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

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates gemaft § 4 Nr. 9
Buchstabe b der Geschaftsordnung des Stadtrates nach Vorberatung im Ausschuss flr
Stadtplanung und Bauordnung.

Wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs mit
Gruanordnung Nr. 2084 (Seite 21 ff.)



Seite 2

A) Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR

§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Fir den Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung und den
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2084 wurde die friihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) wahrend der Zeit
vom 17.11.2015 mit 17.12.2015 durchgefihrt. In diesem Rahmen fand am 02.12.2015
eine o6ffentliche Erérterung statt.

Die insgesamt vorgebrachten AuBerungen lassen sich wie nachfolgend zusammen-
fassen und es wird dazu Stellung genommen. Die daruber hinausgehenden Anregun-
gen zu Regelungs- und Darstellungsmdglichkeiten des Flachennutzungsplanes mit
der integrierten Landschaftsplanung werden im Rahmen der Beschlussfassung zur
Anderung des Flachennutzungsplanes behandelt.

1. Bebauung

Es wurde erfragt, ob eine flinfgeschossige Bebauung geplant sei, was eine finf-
geschossige Bebauung rechtfertige und wie viele Geschosse fiir die ,Riegelbe-
bauung® an der Federseestrale geplant seien. Der Wunsch der Blrgerinnen und
Burger sei eine Bebauung mit maximal drei Geschossen. Ebenso wurde zu be-
denken gegeben, ob sich die geplante Bebauung in die in der Umgebung beste-
hende Bebauung einflige. Zudem wurde die Frage gestellt, wann die ehemalige
,Olympische Sportbibliothek® abgerissen werde.

Stellungnahme:

Es ist entweder eine héhere Bebauung auf geringer Grundflache oder eine nied-
rigere Bebauung auf groRerer Grundflache moglich. Die geplante Anzahl an
Wohneinheiten soll erreichbar sein. Der aktuelle Entwurfsstand sieht drei Ge-
schosse bei der Reihenhausstruktur und vier Geschosse im Geschoss-
wohnungsbau vor. Punktuell sollen an ausgewahlten, markanten Punkten an der
Federseestralle sowie am neuen Erschlieflungsstich von Stiden her Gebaude
mit fnfgeschossigen Bauteilen, an der Henschelstra3e auch ein Gebaude mit
einem sechsgeschossigen Bauteil ausgefuhrt werden, um so eine stadtebauliche
Akzentuierung dieser Stellen zu erreichen. Die ,Riegelbebauung” entlang der
Federseestralie soll aber nicht funfgeschossig, sondern grundsatzlich nur vierge-
schossig mit einem flinfgeschossigen Hochpunkt am Sidrand des Teilbaugebie-
tes WA (7) ausgefiihrt werden. Zudem war nicht vorgesehen, Einzelhauser zu er-
richten sondern Geschosswohnungsbau. Unter dieser Bedingung fligt sich die im
Entwurf vorgesehene Bebauung gut in die Umgebung ein. Das Gebaude der
ehemaligen ,Olympischen Sportbibliothek® soll im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplanes abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden.

2. Schall

Es wurde erfragt, mit welcher Schallentwicklung im Bereich Henschelstralie/
Federseestralie durch die geplante ,Riegelbebauung® an der Federseestrale zu
rechnen sei.
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Stellungnahme:

Die mogliche Schall- und Reflektionsschallentwicklung auf die bestehende Be-
bauung wurde im Verfahren geprift.

Zum Schutz der bestehenden Wohnbebauung an der Federseestralie vor Refle-
xionswirkung durch die neue Bebauung wurde hier zudem festgesetzt, dass die
Fassaden der Neubebauung mit einem Absorptionsverlust von 2 dB(A) auszufuh-
ren sind.

Zudem wurde festgesetzt, dass Ladezonen von Einzelhandelsbetrieben in die
Gebaude zu integrieren oder einzuhausen sind. Die Innenwande und Decken
von Tiefgaragenrampen sind schallabsorbierend auszufihren.

Verkehr

. Ruhender Verkehr

Es wurde erfragt, wie die Parkplatzsituation im geplanten Gebiet geldst werde,
wie viele Besucherparkplatze vorgesehen seien und ob entlang der Henschel-
und FederseestralRe Parkplatze eingerichtet werden sollen. Zudem wurden Aus-
sagen erbeten, wo die Parkplatze fiir die Nahversorgungseinrichtung unterge-
bracht werden sollen und wo die Tiefgarageneinfahrten angeordnet werden sol-
len.

Stellungnahme:

Grundsatzlich gilt im geplanten Gebiet der Stellplatzschlissel laut Stellplatzsat-
zung (StPIS) der Landeshauptstadt Miinchen, d. h. es ist ein Stellplatz pro Wohn-
einheit vorzusehen. Dies wird Uberwiegend durch Tiefgaragenstellplatze erreicht;
die Tiefgarageneinfahrten befinden sich jeweils in den oder nahe der ent-
sprechenden Gebaude. Zudem wird ein Besucherparkplatz pro sechs Wohnein-
heiten im Strallenraum eingerichtet. Im Zusammenhang mit dem Bau des neuen
Wohngebietes soll die Federseestralle ausgebaut werden, wobei die Stra-
Renbreite mit beiderseitigem Gehweg und beiderseitigen Pkw-Stellflachen herge-
stellt werden soll. Die Stellplatze fur die Nahversorgungseinrichtung werden in
der Tiefgarage untergebracht; die Tiefgaragenzufahrt soll sich an der Federsee-
strale befinden.

Verkehrsfluss/-regelungen

Es wurde erfragt, wie der Verkehrsfluss durch die Vestastralte geregelt werden
solle und wie das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch das neue Wohngebiet
und zukinftige Planungen in der Nahe abgewickelt werden sollen. Zu bedenken
wurde gegeben, dass sich der Verkehr in der VestastralRe bereits jetzt in Spitzen-
zeiten bis zum Kleiberweg und zur Henschelstral3e zurlickstaue und dass die
Lochhausener Straf3e und die A 99 sehr stark belastet seien.

Stellungnahme:

Das Verkehrsgutachten hat ergeben, dass schon die vorhandenen als auch die
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prognostizierten Verkehrsmengen und die ermittelten Neuverkehre am malge-
benden Knotenpunkt Lochhausener StralRe/Sumpfmeisenweg — insbesondere
aufgrund der hohen Belastung in Ost-West-Richtung — in den Spitzenstunden
nicht leistungsfahig abgewickelt werden kénnen. Allerdings sind solche Uberlas-
tungen in einer Groflstadt wie Minchen haufig — insbesondere zu den Spitzen-
stunden — wiederzufinden. Das umgebende Strallennetz kann das zu erwartende
Verkehrsaufkommen insgesamt aber bewaltigen, d. h. die Bebauung ist somit
auch aus verkehrlicher Sicht noch vertretbar. Darliber hinaus sind im Rahmen
der geplanten Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes verkehrliche
Malnahmen im Gesamtzusammenhang zu ergreifen.

Nahversorgung

Es wurde nach einem Zeitpunkt fiir konkretere Aussagen zu Infrastruktur und
Versorgung gefragt.

Stellungnahme:

Konkrete Nutzungen kénnen derzeit noch nicht benannt werden. Erst mit dem
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens kénnen entsprechende Nahversor-
gungsunternehmen gefunden werden. Der Bebauungsplan sieht jedoch an der
Federseestralle einen ausreichend gro3en Bauraum vor und schlie3t in diesem
Bereich auch Wohnnutzung im Erdgeschoss aus, um so die Ansiedlung einer
Einzelhandelseinrichtung zu begunstigen. Die Anlieferung erfolgt im Gebaude,
sodass hiervon keine Larmbeeintrachtigung zu erwarten ist.

Schulen/Schulweg/Mittagsbetreuung

. Schulen/Mittagsbetreuung

Es wurde erfragt, ob die Planung eine ausreichende Versorgung mit Schulen,
Klassenrdumen und Mittagsbetreuung vorsehe. Es stlinden derzeit ohnehin nur
25 Platze fir die Mittagsbetreuung zur Verfiigung; sollten noch weitere Klassen-
rdume bendtigt werden, wird befurchtet, dass die Mittagsbetreuung ganz weichen
musste.

Stellungnahme:

Es soll einen zweiziigigen Schulausbau geben. Ein Grundschulzug ist ausrei-
chend fiur 500 Wohneinheiten, also fir das geplante Wohngebiet. Zwei Grund-
schulziige sind dann auch fir evil. weitere geplante Wohngebiete in der Umge-
bung ausreichend.

Die Mittagsbetreuung am Grundschulstandort Schubinweg musste in der Tat zeit-
weise ins Pfarrheim von Lochhausen ausgelagert werden. Fir das Schuljahr
2017/18 wird seitens des Referates flir Bildung und Sport eine neue Losung ge-
sucht werden.
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5.2. Schulweg

8.1.

Es wurde erfragt, wie der Schulweg gesichert werde, auch wahrend der Baupha-
se.

Stellungnahme:

Der Schulweg soll wie bisher tber die 6ffentliche Stralle, insbesondere uber die
mit Lichtsignal geregelte Kreuzung an der Lochhausener Stral3e fuhren. Dies ist
auch wahrend der Baumaflnahmen zu gewahrleisten.

Griinordnung

Es wurde erfragt, ob der altere Baumbestand z. B. am Kleiberweg und an der
Henschelstral’e erhalten bleibe.

Stellungnahme:

Der altere Baumbestand am Kleiberweg und an der HenschelstralRe soll erhalten
bleiben. Dies betrifft auch den Baumbestand auf der sog. ehem. ,Landbecktras-
se” und einen groReren Einzelbaum an der Federseestrale in Nachbarschaft
zum Trafogebaude. Die Birkenreihe wird voraussichtlich auf Grund des sudlich
gelegenen Baukorpers und dessen Erschliel3ung nicht erhalten werden kdnnen.

Sonstiges

Es wurde erfragt, wie viele Bauabschnitte geplant seien und ob Unterlagen zu
den derzeitigen und zukiinftigen Planungsschritten eingesehen werden konnten.

