung des
Warmeenergieeintrages und der -abstrahlung des neuen Quartiers an das Umfeld
und haben positive Wirkung auf die ortliche Klimasituation.

Im Rahmen der Voruntersuchungen wurde eine Windkomfortanalyse durchgefiihrt.
Im Grofdteil des Untersuchungsgebietes gibt es keine Windkomfortprobleme. Im
Teilgebiet in der Umgebung eines relativ hohen Gebaudeblocks im Zentrum des
Untersuchungsbebietes und in einem Bereich im Sldosten gibt es leichte
Windkomforteinschrankungen. Diese Komforteinschrankungen liegen tber Verkehrs-
und Bewegungsflachen und kénnen daher vernachlassigt werden. Im Stdwesten des
Gebiets im Bereich des offentlichen Griinzuges wird der Windkomfort als ,maRig*
eingestuft und die Windsituation ist ,unangenehm und lastig“. Eine geeignete
Gegenmallnahme ware eine Windschutzbepflanzung. Um die wichtige
Durchliftungsfunktion der Griinachse als Kaltluftaustauschbahn fir das Kleinklima
(siehe oben) nicht weiter einzuschranken, wird jedoch auf MalRnahmen verzichtet.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung im Norden und Siiden bliebe erhalten.
Im Zuge des Ruckbaus der Betriebsgebaude mit Wohnhaus und der
Wiederherstellung der ursprunglichen Nutzung als landwirtschaftliche Flache bliebe
die heutige Durchliftungsfunktion als Kaltluftbahn fir das Kleinklima erhalten.

Geplante MaBnahmen:

Freihalten der Luftaustauschbahn im Siden

Beschrankung des Uber- und unterbaubaren Baulandes

Bepflanzung und Begriinung der Grin- und Freiflachen und der
Verkehrsflachen

Dachbegrinung zur Senkung der Oberflachentemperatur des Daches

Beriicksichtigung
Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden gemaf o.g. Ausflihrungen in
ausreichendem Umfang beriicksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft (Orts- und Landschaftsbild)

Bestandsaufnahme

Die landwirtschaftlich genutzte Flache im Norden und die offene Wiesenflache im
Suden sowie insbesondere die Flachen des Kiesgrubengelandes pragen das Bild des
Planungsgebiets. Es besteht ein abrupter Ubergang zwischen Siedlungsflache und
Offenland.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Neubebauung wird eine Lucke im Stadtkorper geschlossen. Das bauliche
Konzept lagert die Neubebauung an die heute bestehenden Siedlungsrander an.
Durch die zulassigen Bauformen, die Staffelung der Gebaudegrélie und -hdéhe wird
eine differenzierte Anpassung an die unterschiedlichen Strukturen der benachbarten
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Wohngebiete erreicht: Kleinteilige Baustrukturen im Norden und Ubergang zu
grol¥formatigen Baustrukturen im Siden und Westen. Mit je einem Hochpunkt werden
der Quartierseingang im Stidwesten und die Quartiersmitte markiert und ein
stadtebaulich wirksamer Orientierungspunkt geschaffen.

Die Neubebauung orientiert sich zum zentralen Park und zur siidlichen 6ffentlichen
Grinflache, die sich beide zur offenen Landschaft im Osten 6ffnen. Dadurch wird ein
harmonischer Ubergang zwischen Siedlungsrand und Landschaftsraum hergestelit.

In einer Untersuchung wurde die Vertraglichkeit der beiden geplanten Hochpunkte mit
je 15 Geschossen untersucht und bewertet. Die Hochpunkte kénnen
stadtbildvertraglich in das Stadtbildgefiige eingefligt werden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung im Norden und Siiden bliebe erhalten.
Im Zuge des Rickbaus der Betriebsgebaude mit Wohnhaus und der
Wiederherstellung der urspringlichen Nutzung als landwirtschaftliche Flache wirde
das Planungsgebiet wieder Teil der unbebauten Landschaft.