Stellungnahme:

Die Anzahl der Bauabschnitte ist derzeit noch nicht bekannt. Die Unterlagen zu
den Planungen kénnen grundsatzlich im Verfahren der 6ffentlichen Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB im Referat fur Stadtplanung und Bauordnung eingese-
hen werden.

Bund Naturschutz in Bayern e.V. (BN)

Die Vorschlage fiir einen Bebauungsplan in der vorliegenden Fassung werden
mit folgender Begrindung abgelehnt.

Fehlende Priifungen

Eingriffsregelung

Der Bedarf fir die Kompensationsflachen sei bisher nicht berechnet, somit kénne
keine ausreichend qualifizierte Stellungnahme abgegeben werden. Wegen des
vorgesehenen hohen Versiegelungsgrades im Planungsgebiet, der massive Ein-
griffe in Natur und Landschaft notwendig mache, werde vom BN ein hoher Aus-
gleichsflachenbedarf gesehen. Die Eingriffsregelung sei den Verfahrensbeteilig-



Seite 6

8.2.

ten noch vorzulegen.

Stellungnahme:

Zwischenzeitlich ist die Uberarbeitung und Detaillierung der Planung erfolgt und
damit auch die Ermittlung von Eingriff und Ausgleich gemal Leitfaden des
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen ,Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung®. Es wurde ein Ausgleichsflachenbedarf von rund 5,7 ha
errechnet. Die Ausgleichsflachen werden grol¥teils dstlich der Ziegeleistralte im
Vorfeld der Aubinger Lohe nachgewiesen und im Umfang von ca. 1,9 ha im
Okokonto Eschenrieder Moos.

SaP/UVP

Aufgrund der hochwertigen Strukturen im Planungsgebiet kénne nicht ausge-
schlossen werden, dass europarechtlich geschitzte Arten vorkdmen. Es werde
deshalb eine SaP und UVP Prufung gefordert.

Stellungnahme:

Im Laufe des Verfahrens wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP) gefertigt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass vorhabensbedingte Beein-
trachtigungen von Arten des Anhangs IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
(FFH-Richtlinie) durch die geplante Bebauung fur im Gebiet nachgewiesene Fle-
dermausarten mdglich sind. Des Weiteren ergibt sich eine Beeintrachtigung von
Brutplatzen oder Nahrungshabitaten von Vogelarten, die nach der EU-Vogel-
schutzrichtlinie geschiitzt sind, fir diverse ungefahrdete Vogelarten und eine ge-
fahrdetete Vogelart. Durch die in der saP vorgesehenen MalRnahmen zur Kon-
fliktvermeidung, zusammen mit den vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen kann
das Eintreten von Verbotstatbestanden gemafl § 44 Abs. 3und 1i. V. m. Abs. 5
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vermieden werden. Ebenso wurde eine
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) durchgeflihrt, die Teil der Begriindung zum
Bebauungsplan ist.

Altbaume

Im ganzen Planungsgebiet kdmen Einzelbaume sowie Baumgruppen vor, die den
Bestimmungen der Minchner Baumschutzverordnung (uber 80 cm Durchmesser
in ein Meter Hohe) unterlagen. Viele dieser Baume seien mit Hohlenquartieren
ausgestattet und es sei immer wieder stehendes Totholz zu finden. Baume dieser
Art und Reife seien in ganz Minchen eine Seltenheit und fur die urbane Biodiver-
sitat besonders wichtig. Aus Sicht des BN seien alle Baume erhaltenswert. Es sei
sicher zu stellen, dass keine dieser Baume wahrend der Bauphase absichtlich
oder unabsichtlich beschadigt oder gefallt werden. Es werde deshalb eine dkolo-
gische Baubegleitung gefordert.

Stellungnahme:

Der Entwurf sieht teilweise den Erhalt von wertvollem Baumbestand v. a. sudlich
des Kleiberweges sowie im Bereich der geplanten 6ffentlichen Grinflache vor. Im
Rahmen der faunistischen und floristischen Bestandserhebung wurden u. a. auch
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die Hohlenbdume bzw. Habitatbdume (mit Nischen, Rissen, Astungsldchern, ab-
I6sender Rinde) erfasst, sie werden bei der Planung - soweit moglich -
berlcksichtigt. Erforderliche MalRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MaRnahmen) wurden im
Rahmen der saP geprift und dargelegt, dazu zahlt u. a. auch das Erfordernis
einer dkologischen Bauleitung.

Waldrodung

Im Norden des Planungsgebiets liege ein hochwertiger Laubwaldbestand, bei
dem es sich eindeutig um Wald gemaf Art. 2 BayWaldG (Waldgesetz fur Bayern)
handle. Dieser sei aufgrund seiner Reife ein sehr wertvoller Lebensraum fur Vo-
gel, Fledermause und Kleinsaugetiere. Fur zwei geplante Baukorper misse ein
Teil dieses Waldes (mit Rodungsgenehmigung beim Amt fir Ernahrung, Landwirt-
schaft und Forsten Ebersberg) gerodet werden. Der BN lehne dies ab, da sie
nicht notwendig sei. Die geplanten Baukdrper seien so zu verschieben, dass zum
Waldgebiet ein Abstand von mindestens 30 m eingehalten werde. Die von der
Planung vorgesehenen befestigten Gehwege mitten durch den Wald werden ab-
gelehnt, da gewidmete Wege unnétigerweise eine Verkehrssicherheitspflicht
schafften und die Notwendigkeit von Pflegemal3nahmen an Baumen. Der am
westlichen Waldrand bereits bestehende Trampelpfad kdnne als Weg ausgebaut
werden.

Der Wald misse als Gesamtheit erhalten bleiben, da er neben der wichtigen 6ko-
logischen Funktion die Mdglichkeit von unmittelbarer Naherholung und priméarer
Naturerfahrungen biete. Fir Kinder und die vorgesehene Kindertagesstatte sei
der Wald eine hervorragende Moglichkeit, in der Nachbarschaft Wildniserfahrung
zu erleben. Fir Investoren sei das Argument ,Wohnen am Wald“ spater erfah-
rungsgemaf sehr verkaufsfordernd.

Stellungnahme

Die Eingriffe in waldartige Geholzbestande v. a. sudlich des Kleiberweges wur-
den im Laufe des Verfahrens deutlich minimiert durch Verschiebung von Baukaor-
pern sowie des westlichen Erschliefungsangers. Fallungen in diesem Bereich
wurden auf Randgeholze reduziert. Die Einhaltung eines Abstands der Baukorper
von mindestens 30 m, der i. d. R. von den Forstverwaltungen aus Griinden der
Verkehrssicherheit gefordert wird, kann aufgrund der knappen Flachen nicht ein-
gehalten werden. Der wertvolle, durch Altbdume gepragte Gehdlzbestand wird
als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt. Die im stadtebaulichen Konzept dargestellten Wegever-
bindungen mitten durch die Gehdlzbestande sind zwischenzeitlich entfallen. Ein
Betreten sowie die Nutzung des Geholzbestandes als private oder 6ffentliche
Grinflache ist nicht vorgesehen, da zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit
deutliche Eingriffe in den Geholzbestand erforderlich waren. Da aufgrund natur-
schutz- und artenschutzfachlicher Aspekte Eingriffe soweit wie moglich zu ver-
meiden sind, ist eine Nutzung dieser Flachen durch die Anwohner und Anwohne-
rinnen nicht vorgesehen, die Flache tragt aber entscheidend zur Eingrinung des
neuen Baugebietes bei. Auf Punkt B) 3. wird verwiesen.
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8.4. Griinplanung

Es wird bemangelt, dass es in den bisher veroffentlichten Unterlagen keine Infor-
mation zur Grinplanung gebe.
Es werde flachendeckend eine Dachbegriinung sowie die Verwendung von auto-
chthonem Pflanzgut gefordert.

Stellungnahme

Im Rahmen der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplans wurden samtliche er-
forderliche Daten zur Grinplanung vertiefend ermittelt und die Datengrundlagen
fur den Billigungs- und vorbehaltlichen Satzungsbeschluss entsprechend
aufbereitet. Diese sind der Begriindung sowie dem Umweltbericht zu entnehmen.

Fir die Gebaude sind durchgangig Flachdacher mit einer mindestens extensiven
Dachbegriinung vorgesehen, davon ausgenommen sind die erforderlichen Fla-
chen fir technische Anlagen sowie mogliche Dachterrassen und Dachgarten, die
jedoch in ihrer Ausdehnung begrenzt werden.

Im Bereich der geplanten Ausgleichsflachen (auflierhalb des Planungsgebietes)
ist die Verwendung von autochthonem Pflanzgut vorgesehen, im Umgriff des Be-
bauungsplanes hingegen finden standortgerechte Arten und Sorten Verwendung,
die an die besonderen Standortbedingungen v. a. in Bezug auf den Boden sowie
die kleinklimatischen Bedingungen mit teilweise versiegelten Flachen angepasst
sind. Im Bereich der offentlichen Grinflache innerhalb des Bebauungsplan-
Umgriffs sind das vorhandene Bodenrelief sowie die vorhandenen
Wiesenbereiche mit ihrem Artenspektrum weitestgehend zu erhalten, die
Verwendung von autochthonem Pflanzgut wird im Rahmen der Objektplanung
gepruft .

B) Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB

1.

Gemeinde Grobenzell

Die Gemeinde Grébenzell hat mit Schreiben vom 07.04.2017 wie folgt Stellung
genommen:

Die Gemeinde Grébenzell begriiRe die geplanten Einrichtungen zur Versorgung
der Bewohner/innen. Es werde jedoch bezweifelt, ob diese zur eigenstandigen
Versorgung des Plangebietes ausreichend seien.

Seit Jahren werde ein zunehmender Verkehr an den gemeindlichen Durchfahrts-
strallen, die in Richtung Landeshauptstadt Minchen an der Lochhausener Stra-
Re mundeten, verzeichnet. Durch die weitere Verdichtung der Bebauung im Orts-
teil Lochhausen werde von einer Zunahme des Verkehrs an der Lochhausener
Stralte ausgegangen. Aus diesem Grund sei es aus Sicht der Gemeinde Grében-
zell zwingend notwendig, die weitere Verdichtung der westlichen Stadtbezirke mit
einem erheblichen Ausbau des OPNV zu koppeln. Es solle aufgrund des starken
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Passagieraufkommens am S-Bahnhof Lochhausen ein 10-Minuten-Takt
eingefihrt werden.