Geplante MaBnahmen:
- Hoéhenbeschrankung der Baukdrper
- Baumpflanzungen in den &ffentlichen und privaten Griin- und Freiflachen
— Erhalt und Starkung der bestehenden Grlinstrukturen

Beriicksichtigung

Durch die sich in die Siedlungsstruktur eingliedernde Neuplanung wird der Schutz
des Orts- und Landschaftsbildes gewahrleistet. Durch punktuelle Hochpunkte werden
stadtbildrelevante Fernwirkungen erzielt, die sich jedoch nicht negativ auf das Orts-
und Landschaftsbild auswirken.

Auswirkungen auf das Schutzgut sonstige Sachgiiter

Im Bereich der geplanten Anbindungen an den Karl-Marx-Ring sowie der Friedrich-
Creuzer-Strale / Alexisweg sind Abwassersammelkanale der Minchner
Stadtentwasserung vorhanden. Diese werden im Zuge der ErschlieBungsplanung
bertcksichtigt bzw. baulich angepasst.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Energie (Energiebedarf,
Energieversorgung, Energieverteilung)

Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Die Konzeption des neuen Bauquartiers bericksichtigt Anforderungen zur
Energieeinsparung und Nutzung umweltfreundlicher Energien. Die stadtebauliche
Konzeption wurde unter Zugrundelegung von Nachhaltigkeitszielen entwickelt.
Insgesamt bieten Lage und Anordnung der Baukorper sowie die Freiflachen gute
Voraussetzungen fiir eine Minimierung des Energieverbrauchs der Gebaude und die
Nutzung umweltfreundlicher Energien.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung im Norden und Suiden bliebe erhalten.
Im Zuge des Rickbaus der Betriebsgebdaude mit Wohnhaus wirde wieder die
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urspriingliche Nutzung als landwirtschaftliche Flache hergestellt. Diese MaRnahmen
hatten keine Auswirkungen.

Geplante MaBnahmen:
- aktive und passive Solarenergienutzung moglich
- Anschluss an das Fernwarmenetz der Stadtwerke Minchen méglich

Beriicksichtigung

Der Energiebedarf kann durch einen hohen Gebdudedammstandard und durch aktive
Solarenergienutzung erheblich reduziert werden. Die Kompaktheit der Gebaude
bietet hierflr gute Voraussetzungen.

Auswirkungen auf die Umweltbelange Abfille und Abwasser

Bestandsaufnahme
Durch den Betrieb des Kieswerks fielen im Planungsgebiet zu entsorgende Abwasser
und Abfalle an.

Prognose bei Durchfuhrung der Planung

Die Entsorgung der Abfalle des kunftigen Wohnquartiers ist durch den
Abfallwirtschaftsbetrieb Minchen (AWM), die Entsorgung des Abwassers Uber neu zu
erstellende Entsorgungskanale mit Anschluss an das bestehende Kanalsystem der
Munchner Stadtentwasserung (MSE) geplant.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die bestehende landwirtschaftliche Nutzung im Norden und Sitden bliebe erhalten.
Im Zuge des Ruckbaus der Betriebsgebaude mit Wohnhaus wirde wieder die
ursprungliche Nutzung als landwirtschaftliche Flache hergestellt. Diese MalRnahmen
hatten keine Auswirkungen.

Geplante MaBnahmen:
Ausreichende Bemessung der 6ffentlichen Verkehrsflachen fur Wendemadglichkeiten
dreiachsiger Mullfahrzeuge.

Beriicksichtigung
Eine geordnete Entsorgung der im Planungsgebiet anfallenden Abfalle und Abwasser
ist sichergestellt.

Naturschutzrechtliche Eingriffregelung

Der Ausgleichsbedarf flr den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft wurde
auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft —
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen, 1999/2003, ermittelt.

Gemal Leitfaden wurden die Flachen des Planungsgebietes in Bereiche mit geringer
und mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild sowie im Bereich der
Luftaustauschbahn mit hoher Bedeutung fir das Schutzgut Klima/Luft eingeteilt. Fur

die Schutzguter Boden und Wasser wird eine geringe Bedeutung fiir das gesamte
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Planungsgebiet festgestellt.