Zudem solle Uberlegt werden, zwischen Grébenzell und Lochhausen einen Fahr-
radschnellweg vorzusehen.

Stellungnahme:

Mit dem Bebauungsplan werden die durch eine entsprechende Bauraumgrolie
im WA (7) sowie die grundsatzliche Festsetzung der Nutzungsart WA planungs-
rechtlichen Grundlagen fir Versorgungs- bzw. Dienstleistungseinrichtungen ge-
schaffen. Dass hierbei nicht alle Bedarfslagen abgedeckt werden, liegt bei der
Grolke des Planungsgebietes bzw. der Versorgungseinrichtungen auf der Hand
und lasst sich nicht vollkommen vermeiden. Trotzdem ist durch die Planung im
Hinblick auf die Nahversorgung eine wesentliche Verbesserung zu erwarten.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die verkehrliche Belastung gut-
achterlich Uberprtft. Das umgebende StralRennetz kann das zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen bewaltigen. Darlber hinaus ist, wie bereits bei der
Stellungnahme zu Punkt A) 3.2 angemerkt, im Rahmen der geplanten Fortschrei-
bung des Verkehrsentwicklungsplanes eine ganzheitliche Betrachtung fur den

22. Stadtbezirk vorgesehen und daraus resultierende verkehrliche Malinahmen
zu ergreifen.

Ein direkter Einfluss auf die Taktfolge der S-Bahn ist im Rahmen dieses Bebau-
ungsplanverfahrens nicht mdglich. Der angeregte Fahrradschnellweg zwischen
Grdbenzell und Lochhausen ist auch aus Sicht des Referates fur Stadtplanung
und Bauordnung sehr winschenswert. Eine etwaige Realisierung ist im Rahmen
dieses Bebauungsplanverfahrens nicht moglich.

Eisenbahnbundesamt

Das Eisenbahn-Bundesamt, AulRenstelle Miinchen hat mit Schreiben vom
07.04.2017 darauf hingewiesen, dass die Larmimmissionen aus der Bahnstrecke
in der Bauleitplanung berticksichtigt werden und etwaige Schutzvorkehrungen
dagegen durch die Bauleitplanung bzw. in einem nachfolgenden Genehmigungs-
verfahren festzulegen seien.

Stellungnahme:

Die von der Bahnlinie ausgehenden Larmemissionen (wie auch die Erschitterun-
gen sowie die elektromagnetischen Felder) wurden im Bebauungsplanverfahren
eingehend untersucht. Das Planungskonzept reagiert auf die Immissionen mit
der Festsetzung einer abschirmenden Bebauung, zudem werden Regelungen
bezlglich Grundrissorientierung, Anordnung von Balkonen, Terrassen und ver-
gleichbaren AuRenwohnbereichen getroffen.
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Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Ebersberg

Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) Ebersberg hat mit
Schreiben vom 11.04.2017 darauf hingewiesen, dass durch den Bebauungsplan
Flachen mit Baumbestand Uberplant wirden, die als Wald im Sinne des Art. 2
Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG) zu sehen seien.

Mit Schreiben vom 11.12.2015 habe das AELF Ebersberg bereits das Einverneh-
men zur Rodung erteilt. Mit selbem Schreiben wurde auch ein Flachenausgleich
durch Ersatzaufforstungen beschrieben. Es werde um Angaben zur Ersatzauf-
forstung gebeten.

Zudem werde darum gebeten, die verbleibende Waldflache sudlich des Kleiber-
weges als Wald mit entsprechender Signatur festzuschreiben und zu kennzeich-
nen.

Mit Schreiben vom 18.05.2017 hat das AELF Ebersberg seine Stellungnahme
vom 11.04.2017 nochmals konkretisiert und die Uberplanten Waldflachen (nérdli-
che und sldliche), wie sie sich derzeit darstellen, beschrieben.

Rodung und Rodungserlaubnis:

Der Rodungsumfang mit insgesamt 9380 m? wurde vom AELF Ebersberg gepruft
und sei zutreffend. Die Rodungserlaubnis kdnne aus forstfachlicher Sicht erlaubt
werden, da mit der Ersatzaufforstung die Waldfunktionen, die durch die Rodung
verloren gingen an anderer Stelle ausreichend erfiillt wirden. Die Ersatzauffors-
tung sei bis Ende 2018 umzusetzen und dem AELF Ebersberg zur Uberpriifung
anzuzeigen.

Ersatzaufforstung und Ersatzaufforstungserlaubnis:

Mit der Durchfiihrung der Ersatzaufforstung, die auf dem Flst. Nr. 3514/0 Stadt
Munchen Gemarkung Aubing neu aufgeforstet und als Wald im Bebauungsplan
mit Grinordnung Nr. 1916a Freiham Siid festgesetzt werde, bestehe
Einverstandnis. Die MaRnahme begriinde Wald nach Art. 2 BayWaldG auf Fla-
chen, die derzeit nicht bewaldet seien. Die Erstaufforstung geman Art. 16 Abs. 1
BayWaldG bedurfe grundsatzlich der Erlaubnis. Die Aufforstung sei als Auflage
fur die 0. g. Rodungserlaubnis vorgesehen, deshalb werden gemaR Ziff. 8 der
Richtlinie zur Ersatzaufforstung und Anlage von Kurzumtriebsplantagen (Erstauf-
fR) vom 04.02.2015 (AlIMbI Nr. 3/2015) im Genehmigungsverfahren des Bebau-
ungsplanes die materiell rechtlichen Voraussetzungen fur die Erteilung der Er-
laubnis geprift und ggf. erteilt. Das erforderliche Einvernehmen des AELF Ebers-
berg liege hiermit vor. Eine Karte mit der eingezeichneten Ersatzaufforstung sei
dem AELF Ebersberg zur Dokumentation zu Uiberlassen.

Stellungnahme:

Wie im Schreiben des AELF Ebersberg dargelegt, werden im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens Gehdlzbestande unterschiedlicher Altersstufung Gber-
plant. Zum Teil handelt es sich v. a. im nérdlichen Bereich um reife Gehdlzbe-
stande von etwa 40-130 Jahren, im Mittel von 80 Jahren, im Stden handelt es
sich um deutlich jlingere, aus Sukzession entstandene 5-20-jahrige, im Mittel 15-
jahrige Bestande. Die tatsachlich zu rodenden Geholzbestdande wurden bereits
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im Rahmen der Eingriffsregelung nach Leitfaden bilanziert, der naturschutzfachli-
che Ausgleich wird tber das Pflege- und Entwicklungskonzept nachgewiesen.
Ein GroRteil der erforderlichen Ausgleichsflachen befindet sich in unmittelbarer
Nahe zum Eingriffsort 6stlich der Ziegeleistralle, da hier das Vorfeld der Aubinger
Lohe in Bezug auf Naturschutz und Landschaftsbild gestarkt werden soll.
Aufgrund der besonderen naturrdumlichen Situation in diesem Bereich mit den
Auslaufern des Aubinger Riedels und der Talaue des Lochhauser Fischbaches ist
eine Aufforstung in diesem Bereich jedoch nicht zielfiihrend, daher sind im
Pflege- und Entwicklungskonzept v. a. extensive Wiesenflachen vorgesehen. Da
nach Auffassung des AELF Ebersberg fir die 0. g. Bestande gemal Art. 9 Abs. 2
BayWaldG eine Rodungserlaubnis sowie die entsprechenden Auflagen zu einer
Ersatzaufforstung erforderlich sind, wird vorsorglich eine entsprechend
dimensionierte Flache fir eine Ersatzaufforstung im Einvernehmen mit dem
AELF Ebersberg zur Verfugung gestellt. Diese befindet sich im Umgriff des
Bebauungsplanes Nr. 1916a Freiham Sud, Gemarkung Aubing auf dem Flst.

Nr. 3514/0. Die Flache ist im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 1916a als Aus-
gleichsflache fur Eingriffe nach § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB festgesetzt, dient
jedoch bisher nicht einem Ausgleich nach BayWaldG. Da die Mdglichkeit besteht,
naturschutzrechtliche Kompensationsmaf3inhahmen mit waldrechtlichen zu
kombinieren, wird von dieser Mdglichkeit Gebrauch gemacht. Die Flache ist
bereits im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1916a als Waldflache
dargestelllt.

Sidlich des Kleiberweges wird im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2084
eine ca. 1000 m? grof3e Flache als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Der urspriinglichen For-
derung des AELF Ebersberg, diese Flache als Wald festzusetzen, kann nicht ge-
folgt werden, da die Flache mit rund 1000 m? fiir eine Waldnutzung sehr klein ist
und vorrangig naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Belangen
dienen soll. Die Flache geht daher ebenfalls in die Bilanz fur die waldrechtliche
Kompensation mit ein, auch wenn de facto keine Rodung dieses Bestandes
erfolgt. Auf dem Flst. Nr. 3514/0 in der Gemarkung Aubing werden daher
insgesamt 9380 m? waldrechtliche Kompensationsflachen im Einvernehmen mit
dem AELF Ebersberg nachgewiesen. Gemal Art. 9 Abs. 8 BayWaldG bedarf es
keiner Erlaubnis nach Art. 9 Abs. 2 BayWaldG, soweit in Satzungen,
Planfeststellungsbeschllissen, Genehmigungen und sonstigen behdrdlichen
Gestattungen aufgrund anderer Gesetze die Anderung der Nutzung festgelegt
oder zugelassen ist. In den oben genannten Verfahren ist Art. 9 Abs. 4 bis 7
BayWaldG sinngemal zu beachten.

Kreisjugendring Miinchen-Stadt
Der Kreisjugendring Munchen-Stadt hat mit Schreiben vom 12.04.2017 wie folgt
Stellung genommen:

Der Kreisjugendring spricht sich dezidiert gegen eine Unterbringung von Kinder-
spielplatzen auf Dachern aus. Es wird vorgetragen, dass ebenerdige Kinderspiel-
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platze in dieser dorflich gepragten Siedlungsstruktur mdglich sein missten.
Ebenerdige Spielplatze seien besser zuganglich als solche auf Dachern. Daher
konnten sie kleine Kinder auch alleine besuchen und selbstandig ihren Aktionsra-
dius erweitern, wenn sie im Blickfeld der Eltern blieben. Auch wirden Spielplatze
auf Dachern aufgrund der beschrankten Zugangsméglichkeiten das Kennenler-
nen anderer Kinder, auch aus der Umgebung, verhindern und somit zu einer Ver-
einzelung der Kinder flhren.

Des weiteren fordert der Kreisjugendring bei der Gestaltung der 6ffentlichen
Grinflachen die Bediirfnisse aller Altersgruppen und beider Geschlechter anzu-
sprechen, also nicht nur einen Bolzplatz anzulegen, der dem Spiel- und Sportver-
halten von Jungen und jungen Mannern entsprache. Es werden in diesem Zu-
sammenhang noch Hinweise fir die konkrete Objektplanung gegeben.

Es wird aufRerdem die Beleuchtung aller Wege sowie Spielflachen fir wichtig er-
achtet, um Angstrdume vollkommen auszuschlief3en.

Stellungnahme:

Grundsatzlich sind die Freiflachen sowie die nach BayBO erforderlichen Kinder-
spielplatze im vorliegenden Bebauungsplanentwurf ebenerdig vorgesehen, so
dass hier eine leichte Zuganglichkeit mdglich ist. Lediglich in zwei Teilbaugebie-
ten, in denen keine ausreichenden ebenerdigen Freiflachen zur Verfliigung ste-
hen, ist die Anlage von Gemeinschaftsflachen sowie von Kinderspielbereichen
auf dem Dach in Form von Gemeinschaftsdachgarten vorgesehen. Dies betrifft
zum einen den nordlichen Bereich des Teilbaugebietes WA (7), in dem neben der
Wohnnutzung auch eine Einzelhandelseinrichtung vorgesehen ist sowie das Teil-
baugebiet WA (2), in dem eine integrierte Kindertagesstatte festgesetzt ist und
die vorhandenen Freiflachen als AuRenspielflache fir die Kindertagesstatte
erforderlich sind.

Der in der 6ffentlichen Grinflache vorgesehene Spielplatz bietet zusatzliche
Moglichkeiten zur Kontaktaufnahme von Kindern sowie Erwachsenen untereinan-
der.

Die Gestaltung der 6ffentlichen Griinflache liegt im Zustandigkeitsbereich des
Baureferats Gartenbau, der Hinweis wird daher weitergegeben. Dies gilt auch fur
die Beleuchtung der Wege und der Spielflache in der offentlichen Grinflache.

Die Beleuchtung von Wegen sowie der Spielflachen innerhalb des Baugebietes
ist im Rahmen des Bauvollzugs zu regeln. Die artenschutzrechtlichen Belange
sind hierbei ebenfalls zu bericksichtigen.

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege
Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege hat mit Schreiben vom
28.03.2017 wie folgt Stellung genommen:

Es werde auf das Schreiben vom 19.11.2015 verwiesen. Bereits mit Schreiben
vom 19.11.2015 sei festgestellt worden, dass im Jahr 1909 in ca. 100 m
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Entfernung vom Planungsgebiet ein vorgeschichtlicher Grabhlgel nachgewiesen
wurde, der jedoch mittlerweile zerstort sei. Dieser Grabhugel kénne jedoch Teil
eines groReren Grabhtgelfeldes gewesen sein, so dass bei Bodeneingriffen mit
weiteren Bestattungsflachen zu rechnen sei.

Es werde auf Art. 7 Abs.1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) hingewiesen, wonach
in Bereichen, in denen Bodendenkmaler zu vermuten sind, Bodeneingriffe aller
Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis bedurfen, die in einem eigenstandigen
Verfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen
sei.

Stellungnahme:

Fir das Planungsgebiet sind im Denkmalatlas des Bayerischen Landesamtes fiir
Denkmalpflege keine Eintrage vorhanden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an die Bauherren bzw.
Grundstlickseigner weitergeleitet.

Deutsche Bahn (DB) AG DB Immobilien

Die DB AG DB Immobilien Region Sud hat mit Schreiben vom 20.04.2017 wie
folgt Stellung genommen:

Es werden Hinweise zur Nutzung auf an Bahnanlagen angrenzende Flachen ge-
geben.

Zudem werde darauf hingewiesen, dass durch den Bahnbetrieb sowie durch die
Erhaltung der Bahnanlagen es zu Immissionen an benachbarter Bebauung flih-
ren kdnnte, gegen die seitens der Gemeinde bzw. der Bauherrn geeignete
Schutzmalinahmen zu treffen seien.

Es werde darauf hingewiesen, dass die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO
einzuhalten seien.

Es werde die Einhaltung der einschlagigen technischen Regelungen gefordert,
zudem werden Hinweise zu einem etwaigen Bauvollzug mit Auswirkungen auf
Bahnbetriebsflachen gegeben.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die von der Bahnanlage aus-
gehenden Emissionen eingehend untersucht. Es wurden umfangreiche Festset-
zungen zur Bewaltigung der Immissionen getroffen.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Die Deutsche Telekom hat mit Schreiben vom 25.04.2017 Hinweise zu bestehen-
den Telekommunikationsanlagen sowie Hinweise zum Vollzug gegeben.
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Darlber hinaus wird gefordert, im Bebauungsplan Festsetzungen aufzunehmen,
wonach in allen Stra’en und Gehwegen geeignete und ausreichende Trassen flr
die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen seien.

Stellungnahme:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an die Bauherren weitergelei-
tet. Entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich. Die
Spartenverlegung ist regelmafiger Bestandteil der Strallenplanung und -herstel-
lung. Die Unterlagen werden an das Baureferat weitergeleitet.

Heimatpfleger der Landeshauptstadt Miinchen

Der Heimatpfleger hat mit E-Mail vom 29.05.2017 wie folgt Stellung genommen:
Die Ausbildung einer Kreuzung am Kleiberweg sei stadtstrukturell nicht vollstan-
dig nachvollziehbar. Hier wéare ein deutlicher Versatz gegenlber der Vestastralle
wlnschenswert, um die Orientierung im gréReren stadtebaulichen Gefiige zu er-
leichtern und den von Norden kommenden Verkehr nicht in den Stich hinein zu
ziehen.

Der raumliche Abschluss der Ziegeleistralle (aus sudlicher Richtung) werde je-
doch mit der Trafostation nur unzureichend ausformuliert.

In den Teilquartieren WA (6) und WA (7) sei die erhebliche Uberschreitung der
Larmpegel nur durch eine "strikte Grundrissorientierung" zu bewaltigen.

Die Baukarperfigur mit der groRen Offnung zur Bahnlinie sei daher gerade in die-
sem Bereich nicht nachvollziehbar. Sie sei auch stadtstrukturell unverstandlich,
da der 4-geschossige Baukdrper an der Ecke Federsee-/Henschelstralte eher
mit dem unmittelbar westlich anschlieRenden 4-geschossigen Baukdrper einen
Raum bilde. Das Aufeinandertreffen der drei Baukoérper in der Nordwestecke des
Gesamtquartiers, insbesondere mit dem 6-geschossigen Kopfbau von WA (6),
sei rdumlich nicht vollstandig gelost.

Stellungnahme:

Der Bebauungsplanentwurf basiert auf dem Ergebnis eines stadtebaulichen und
freiraumplanerischen Ideenwettbewerbes, der am 24.03.2015 entschieden wur-
de. Mit dem ersten Preis wurde die Arbeit der Buros Deffner Voitlander Architek-
ten, Dachau, mit Schegk Landschaftsarchitekten, Haimhausen, pramiert.

Das Preisgericht gab dabei u. a. die Empfehlung ab, das Konzept der mit dem

1. Preis ausgezeichneten Arbeit zur Grundlage der weiteren Realisierungsschritte
im Sinne der Auslobung zu machen. Mit Beschluss der Vollversammlung vom
30.09.2015 wurde diese Empfehlung aufgegriffen und das Referat fiir Stadtpla-
nung und Bauordnung beauftragt, den Entwurf der Biros Deffner Voitlander Ar-
chitekten mit Schegk Landschaftsarchitekten dem Bauleitplanverfahren zugrunde
zu legen.

Die Einmindung der U-1734 musste entgegen dem eigentlichen Wettbewerbs-
entwurf, der die Einmindung in der Tat etwas westlich versetzt vorgesehen hatte,
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an die Einmindung der Vestastralie verlegt werden, da aufgrund der Einbahnre-
gelung im Kleiberweg und der Vestastralie ein Einbiegen von Osten her in das
Planungsgebiet nicht moglich gewesen ware.

Die Trafostation an der Federseestralle wurde als bestehende Einrichtung in die
Planungen Ubernommen, da die Flache als Fremdgrund nicht in der Verfligungs-
berechtigung der Planungsbegtinstigten stand, die Trafostation jedoch flir die
Versorgung des Planungsgebietes mit Elektrizitat erforderlich ist.

Grundsatzlich reagiert das stadtebauliche Konzept auf die Immissionsbelastun-
gen von Nordosten durch eine abschirmende Bebauung. Am Einmindungsbe-
reich zur Federseestralle 6ffnet sich die Bebauung jedoch, um eine Gliederung in
der Gebaudeabwicklung zu erreichen. Zudem tbernimmt der dadurch geschaffe-
ne Platz auch eine wichtige Verbindungs- bzw. Eingangsfunktion. Ein Larm-
schutzgutachten hat gezeigt, dass diese Offnung der Bebauung, die auch bereits
Bestandteil des Wettbewerbsentwurfs war, auch vor dem Hintergrund des
Larmschutzes vertretbar ist.

C) Beteiligung des Bezirksausschusses

Der Bezirksausschuss des 22. Stadtbezirkes Aubing-Lochhausen-Langwied hat
sich in der Sitzung vom 26.04.2017 mit der Planung befasst und anliegende Stellung-
nahme abgegeben (s. Anlage 4).