Das Planungsgebiet weist durchschnittlich eine geringe Bedeutung fur Arten- und
Lebensraume auf. Lediglich in Randbereichen sowie im Bereich von Aufschittungen
und entlang der verdichteten Kiesflachen finden sich héherwertige
Vegetationsstrukturen, die von Ruderalfluren bis hin zu Gehdlzbestanden reichen. Im
Norden und Suden befinden sich landwirtschaftlich genutzte artenarme Flachen.

Aufgrund der friheren Nutzung ist kein naturlicher Bodenaufbau vorhanden. Seltene
Bdden sind nicht betroffen.

Die Vegetationsflachen insbesondere die zusammenhangenden landwirtschaftlichen
Flachen im Norden und Siden sind Kaltluftentstehungsgebiete. Sie sind im
Zusammenhang mit den &stlich angrenzenden Freiflachen und Waldflachen zu
bewerten. Insbesondere die offenen Flachen im Siden bilden in Verbindung mit der
Standlerstralle eine stadtrdumlich wirksame Luftaustauschbahn.

Das Landschaftsbild wird im Wesentlichen von den Brachflachen und den
Betriebsgebauden des Betonwerkes gepragt. Neben versiegelten und stark
verdichteten Kiesflachen finden sich hier Aufschittungen mit Aufwuchs.

Unter Bericksichtigung der vorgenannten Kriterien werden gemaR Leitfaden die
nordlichen Ackerflachen sowie alle Vegetationsflachen im Bereich der Kiesgrube als
Gebiet mittlerer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I1) und
die sudlichen Ackerflachen aufgrund der hohen Bedeutung fur das Stadtklima als
Gebiet mit hoher Bedeutung (Kategorie Ill) bewertet.

Die offentlichen Grinflachen werden bei der Eingriffsermittlung nicht berticksichtigt.
Ebenso werden bereits versiegelte Flachen, die im Bereich der zukilnftigen
Baugebiete oder StralRenverkehrsflachen liegen, nicht als Eingriff bewertet.

Hinsichtlich der Eingriffsschwere werden die Allgemeinen Wohngebiete, das
Sondergebiet sowie die Verkehrsflachen dem Eingriffstyp A mit hohem Versiegelungs-
bzw. Nutzungsgrad zugeordnet. Lediglich das Reine Wohngebiet und die
Gemeinbedarfsflache Kindertageseinrichtung werden dem Eingriffstyp B mit
niedrigem bis mittlerem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad zugeordnet, da in beiden
Flachen ein geringerer Versiegelungsgrad festgesetzt ist.

Die grofflachige Dachbegriinung, die Uberwiegende Begrinung der nicht iberbauten
Flachen und die vollstdndige Versickerung des anfallenden Regenwassers sind
neben Vorgaben zur Pflanzung und Erhalt von Bdumen Mallnahmen, die zu einer
Minimierung des zu erwartenden Eingriffs in den Naturhaushalt beitragen. Diesen
Vorteilen der Planung steht der relativ hohe Versiegelungsgrad in den meisten
Baugebieten gegenlber.

Die vorgesehenen MinimierungsmalRnahmen werden bei der Festlegung der
Kompensationsfaktoren berlcksichtigt. Fur Eingriffe in Flachen gemal Kategorie Il im
Reinen Wohngebiet WR und in der Gemeinbedarfsflache wird der obere Faktor des
Typs B angesetzt. Fur den Eingriff in Flachen gemal Kategorie Il in den Allgemeinen
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Wohngebieten, dem Sondergebiet und den Strallenverkehrsflachen wird der mittlere
Faktor des Typs A angesetzt. Fur Eingriffe in die Kategorie Il wird der untere Faktor

des Typs A festgelegt, da die Funktion der Flache als Luftleitbahn grundséatzlich

bestehen bleibt.

Die durch die 6ffentlichen Grinflachen entsiegelten Flachen werden angerechnet.
Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs

Eingriff in Kategorie FlachengréRe in  |Anzuwendender |Ausgleichs-
m? Faktor erfordernis in m?