Stellungnahme:

Die Hohenentwicklung des vorliegenden Entwurfes ist als wesentliches Element des
Planungskonzeptes grundsatzlich sowohl im Hinblick auf das Planungsgebiet als
auch im Hinblick auf die bestehende Bebauung in der ndheren Umgebung, die zum
Teil auch vier Vollgeschosse aufweist, abgestimmt. Das heil3t, es werden keine stad-
tebaulichen Spannungen hervorgerufen. Punktuell sollen an ausgewahlten, markan-
ten Punkten an der Federseestralle sowie am neuen ErschlieRungsstich von Siiden
her Gebaude mit flinfgeschossigen Bauteilen, an der Henschelstral’e auch ein Ge-
baude mit einem sechsgeschossigen Bauteil ausgefliihrt werden, um so eine stadte-
bauliche Akzentuierung dieser Punkte zu erreichen. Hierdurch ergibt sich mit diesen
Hochpunkten auch insgesamt ein differenzierteres Gesamtbild.

Zudem entspricht die Festsetzung dieser Hohenentwicklung auch dem Grundsatz ei-
nes sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Vor dem Hintergrund des Planungszieles der Schaffung von Wohnraum wurde ein
Verhaltnis von 30 % Reihenhausbebauung gegenuber 70 % Geschosswohnungsbau
den weiteren Entwurfsarbeiten zugrunde gelegt. Die Aufteilung Reihenhausbebauung
-Geschosswohnungsbau schlagt sich auch in der grundsatzlichen stadtebaulichen Fi-
gur nieder. Eine Verschiebung der baulichen Strukturen hatte eine wesentliche Auf-
brechung dieser Figur, die das Ergebnis eines stadtebaulichen und freiraumplaneri-
schen Wettbewerbes darstellt, zur Folge. Zudem ware damit auch eine Verringerung
der zu erwartenden Wohneinheiten verbunden.
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D)

Das Planungskonzept, das dem Bebauungsplanverfahren zugrunde gelegt wird, bein-
haltet zwei Kindertagesstatten als integrierte Einrichtungen. Das heift, diese Einrich-
tungen sind somit bauliche Bestandteile der Wohnbebauung.

Die Schulversorgung wird Uber die temporaren Erweiterungsbauten an der Grund-
schule am Schubinweg sichergestellt.

Ein Alten- und Servicezentrum ist als soziale Einrichtung in einem Allgemeinen Wohn-
gebiet, wie es hier vorgesehen ist, planungsrechtlich grundsatzlich zulassig. Die kon-
krete Frage der Realisierung liegt in der Verantwortung der jeweiligen Bauherren.
Ebenso ist die Realisierung von seniorengerechten Wohnungen grundsatzlich mog-
lich und im Rahmen des Bauvollzuges zu klaren.

Die verkehrlichen Probleme in diesem Bereich sind bekannt, die Bebauung ist vor
diesem Hintergrund geman den bislang vorliegenden Gutachten noch vertretbar. Un-
abhangig vom Bebauungsplanverfahren sind weitere Untersuchungen vorgesehen,
um etwaige Losungsmadglichkeiten in der ndheren Umgebung zu prifen.

Das Manzinger-Gelande weist derzeit bereits aus naturschutzfachlicher und arten-
schutzrechtlicher Sicht wertvolle Bereiche auf und soll als Ausgleichsflache fir Ein-
griffe stadtischerseits in Natur und Landschaft im Bereich der Henschelstralle
herangezogen werden.

Die Errichtung eines Bolzplatzes in diesem Umgriff wirde massive
naturschutzrechtliche sowie artenschutzrechtliche Eingriffe mit sich bringen. Die
Verlagerung des Bolzplatzes ist im Vorfeld der Aubinger Lohe beabsichtigt und wird
durch das Baureferat geprift.

Der Bebauungsplan wird Versorgungseinrichtungen bertcksichtigen und ermoég-
lichen, sowohl was die Art der Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) als auch was die
Bauraumfestsetzung betrifft. Das Planungskonzept geht auch von einer Einrichtung
zur Nahversorgung (bevorzugt Vollsortimenter) mit einer Verkaufsflache von ca.

800 m? aus. Die Méglichkeiten, eine bestimmte Art von Einzelhandel zu fixieren, sind
aulerst begrenzt. Es ist aber vorgesehen, im stadtebaulichen Vertrag zumindest eine
Erklarung der Planungsbegunstigten zu vereinbaren, die Vergabe an einen
Vollsortimenter bevorzugt zu prifen.

Stadtebauliche EntwicklungsmaBRnahme gemaR § 165 ff. BauGB fiir den
Untersuchungsbereich HenschelstraBe (siidlich), FederseestraBe (beiderseits),
ZiegeleistraBe (6stlich)

- Einstellung der vorbereitenden Untersuchungen nach § 165 Abs. 4 BauGB -

Die Vollversammlung des Stadtrates hat am 18.02.1998 die Einleitung einer
Stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme gemaf §§ 165 ff. BauGB mit der
Durchfihrung von vorbereitenden Untersuchungen fur den Bereich Henschelstralie
(sudlich), Federseestralle (beiderseits) und Ziegeleistralie (6stlich) beschlossen
(siehe Umgriff in Anlage 5). Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wurde
darin beauftragt, die flr den Erlass einer stadtebaulichen Entwicklungssatzung
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notwendigen vorbereitenden Untersuchungen mit der erforderlichen Beteiligung der
betroffenen und o&ffentlichen Aufgabentrager durchzuflihren. Als Ziele fir die kiinftige
Nutzung wurden im Wesentlichen die Bereinigung der stadtebaulichen
Fehlentwicklung im Vorfeld der Aubinger Lohe sowie die Erweiterung der
Wohnbebauung, landschaftlich angepasst an diesen empfindlichen Bereich, genannt.

Am 02.10.2013 hat die Vollversammlung des Stadtrates im Zusammenhang mit dem
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 2084 beschlossen, die Notwendigkeit
der Einleitung einer Stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme (Beschluss vom
18.02.1998) fir den Untersuchungsbereich HenschelstralRe (sldlich), Federseestralle
(beiderseits), ZiegeleistralRe (6stlich) zu Uberprifen (Umgriff s. Anlage 5).

Der Schwerpunkt der planerischen Uberlegungen hat sich in der Folge jedoch nach
Nordwesten in den Bereich zwischen Kleiberweg, Henschel- und Federseestralie
verlagert. Im Jahr 2009 einigten sich Kommunalreferat und Planungsreferat, die
stadtebauliche Uberplanung auf den Flachen nérdlich der FederseestralRe
weiterzufuhren. Eine Entwicklung in diesem Bereich kann durch den Abschluss
stadtebaulicher Vertrage gesichert werden. Zudem befinden sich wesentliche Flachen
im Vorfeld der Aubinger Lohe in stadtischem Eigentum.

Auch flr den Bereich, der auf3erhalb des vorliegenden Bebauungsplanes liegt, ist die
Stadtebauliche Entwicklungsmalnahme nicht mehr erforderlich, da zum einen die
Flachen unmittelbar sudlich der Federseestralie in den letzten Jahren mit
Wohngebduden neu bebaut wurden. Zum anderen sollen die restlichen weiter stdlich
gelegenen Flachen im Vorfeld der Aubinger Lohe entsprechend den aktuellen
landschaftsplanerischen Zielsetzungen durch Situierung der erforderlichen
Ausgleichsflachen in diesem Bereich bzw. als Vorratsflache fur
Ausgleichsmaflnahmen fir klinftige stadtische Bedarfe zur Sicherung des
Landschaftsraumes der Aubinger Lohe als Teil eines regionalen Griinzugs beitragen.
Ziel ist eine naturschutzfachliche Aufwertung sowie eine Starkung als Erholungsraum
fur das unmittelbare Vorfeld der Aubinger Lohe.

Ergebnis der durchgefuhrten vorbereitenden Untersuchungen ist somit, dass eine
Stadtebauliche Entwicklungsmalnahme nicht erforderlich ist.

Die vorbereitenden Untersuchungen sind daher einzustellen.

Aufhebung der Restbereiche des Aufstellungsbeschlusses Nr. 2084

Die nicht Gberplanten Restbereiche des Aufstellungsbeschlusses Nr. 2084 vom
02.10.2013 (s. Anlage 6) kdnnen aufgehoben werden, da fir diesen Bereich kein
Planungsbedarf mehr besteht.

Verlagerung des bestehenden Bolzplatzes an einen neuen Standort

Derzeit befindet sich im Bereich der stadtischen Flachen sudlich des Kleiberweges,
die Uberwiegend zur extensiven Erholung durch die Anwohnerinnen und Anwohner
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genutzt werden, ein Rasenbolzplatz mit zwei Toren. Der Bolzplatz, der zusammen mit
den Ubrigen Grinflachen durch das Baureferat Gartenbau gepflegt wird, wird derzeit
ebenfalls vorwiegend durch Kinder und Jugendliche aus der Anwohnerschaft genutzt.
Aufgrund der zukiinftigen Bebauung wird der Bolzplatz an dieser Stelle wegfallen. Um
den vorhandenen Bedarf sowohl fur die Anwohnerschaft als auch fir die neuen
Bewohnerinnen und Bewohner auch zukiinftig decken zu kénnen, ist die Verlagerung
des Rasenbolzplatzes in fuRlaufiger Entfernung erforderlich und auch seitens des
Bezirksausschusses gewunscht. Eine Situierung des Bolzplatzes im Bereich des
Manzinger Gelandes - wie vom Bezirksausschuss beantragt - ist aus naturschutz-
fachlichen Griinden nicht méglich, das Vorfeld der Aubinger Lohe, welches bereits mit
unterschiedlichen Spieleinrichtungen ausgestattet ist, bietet sich jedoch als Standort
fur einen Rasenersatzbolzplatz an. Seitens des Baureferates wurden dazu bereits
erste Uberlegungen angestellt. Eine vertiefende Standortpriifung sowie eine
Machbarkeitspriifung durch das Baureferat Gartenbau sind erforderlich, um den
Ersatz flr den verloren gehenden Rasenbolzplatz in der naheren Umgebung
realisieren zu kbnnen.

Der Bezirksausschuss des 22. Stadtbezirks hat Abdrucke der Sitzungsvorlage erhalten.

Der Korreferentin, Frau Stadtratin Rieke, und der zustandigen 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 frilhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 1 BauGB kann nur nach Maligabe der Ausflihrungen unter Buchstabe A des
Vortrages entsprochen werden.

Den Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB kann nur
nach MalRRgabe der Ausflihrungen unter Buchstabe B des Vortrages entsprochen wer-
den.

Der Stellungnahme des Bezirksausschusses 22 kann nur nach Mal3gabe des Vor-
trages unter Buchstabe C des Vortrages entsprochen werden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2084 fir den Bereich Klei-
berweg (sudlich), Henschelstralde (stidwestlich), Federseestralie (westlich und noérd-
lich Plan vom 27.06.2017 mit Text und die dazugehdrige Begriindung werden
gebilligt.

Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, den Entwurf des Be-
bauungsplanes mit Griinordnung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB erst dann offentlich
auszulegen, wenn die vereinbarten Sicherheiten gestellt wurden, die Auflassungs-
vormerkungen sowie die dinglichen Rechte im Grundbuch jeweils rangrichtig ein-
getragen sind bzw. eine Notarbestatigung vorliegt, dass die Grundbuchantrage
unwiderruflich gestellt sind und dem Notar aufgrund Einsicht in das Grundbuch und in
das elektronische Antragsverzeichnis (Markentabelle) keine Umstande bekannt
wurden, die der rangrichtigen Eintragung entgegenstehen.

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2084 wird gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung erlassen. Ihm wird die nachfolgende Begrindung beigegeben. Der Sat-
zungsbeschluss ergeht unter dem Vorbehalt einer erneuten Beschlussfassung nur bei
fristgerecht eingehenden Stellungnahmen wahrend der 6ffentlichen Auslegung ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB.

Die nicht Uberplanten Restbereiche des Aufstellungsbeschlusses Nr. 2084 werden
aufgehoben (s. Anlage 6).

Das Ergebnis der Voruntersuchungen gemafR § 165 Abs. 4 BauGB wird zur Kenntnis
genommen.

Die vorbereitenden Untersuchungen fir eine Stadtebauliche Entwicklungsmalnahme
gemal §§ 165 ff. BauGB fur den Bereich Henschelstralle (sudlich), Federseestralle
(beiderseits), Ziegeleistralle (dstlich) werden eingestellt. Der Beschluss uber die
Einleitung einer stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme fir den Bereich
Henschelstralle (stdlich), Federseestralle (beiderseits), Ziegeleistralle (Ostlich) vom
18.02.1998 wird aufgehoben.
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10. Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, die Einstellung der
vorbereitenden Untersuchungen ortsiblich bekannt zu machen.

11. Das Baureferat wird gebeten, eine Standortpriifung sowie eine Machbarkeitsprifung
fur einen Ersatzbolzplatz im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen im Vorfeld der
Aubinger Lohe durchzufihren und den Bolzplatz in Abhangigkeit der Ergebnisse zu
realisieren.

12. Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Satzungsentwurf

Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2084
der Landeshauptstadt Minchen

Kleiberweg (stdlich),
HenschelstralRe (stdwestlich),
Federseestralle (westlich und nérdlich)

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 fir den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) und der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 des Gesetzes uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG) folgende Satzung:

§ 1

Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fur den Bereich Kleiberweg (stdlich), Henschelstrale (sidwestlich), Federseestralle
(westlich und nérdlich) wird ein Bebauungsplan mit Griinordnung als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan mit Griinordnung besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt Min-
chen vom 27.06.2017, angefertigt vom GeodatenService Miinchen am ................... und
diesem Satzungstext.

(3) Der fir das Planungsgebiet geltende gemal § 173 Abs. 3 Bundesbaugesetz (BBauG)
Ubergeleitete Bebauungsplan wird durch diesen Bebauungsplan mit Griinordnung
Nr. 2084 verdrangt.

§2
Art der baulichen Nutzung

(1) Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet WA, bestehend aus den sieben Teilbauge-
bieten WA (1) bis WA (7).

(2) Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind die gemaR § 4 Absatz 3 ausnahmsweise zulassigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

(3) Im Teilbaugebiet WA (6) ist im Teil des Bauraums, fiir den zwingend sechs Vollgeschosse
festgesetzt sind, sowie im nérdlichen Bauraum des Teilbaugebietes WA (7) jeweils im
Erdgeschoss keine Wohnnutzung zulassig.

(4) Im Teilbaugebiet WA (2) ist im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss auf einer Ge-
schossflache von mindestens 860 m? ausschlielich eine Kindertagesstatte als Ge-
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(6)

§3

meinbedarfseinrichtung mit einer dazugehdérigen Aul3enspielflache zuldssig. Die Aul3en-
spielflache ist mit einer MindestgréRe von 740 m? im unmittelbaren Anschluss an die Kin-
dertagesstatte anzuordnen.

Im Teilbaugebiet WA (4) ist im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss auf einer Ge-
schossflache von mindestens 1.350 m? ausschliefRlich eine Kindertagesstatte als
Gemeinbedarfseinrichtung mit einer dazu gehdrigen AuRenspielflache zulassig. Die Au-
Renspielflache ist mit einer Mindestgrofie von 1.240 m? im unmittelbaren Anschluss an die
Kindertagesstatte anzuordnen.

In der festgesetzten Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen sind Anlagen zur Versor-
gung des Baugebietes mit Elektrizitat zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

(1)

Bei der Ermittlung der Geschossflache (GF) sind Flachen von Aufenthaltsrdumen in ande-
ren Geschossen als Vollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrau-
me und einschlief3lich ihrer Umfassungswande ganz mit zu rechnen.

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von gebdudeintegrierten Tief-
garagenzu- und -ausfahrten geman § 21a Absatz 4 Nr. 3 BauNVO unbertcksichtigt.

In den Teilbaugebieten WA (2) bis WA (7) darf die jeweils festgesetzte Geschossflache
durch folgende Nutzungen um maximal 7 m? je 100 m? Geschossflache iberschritten wer-
den:

durch Raume zur Aufbewahrung fester Abfallstoffe,

durch Gemeinschaftsraume,

durch Abstellrdume fur Fahrrader, Mobilitatshilfen und Kinderwagen,

durch Flachen, die aufgrund der Anforderungen der DIN 18040 erforderlich sind,
durch Flachen fir Laubengéange,

durch Uberschreitung fiir Nichtaufenthaltsraume.

ook wbd =~

In den einzelnen Teilbaugebieten dirfen die jeweils festgesetzten Grundflachen (GR)
durch die Grundflachen der in § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu
einer Grundflache von jeweils insgesamt Uberschritten werden:

.8.500 m? im WA (1),

.1.250 m? im WA (2),

.6.300 m? im WA (3),

.1.400 m? im WA (4),

.6.100 m? im WA (5),

.2.300 m? im WA (6),

.2.600 m? im WA (7).

NO AR WN -~

Von den im Plan festgesetzten Abgrenzungen unterschiedlicher Hohenentwicklung kann
auf der Seite des Bauraums mit der héher festgesetzten zwingenden Geschossigkeit um
maximal 1,0 m von der Abgrenzungslinie zuriickgewichen werden.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

(1)

§5

Fir Kindertagesstatte ist eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch
erdgeschossige Bauteile um bis zu 7,0 m und durch Terrassen vor den Gebduden
zulassig.

Im Teilbaugebiet WA (6) ist im Bereich nordlich der U-1733 eine Uberschreitung der fest-
gesetzten Baugrenzen auf der Sudseite durch erdgeschossige Bauteile, soweit sie fur
einen Nachbarschaftstreff genutzt werden, um bis zu 4,0 m zulassig.

Die Baulinien, die unmittelbar an der U-1733 und der U-1734 liegen, durfen ab dem ersten
Obergeschoss durch Balkone und Erker um bis zu 2,0 m Uberschritten werden. Die lichte
Hoéhe zwischen Balkonunterseite bzw- Erkerunterseite und dem darunterliegenden
Gehweg muss mindestens 3,0 m betragen.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baulinien und Baugrenzen durch ebenerdige Licht-
und Luftungsschachte um bis zu 1,25 m ist zulassig.

Nebenanlagen

(1)

(2)

)

(4)

In den Teilbaugebieten WA (2) bis WA (7) sind oberirdische Nebenanlagen nach
§ 14 Absatz 1 BauNVO in die Gebaude zu integrieren.

Im Teilbaugebiet WA (1) sind oberirdische Nebenanlagen nach § 14 Absatz 1 BauNVO nur
innerhalb der Baurdume zuldssig.

Abweichend von Absatz 1 und Absatz 2 sind in den Teilbaugebieten WA (2) bis WA (7)
aulerhalb von Gebauden und Baukdrpern sowie im Teilbaugebiet WA (1) aulRerhalb der
Baurdume nur zulassig:

Nebenanlagen fur die Kindertagesstatten,
Anlagen nach Art. 7 BayBO (Kinderspielplatze),
Tiefgaragen-Notausgange ohne Uberdachung,

bodengleiche Be- und Entliftungen der Tiefgaragen und Kellerrdume,

a b~ w0 Dd -~

nicht pflichtige, nicht Uberdachte Fahrradabstellanlagen gemaR § 17 Absatz 2
dieser Satzung,

6. Aufstellflachen fir Millbehalter zur Bereitstellung am Abholtag an den Tiefgara-
genzu- und -ausfahrten,

7. unterirdische Nebenanlagen innerhalb der im Plan festgesetzten Umgrenzung der
Flachen fur Tiefgaragen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Nebenanlagen nach § 14 Absatz 2 BauNVO aul3er-
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§6

halb der Baurdume nur zur Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat unterirdisch in Ge-
bauden und Tiefgaragen zulassig.

Dacher, Dachaufbauten und Dachbegriinung

(1)

Technische Dachaufbauten sind zulassig, soweit sie

1. je Dach insgesamt eine Flache von 15 % der Grundflache des darunter liegenden
Geschosses nicht Uberschreiten und

2. eine Hohe von 1,0 m Uber der realisierten Wandhohe nicht tiberschreiten oder

eine Hohe von 2,0 m Uber der realisierten Wandhdhe nicht Gberschreiten, soweit
die Abweichung von Nr. 2 aus technischen, schalltechnischen oder brandschutz-
technischen Griinden erforderlich ist.