Kategorie B |l 10.280 0,8 8.224
Kategorie Al 28.270 0,9 25.443
Kategorie Alll 23.450 1,0 23.450
Anrechenbare 8.290 -1,0 - 8.290
Entsiegelungmal}-
nahmen im
Planungsgebiet

Ausgleichsbedarf insgesamt 48.827

Es ergibt sich insgesamt ein Ausgleichsbedarf von ca. 4,9 ha. Im Planungsgebiet
selbst kdnnen keine Ausgleichsmalinahmen hergestellt werden. Aufgrund der
naturschutzfachlichen Eignung werden die erforderlichen Ausgleichsflachen im
Ausgleichsflachenkonto Frottmaninger Heide des Heideflachenvereins Miinchener
Norden e. V. bereitgestellt. Sie werden zum Zeitpunkt des Eingriffs zur Verfugung
stehen. Die Kostenlibernahme fiir die Bereitstellung, die Herstellung und die
Entwicklungspflege wird vertraglich gesichert.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Von der Vogelart — Goldammer geht ein Revier verloren. Ein Ausweichen der
betroffenen Paare kann angesichts der lokalen Bestandssituation nicht sicher
behauptet werden. Somit liegt ein Verstol gegen die Stérung (§ 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG) und Beschadigung oder Zerstérung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten
(§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) vor. Die Erfullung des Toétungsverbots ist fur die
betroffene europaische Vogelart bei Rodungsarbeiten aufierhalb der Brutzeit der
Voégel nicht zu erkennen.

Daher wurde ein Antrag auf Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bei der héheren
Naturschutzbehdrde gestellt. Die spezielle artenschutzrechtliche Prufung fuhrte zu
folgendem Ergebnis.

Zwingende Griinde des offentlichen Interesses

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist zur Deckung des Wohnbedarfs in der
Landeshauptstadt Minchen zwingend erforderlich. Der Stadtrat hat mit Beschluss
vom 15.11.2016 das wohnungspolitische Handlungsprogramm mit ,WWohnen in
Minchen-VI* fur die Jahre 2017 bis 2021 fortgeschrieben. Zur Erreichung dieses
gesamtstadtischen Ziels bedarf es insbesondere der Realisierung von



6.5.

Seite 103

Wohnungsbaumalinahmen wie sie vorliegende Planung bereit stellt.

Die dargelegten, zwingenden Grunde des uberwiegenden offentlichen Interesses
erfillen den Ausnahmegrund nach § 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 5 BNatSchG.

Keine zumutbare Alternative

Die Erhaltung des Goldammer-Reviers (mindestens ca. 0,5 ha freie, offene
Grunflache mit einzelnen randlichen Gehodlzen) ist nicht mdglich, da dadurch eine
Vielzahl von Wohneinheiten nicht gebaut werden kdnnte und das Areal zuséatzlich
eingezaunt werden musste, um Stérungen auszuschlielen. Andere Flachen fir die
Realisierung der geplanten Wohneinheiten stehen — auch in der Umgebung — nicht
zur Verfligung.

Die Begrundung legt nachvollziehbar dar, dass keine Alternative nach § 45 Abs. 7
Satz 2 zum vorliegenden Planungskonzept gegeben ist, die eine glinstigere Situation
fur die Art schaffen warde.

Wahrung des giinstigen Erhaltungszustandes

Der Erhaltungszustand der Goldammer auf Ebene der gesamten kontinentalen
biographischen Region wird durch das Vorhaben nicht negativ beeinflusst.

Fur die lokale Population ist nicht anzunehmen, dass sie durch den Verlust eines
Brutreviers erlischt. Goldammern sind weder brutplatztreu noch gibt es Daten Uber
Mindestpopulationsgrofien bzw. kritische Schwellen, unterhalb derer eine Population
zusammenbricht. Durch die Mobilitat der Tiere Uber das Winterhalbjahr ist
gewahrleistet, dass sie Strukturen im deutlich weiteren Umfeld als dem der hier
postulierten Lokalpopulation kennen, wo Ausweichmdglichkeiten bestehen. Hier und
im weiteren Umfeld ist davon auszugehen, dass alle geeigneten Reviere bereits
besetzt sind. Kurz- und mittelfristig kann das lokale Vorkommen auch davon
profitieren, dass es im angrenzenden Truderinger Wald derzeit regelmalige
Hiebmalinahmen gibt, die immer wieder geeignete Freiflache entstehen lassen; auch
die periodisch notwendige Freistellung unter Hochspannungsleitungen fuhrt immer
wieder zu einem kurzfristig hdheren Angebot an Brutplatzen.