Sie sind mindestens um das die realisierte Wandhohe ubersteigende Mal} von den Ge-
baudeaulienkanten abzurtcken.

Abweichend von Absatz 1 sind
1. Anlagen fur die Nutzung solarer Strahlungsenergie ohne Flachenbegrenzung,

2. Antennen- und Satellitenanlagen nur, wenn sie Uberwiegend dem Nutzungszweck
des jeweiligen Gebaudes dienen,

zuldssig. Antennen- und Satellitenanlagen sind ausschlieB3lich auf den Dachern zuldssig.

Zur regelmaBigen Nutzung durch Menschen befestigte Freiflachen (z. B. Terrassen,
Wege) auf Dachern sind

1. im Teilbaugebiet WA (1) bis héchstens auf dem zweiten Vollgeschoss,

2. in den Teilbaugebieten WA (2) bis WA (6) sowie im WA (7) im sudlichen Bauraum
bis héchstens auf dem vierten Vollgeschoss,

3. im Teilbaugebiet WA (7) im ndrdlichen Bauraum bis héchstens auf dem ersten Voll-
geschoss

zuldssig, soweit sie im WA (2) und im WA (7) nérdlicher Bauraum je Dach eine Flache von
40 %, in den Ubrigen Teilbaugebieten des WA je Dach eine Flache von 20 % der von ihm
Uberlagerten Grundflache nicht Gberschreiten. Dabei gelten AuRenspielflachen festgesetz-
ter Kindertagesstatten und nach Landesrecht notwendige Kinderspielplatze nicht als
befestigte Freiflachen im Sinne von Satz 1.

Soweit Dacher nicht durch Anlagen gemal Absatz 1 bis 3 besetzt sind, sind sie mindes-
tens extensiv zu begrinen und in dieser Weise zu erhalten; Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu kombinieren. Fir die zu
begriinenden Dachflachen ist jeweils eine durchwurzelbare Aufbaudicke von 10 cm (ein-
schlieBlich Dranschicht) vorzusehen.

Nach Landesrecht notwendige Kinderspielplatze fur die Bauvorhaben im Teilbaugebiet
WA (2) sowie die Bauvorhaben im nérdlichen Bauraum des WA (7) sind jeweils in die Ge-
meinschaftsdachgarten nach § 7 integriert herzustellen.
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§7

Gemeinschaftsdachgarten

(1) Baugrundstlcke, die im Bauraum des WA (2) oder im nérdlichen Bauraum des WA (7) lie-
gen, sind jeweils dinglich mit einem Gehrecht zugunsten samtlicher zur Wohnung im
jeweiligen Bauraum Berechtigten zu belasten, das die Zuganglichkeit und die Begehung
der Dacher Uber den Flachen, fur die

1. vier Vollgeschosse als Hochstmald der baulichen Nutzung im Teilbaugebiet WA (2)
bzw.

2. ein Vollgeschoss als Hochstmal} der baulichen Nutzung im Teilbaugebiet WA (7)

festgesetzt sind, zur Nutzung als Gemeinschaftsdachgarten sichert. Von den dinglich zu
sichernden Rechten sind Teilflachen der Dacher vor Wohnungen mit einer Tiefe von 3 m
gemessen von der anschlieend aufgehenden Gebaudeaulenwand ausgenommen.

(2) Fur die Flachen der Gemeinschaftsdachgarten gilt § 6 mit den MaRRgaben, dass
1. § 6 Absatz 2 Satz 1 Nr. 1 keine Anwendung findet,

2. mindestens zwei Drittel der nicht von technischen Dachaufbauten eingenommenen
Flachen als nutzbare Aufenthaltsflache (Belagsflache oder Rasen) anzulegen sind,

3. die zu begriinenden Teilflachen intensiv mit Strauchern, Stauden und Rasen zu be-
grunen sind, wobei die durchwurzelbare Aufbaudicke mindestens 35 cm (ein-
schlieBlich Dranschicht) betragen muss.

§8

Werbeanlagen
(1) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und in Form von Firmenlogos und/oder
Firmennamen zulassig.

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

(3) Fensterflachen sind von Werbeanlagen freizuhalten.

(4) Die Errichtung von Werbeanlagen Uber den realisierten Wandhéhen der Gebaude oder
den Oberkanten der Attika ist unzulassig.

(6) Freistehende Werbeanlagen sind unzulassig.
§9
Dienstbarkeitsflaichen (ebenerdig)

(1) Fdrdie im Plan als dinglich zu sichernd gekennzeichnete Flache F(B) im Teilbaugebiet
WA (1) wird ein Fahrtrecht fir die jeweils unmittelbar angrenzenden Nutzungen im
Teilbaugebiet WA (1) festgesetzt.

(2) Fur die im Plan als dinglich zu sichernd gekennzeichnete Flache F(B) im Teilbaugebiet
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§ 10

WA (7) wird ein Fahrtrecht fiir die Nichtwohnnutzungen im Teilbaugebiet WA (6) und
WA (7) festgesetzt.

Von der festgesetzten Lage und Gréle der Dienstbarkeitsflachen kann abgewichen wer-
den, soweit technische oder gestalterische Griinde dies erfordern und die Abweichung
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Die Leitungsschutzzonen durfen weder unter- noch Uberbaut bzw. durch Aufschittungen
verandert werden und sind von jeglicher Baumpflanzung und tief wurzelnden Strauchern
freizuhalten.

Griinordnung allgemein

(1)

Die Bepflanzung und Begriinung des Planungsgebiets ist entsprechend den planlichen
und textlichen Festsetzungen herzustellen und zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind
nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Giteanforderungen zu ent-
sprechen. Notwendige Zugange und Zufahrten sind von den Begrinungsfestsetzungen
ausgenommen.

Von den Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden, soweit die Abwei-
chung mit den Zielen der Griinordnung vereinbar ist, die Grundztige der Planung nicht be-
ruhrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen jeweils mit
den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Hinweislich dargestellter Baumbestand ist soweit wie mdglich zu erhalten. Dieser kann bei
entsprechender Qualitat auf die gemaf den Festsetzungen zu pflanzende Anzahl an Bau-
men angerechnet werden.

Fur nicht bebaute Flachen innerhalb der Bauraume gelten die Festsetzungen der
Grunordnung fir die jeweils angrenzenden Bereiche entsprechend.

Die im Plan festgesetzten ,Flachen zu begriinen und zu bepflanzen® sind als Rasen- oder
Pflanzflachen mit Baum- und Strauchpflanzungen zu gestalten.

Die Mindestpflanzgrofien fur die als zu pflanzen festgesetzten Baume betragen:
1. far grofRe Baume (Endwuchshdhe gréRer 20 m): 20-25 cm Stammumfang,
2. fur mittelgroRe Baume (Endwuchshéhe 10-20 m): 18-20 cm Stammumfang,
3. fir kleine Baume (Endwuchshoéhe kleiner 10 m): 16-18 cm Stammumfang.

Bei Pflanzungen von groRen Baumen (Endwuchshéhe > 20 m) in Belagsflachen ist eine
offene, durchwurzelbare, spartenfreie Mindestflache von 24 m?, bei Pflanzung von mittel-
grofl3en und kleinen Baumen von 12 m? vorzusehen. Abweichend davon sind befestigte
oder uberdeckte Baumscheiben zulassig, wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen
Grunden erforderlich ist.

Befestigte Flachen sind nur in dem Umfang zulassig, wie sie fir eine funktionsgerechte
Grundstiicksnutzung erforderlich sind. Soweit mdglich, sind diese Flachen wasserdurch-
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I&ssig herzustellen.

§ 11

Griinordnung Allgemeines Wohngebiet

(1) In den Teilbaugebieten WA (3), WA (5), WA (6) und im stdlichen Bauraum des WA (7)
sind direkt den Wohnungen zugeordnete Wohnungsgarten mit einer maximalen Tiefe von
5 m ab Gebaudekante ausschlieRlich entlang der Stdfassaden zulassig. Sie durfen
jedoch nicht mehr als 25 % der jeweiligen Grundstlcksfreiflachen Uberschreiten. In den
Teilbaugebieten WA (2) und WA (4) sind direkt den Wohnungen zugeordnete
Wohnungsgarten nicht zulassig.

(2) In den Teilbaugebieten WA (2) bis WA (7) ist pro angefangene 250 m? der nicht Uberbau-
ten Grundstiicksflache mindestens ein mittelgroRer oder grofer standortgerechter Laub-
baum zu pflanzen. GroRe Laubbdume mussen dabei einen Anteil von mindestens 50 %
haben. Sie sind Uberwiegend auf nicht unterbauten Grundstlcksflachen zu pflanzen.

(3) Im Teilbaugebiet WA (1) sind mindestens 12 kleine, 8 mittelgrof3e und 5 grol3e standortge-
rechte Laubbdume zu pflanzen.

§12
Griinordnung offentliche Griinflichen

(1) Die im Plan als ,parkartig zu gestalten und zu begriinen® festgesetzten Flachen sind mit
standortgerechten Baumen und Strauchern sowie Rasen bzw. Wiesenflachen, Wegen so-
wie Spielflachen zu gestalten und zu begriinen.

(2) Die im Plan als ,landschaftsgerecht zu gestalten und zu begrinen® festgesetzten Flachen
sind in ihrem Relief als extensive Wiesenflachen zu erhalten bzw. wieder herzustellen und
mit standortgerechten Laubbaumen und Strauchern sowie Wegen zu gestalten.

(3) Indenim Plan als ,landschaftsgerecht zu gestalten und zu begriinen festgesetzten Fla-
chen sind mindestens 20 grof3e standortgerechte Laubbdume zu pflanzen.

§13

Griinordnung Verkehrsflachen

(1) In der Verkehrsflache U-1733 sind mindestens zwoIf grofe standortgerechte Laubbaume
zu pflanzen.