Im Bereich der lokalen Population sind derzeit keine geeigneten bzw. sinnvollen FCS-
Malnahmen mdglich.

Da die Voraussetzungen der Ausnahme nach § 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 5 vorliegen,
wurde von der hdheren Naturschutzbehdrde mit Schreiben vom 08.05.2017 die
Ausnahme auf Ebene des Bebauungsplanes in Aussicht gestellt.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Die geplanten BaumalRnahmen flhren in ihrer Gesamtheit zu Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutern. Im Rahmen des Umweltberichts werden diese neben der
Beschreibung und Bewertung der einzelnen Schutzglter mit betrachtet und indirekt
miterfasst. In der folgenden Matrix sind die dkosystematischen Wechselwirkungen der
betrachteten Schutzgiter zusammenfassend gekennzeichnet:
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Schutzglter Wechselwirkungen (schutzgutiibergreifende Prozesse)
Menschen | Tiere und Boden Wasser Klima, Luft |Orts-und
Pflanzen Landschaftsbild
Menschen X X X X X
Tiere und Pflanzen X X X X
Boden X X X X
Wasser X X X X
Klima, Luft X X X X
Orts- und X
Landschaftsbild

Einzig die Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern Boden und Grundwasser
(siehe Kap. 9.2.4) stellt sich als entscheidungserheblich dar und erfordert spezifische
Malnahmen. Aus den in der o.a. Tabelle gekennzeichneten 6kosystematischen
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern ergeben sich keine neuen
abwagungsrelevanten Aspekte.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im Vorfeld des Bebauungsplans wurde in einem Planungswettbewerb Gberprift, wie
die beabsichtigen Nutzungen am besten angeordnet werden kdénnen. Der bei diesem
Verfahren auf den ersten Rang gesetzte Entwurf des Architekturbiros Riegler Riewe
mit yellow z und lad landschaftsarchitektur wurde nach einer Uberarbeitung dem
Bebauungsplan zugrunde gelegt. Der Entwurf zeichnet sich dadurch aus, dass er die
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Zielsetzungen am Besten erfilllt,
insbesondere die Schaffung eines harmonischen Ubergangs zwischen der
kleinteiligen Bebauung Truderings im Norden und Nordosten und der
groBmalstablichen Baustruktur Neuperlachs im Westen und Siden. Gleichzeitig
werden durch die Konzeption des zentralen Parks und der stdlichen 6ffentlichen
Grunflache die Ubergeordneten landschaftsplanerischen und klimatischen Ziele
umgesetzt.
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6.7. Zusatzliche Angaben

6.7.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweisen auf Schwierigkeiten

Die Datengrundlage fur die Umweltpriufung/fur diesen Umweltbericht war
ausreichend. Unsicherheiten bestehen hinsichtlich der Prognose zur
Verkehrsentwicklung, die sich aus Annahmen der kinftigen Bebauung, moglicher
baulicher Entwicklungen in der Umgebung und des Modalsplit zwischen Offentlichen
Personen Nahverkehr und motorisierten Individualverkehr ableitet. Zudem kann nicht
mit letzter Sicherheit ein Vorkommen oder die Ansiedlung von geschitzten Arten im
Planungsgebiet abschlieRend ausgeschlossen werden.

Liste der vorliegenden Gutachten und Unterlagen zum jeweiligen Stand:

Verkehrliche Untersuchung, TUV Rheinland Grebner Ruchay, Stand Januar
2017

Schalltechnische Untersuchung, Mdéhler und Partner, Stand Mai 2017
Ausbreitungsberechnung zur Ermittlung der Luftschadstoffimmissionen, Méh-
ler und Partner, Projektnotiz vom 20.12.2013

Klimagutachten fir den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2090, GEO-NET
Umweltconsulting GmbH, Stand Dezember 2016

Gutachterliche Stellungnahme zum Windkomfort flir den Bebauungsplan mit
Grunordnung Nr. 2090, GEO-NET Umweltconsulting GmbH, Stand Juli 2016
Strukturtypenkartierung, planwerkstatt karlstetter, Stand Juni 2014 / Plane
Stand Januar 2017

Baumbestandsplan, planwerkstatt karlstetter, Stand Januar 2017
Naturschutzfachliches Gutachten, planwerkstatt karlstetter mit BIOBURO
SCHREIBER, Stand Marz 2017

Historische Recherche, SakostaCAU, Stand Juli 2012

Orientierende Altlastenuntersuchung, SakostaCAU, Stand Oktober 2012
Detailuntersuchung Boden und Grundwasser, SakostaCAU, Stand Marz 2013
Projektnotiz zum Grundwassermonitoring, SakostaCAU, Stand Januar 2016
Vorlaufige Berechnungen der Anstauhdhen des Grundwassers an den geplan-
ten Gebauden, SakostaCAU, Stand Marz 2012

Bericht zur orientierenden Baugrundvorerkennung, SakostaCAU, Stand Fe-
bruar 2016

Historisch-genetische Rekonstruktion der Kampfmittelbelastung mit Untersu-
chungskonzept zur Kampfmittelerkundung, SakostaCAU, Stand August 2016
Entwasserungskonzept, TUV Rheinland Grebner Ruchay, Stand November
2016

Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung, Eisenlauer Architektur und Stadtpla-
nung, Stand November 2016

BVS Besonnungs- und Verschattungsstudie, Eisenlauer Architektur und Stadt-
planung, Stand Dezember 2016

6.7.2. Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

Nach § 4 c BauGB sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
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des Vorhabens durch eine entsprechende Uberwachung (sog. Monitoring) ermittelt
werden konnen.

Die bei Realisierung des Bebauungsplanes zu erwartenden Umweltauswirkungen
wurden eingehend untersucht und geeignete Vorsorgemalinahmen getroffen.

Weitere erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch die Bauleitplanung sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten und damit keine Maflinahmen zu
deren Uberwachung angezeigt.

In diesem Zusammenhang wird auf die nachfolgenden Genehmigungsverfahren
insbesondere auf das notwendige wasserrechtliche Verfahren zur Grindung der
Bauwerke verwiesen. In diesen kénnen je nach Bedarf Auflagen zum Monitoring
erfolgen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Planungsgebiet befindet sich im 16. Stadtbezirk Ramersdorf-Perlach. Durch den
Bebauungsplan mit Grinordnung werden landwirtschaftlich und gewerblich genutzte
Flachen einer Wohnnutzung zugefuhrt.

Schutzgut Mensch

Durch die Planung kommt es zu einer nicht wesentlichen Mehrung des Verkehrs, der
durch das bestehende Straliennetz aufgenommen werden kann.

Es wirken sowohl Verkehrslarm- als auch Anlagenlarmimmissionen auf das
Planungsgebiet ein. Ein ausreichender Schutz kann durch Abstande zur Larmquelle
und durch MaRnahmen an den betroffenen Gebauden gewahrleistet werden.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die geplante Bebauung sind die meisten lokalen Populationen der
(nachgewiesenermalden oder potentiell) vorkommenden streng geschitzten Arten
und der europaischen Vogelarten bzw. ihre Lebensstatten nicht oder nur unerheblich
betroffen. Ausgenommen ist ein Brutpaar der Goldammer, flir das sich ein
Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ergibt. Eine In-Aussichtstellung fur die
artenschutzrechtliche Ausnahme nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG liegt vor. Die
bestehenden Waldflachen kénnen nach den Erfordernissen des BayWaldG nicht
sachgemal bewirtschaftet werden. Sie werden an anderer Stelle durch eine gleich
grolde Erstaufforstung (ca. 0,3 ha) ausgeglichen. Ein Teil des Baumbestandes der
Waldstrukturen wird erhalten und in die 6ffentliche Grinflache integriert.

Schutzgut Boden

Durch das Bauvorhaben kommt es durch die Planung gegentiber der
Bestandssituation zu einer Erhdhung der Versiegelung, die im Zuge der
Eingriffsregelung ausgeglichen wird. Fur das Planungsgebiet wurden keine
erheblichen Schadstoffbelastungen festgestellt.

Schutzgut Wasser
Durch das Bauvorhaben kommt es zu keinen bedeutsamen Eingriffen in das
Grundwasser.

Schutzgut Luft
Eine Verschlechterung der lufthygienischen Situation im Planungsgebiet ist nicht zu
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erwarten.

Schutzgut Klima

Mit der Planung verkleinern sich die Flachen der Kaltluftaustauschbahn sowie fir die
Entstehung von Kaltluft. Mit der Freihaltung eines ausreichend breiten Freiraums in
Verlangerung der Standlerstrale kann die Funktion mafRgeblich, wenn auch
abgeschwacht, erhalten bleiben.

Schutzgut Landschaftsbild

Durch die verkehrliche und stadtebauliche Neuordnung gemaf Bebauungsplan mit
Grinordnung kommt es zu einer Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes, die
sich jedoch nicht negativ auswirkt. Mit der 6ffentlichen Grinflache im Osten wird ein
harmonischer Ubergang zwischen Siedlungsgebiet und angrenzendem
Landschaftsraum geschaffen.

Schutzgut Energie

Die vorgesehene Bebauung ermdglicht die aktive und passive Nutzung von
Solarenergie. Das Planungsgebiet schlief3t an vorhandene technische Infrastruktur
und an das bestehende Verkehrsnetz fur den 6ffentlichen Verkehr und
Individualverkehr sowie das Ful3- und Radwegenetz an. Dadurch wird zusatzlicher
Energiebedarf minimiert.

Umweltbelang Abfille und Abwasser
Eine geordnete Entsorgung der im Planungsgebiet anfallenden Abfalle und Abwasser
ist sichergestellt.

Fazit

Als Ergebnis des vorliegenden Umweltberichts ist festzustellen, dass mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2090 bei Mitbetrachtung der
vorgesehenen Malinahmen zur Vermeidung und Verminderung keine erheblichen
oder nachhaltigen negativen Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne der einzelnen
Umweltfachgesetzgebungen zu erwarten sind bis auf den Verbotstatbestand gemag §
44 Abs. 1 BNatSchG fur ein Brutpaar der Goldammer. Unvermeidbare Eingriffe in
Natur und Landschaft durch die Neuversiegelung von Béden sowie die Beseitigung
von Vegetationsflachen ergeben ein Ausgleichserfordernis in einer Gréfe von ca. 4,9
ha. Mit dem externen Ausgleich im Ausgleichsflachenkonto Fréttmaninger Heide
kénnen diese nachteiligen Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft als
kompensiert betrachtet werden. Fir die betroffenen Waldflachen wird ein
flachengleicher Ausgleich (ca. 0,3 ha) gesichert.
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7. Daten zum Bebauungsplan

Flachennutzung Flache in m? Flachen- | Geschoss-

anteil in % | flache (GF)
in m?

Baugebiet WR 9.300 7,2 7.950

Baugebiet WA (1-8) 54.950 42,8 106.850

Baugebiet SO 3.060 2,4 9.800

Gemeinbedarfsflache 2.700 21 1.500

Kindertageseinrichtung

StraRenverkehrsflachen 23.890 18,6

davon Fahrradhauptroute Alexisweg 1.795

Offentliche Grinflachen 34.380 26,9

Planungsgebiet gesamt 128.280 100,00 126.100
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lll. Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

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

IV. Abdruck von . -1Il.
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.
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V. WYV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/31V
zur weiteren Veranlassung.

Zu V.

Am

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An den Bezirksausschuss 16

An den Bezirksausschuss 15

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 1l/31P

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/53

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA llI

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV/31 T

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/31 V