(2) In der Verkehrsflache U-1734 sind mindestens neun grof3e standortgerechte Laubbaume
zu pflanzen.

(3) In der HenschelstralRe ist im Bereich der vorhandenen Kastanienreihe ein mindestens 3 m
breiter Baumgraben herzustellen.

§14
Einfriedungen, Hecken, Stiitzmauern, Sichtschutz

(1) Im Aligemeinen Wohngebiet WA sind zur Abgrenzung der Flachen fur Wohnungsgarten
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(8)

Schnitthecken aus Laubgehdlzen mit einer Mindesthdéhe von 1,20 m und einer Maximal-
héhe von 1,50 m zu pflanzen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind nur zur Abgrenzung der Flachen fir Wohnungsgar-
ten offene Einfriedungen mit einer Maximalhdéhe von 1,20 m zuldssig. In den Teilbaugebie-
ten WA (2) bis WA (7) sind die offenen Einfriedungen zur Innenseite der Schnitthecken
den Wohnungsgarten zugewandt anzuordnen.

Abweichend von Absatz 1 und Absatz 2 sind fir AuRenspielbereiche von
Kindertagesstatten Schnitthecken ohne Hohenbeschrankung und offene Einfriedungen bis
zu einer Hohe von 1,50 m zulassig. Die Einfriedungen sind zur Innenseite der
Schnitthecken der Aufdenspielflache zugewandt anzuordnen.

Die Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
ist mit einer offenen Einfriedung mit einer H6he von maximal 1,50 m einzuzaunen.

Einfriedungen und Hecken sind je Bauraum einheitlich zu gestalten.

Die zulassigen Einfriedungen sind nur ohne durchgehenden Sockel mit einer Bodenfrei-
heit von mindestens 10 cm zulassig. Dies gilt nicht fir die Einfriedungen der
Kindertagesstatten.

In den Teilbaugebieten WA (1) bis WA (5) und WA (7) sind Stitzmauern bis zu einer maxi-
malen Hbhe von 1,0 m zuldssig, um unterschiedliche Héhenniveaus zwischen den Teil-
baugebieten auszugleichen. Im Teilbaugebiet WA (6) sind Stlitzmauern bis zu einer maxi-
malen Héhe von 1,5 m zulassig.

Zwischen Flachen flir Wohnungsgarten sind Sichtschutzelemente nur innerhalb des Bau-
raums, im Anschluss an die Gebaude und mit einer Héhe bis zu 2 m zulassig. Sie sind je
Bauraum einheitlich zu gestalten.

§15
Aufschittungen, Abgrabungen und Héhenkoten

(1)

(2)

Auf der offentlichen StralRenverkehrsflache U-1733 ist die Oberflache der ausgebauten
Stralle mindestens auf die Hohe der festgesetzten Hohenkote anzuheben.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Aufschiittungen und Abgrabungen grundsatzlich
nicht zulassig.

Ausgenommen von Absatz 2 sind Aufschittungen und Abgrabungen zulassig:

1. fir einen héhengleichen Anschluss der nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen an
das Niveau der angrenzenden ausgebauten 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie der
offentlichen Grunflachen,

2. zur Anhebung der nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen innerhalb der
Teilbaugebiete WA (1) bis WA (7) auf ein einheitliches Hohenniveau,

3. im Teilbaugebiet WA (6) zur Anhebung von Freiflachen Gber unterbauten
Bereichen.
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Stellplatze fiir Kfz, Gemeinschaftstiefgaragen, Grundstiickszu- und ausfahrten

(1)

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze sind in Tiefgaragen unterzubringen.

Die Gemeinschaftstiefgaragen GTGa sind einschlief3lich der Zu- und Ausfahrten
Gemeinschaftsanlagen fur das jeweilige Teilbaugebiet.

Die Tiefgaragenzu- und -ausfahrten sind in die Gebaude zu integrieren.
Tiefgaragenzugange sind nur in den Gebauden zulassig.

Die Decken von Tiefgaragen sind aulerhalb von Gebauden, Terrassen, Zufahrten und Zu-
wegungen mindestens 0,6 m unter das zukulnftige Gelandeniveau abzusenken und eben-
so hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu Uberdecken.

Bei Pflanzung von groRen (Endwuchshéhe > 20 m) Baumen auf Tiefgaragen sind diese
Bereiche pro Baum auf einer Flache von mindestens 10 m? um mindestens 1,20 m abzu-
senken und entsprechend hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu tGberdecken.

Luftungsoffnungen von Tiefgaragen sind mit einem Mindestabstand von 4,5 m zu sensibel
genutzten Bereichen (Turen und Fenster von schutzbedlrftigen Aufenthaltsraumen, Ter-
rassen sowie Kinderfreispielflachen) anzuordnen. Soweit die Entliftung der Tiefgaragen
mechanisch erfolgt, ist diese in die Gebaude zu integrieren und tber Dach zu fihren.

§17
Fahrradabstellanlagen

(1)

(2)

Die nach der Fahrradabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen in der jeweils
geltenden Fassung notwendigen Fahrradabstellplatze fur Wohnnutzungen sind innerhalb
der Gebaude oder in Tiefgaragen nachzuweisen.

Weitere Fahrradabstellplatze (Besuchsstellplatze) fur Wohnnutzungen auf3erhalb von
Gebauden sind als offene, nicht Gberdachte Fahrradabstellanlagen im Bereich der
Hauszugange in untergeordnetem Umfang zul3ssig.
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§18
Schallschutz

\§ Legende
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Abbildung 1: Beurteilungspegel Verkehrs- und Anlagenlarm

(1) Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen
sind technische Vorkehrungen nach der DIN 4109, (in der baurechtlich eingeflihrten Fas-
sung), Schallschutz im Hochbau zum Schutz vor Verkehrsgerauschen vorzusehen.

(2) Die Bebauung im Teilbaugebiet WA (6) und im nérdlichen Bauraum des Teilbaugebietes
WA (7) ist je Bauraum durchgehend ohne Zwischenrdume zu errichten.

(3) In den gemal’ Abbildung 1 festgesetzten Bereichen mit Beurteilungspegeln durch Ver-
kehrslarm von mehr als 65 dB nachts und mit Beurteilungspegeln durch Anlagenlarm von
mehr als Uber 55/40 dB tags/nachts ist die Anordnung von luftungstechnisch notwendigen
Fenstern schutzbedirftiger Aufenthaltsraume von Wohnungen nach DIN 4109 (Wohn-,
Schlaf-, Kinderzimmer) sowie von Buroraumen aus Griinden des Verkehrs- und Anlagen-
larmschutzes unzulassig.

(4) In den gemal Abbildung 1 festgesetzten Bereichen mit Beurteilungspegeln durch Ver-
kehrslarm von mehr als 65/60 dB tags/nachts ist die Anordnung von Fenstern schutzbe-
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durftiger Aufenthaltsraume nach DIN 4109 nur zuldssig, sofern diese Uber ein weiteres
Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite, an der ein Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm von 59/49 dB(A) tags/nachts nicht Uberschritten wird, bellftet werden kon-
nen.

Abweichend von Absatz 4 ist bei Wohnungen, bei denen mindestens die Halfte der
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume Uber Fenster an einer larmabgewandten Gebaude-
seite beluftet werden kann, die Anordnung schutzbedurftiger Aufenthaltsraume zulassig,
wenn durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbedrftige Rau-
me (z. B. verglaste Loggien, vorgehangte Fassaden, verglaste Vorbauten) gewahrleistet
wird, dass vor den notwendigen Fenstern dieser Aufenthaltsrdume ein Beurteilungspegel
durch Verkehrslarm von 59/49 dB(A) tags/nachts nicht Gberschritten wird. In begriindeten
Einzelfallen kann dies ausnahmsweise auch bei Wohnungen zugelassen werden, bei de-
nen weniger als die Halfte der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume Uber Fenster an einer
larmabgewandten Gebaudeseite bellftet werden kann.

Abweichend zu Absatz 5 sind in den betroffenen Bereichen auch solche Schallschutzkon-
struktionen bzw. nicht schutzbedurftige Vorrdume zulassig (Kastenfenster, Kaltloggien

0. A)), die bei teilgetffneten Fenstern einen mittleren Innenpegel (Lam) von nicht mehr als
30 dB(A) nachts innerhalb des Aufenthaltsraumes sicherstellen.

Bei Anordnung von luftungstechnisch notwendigen Fenstern von schutzbedurftigen Auf-
enthaltsrdumen von gewerblichen Nutzungen (Biiros o. A.) ist in den von Absatz 4 und
Absatz 5 betroffenen Bereichen eine schallgeddmmte Luftungseinrichtung oder eine an-
dere technisch geeignete Malknahmen zur Belilftung vorzusehen, sofern diese Aufent-
haltsrdume nicht Gber ein weiteres Fenster an einer Verkehrslarm abgewandten Gebaude-
seite beluftet werden kdnnen.

Die Bebauung der beiden nérdlichen Baufelder des Teilbaugebietes WA (5) sowie des
sudlichen Baufeldes des Teilbaugebietes WA (7) ist nur zuldssig, wenn die schallabschir-
mende Wirkung der Bebauung oder eine technisch gleichwertige Mallnahme (z. B. Schall-
schutzwand) im Teilbaugebiet WA (6) und im ndrdlichen Baufeld vom Teilbaugebiet WA (7)
vorhanden ist.

Zur erforderlichen Beluftung sind bei schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen von Wohnun-
gen im Sinne der DIN 4109, die Fenster aufweisen, an denen der Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm von 49 dB(A) in der Nacht Gberschritten wird, schallgedammte Liftungsein-
richtungen oder gleichwertige Ma3nahmen vorzusehen. Schallgedammte Luftungseinrich-
tungen oder andere technisch geeignete Malnahmen zur Bellftung sind beim Nachweis
des erforderlichen Schallschutzes gegen Auflenlarm zu bericksichtigen.

(10) Abweichend von Absatz 9 kénnen die schallgedammten Liftungseinrichtungen entfallen,

sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fenster an einer larmabgewand-
ten Gebaudeseite, an dem ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von nachts 49 dB(A)
nicht Uberschritten wird, belliftet werden kann.

(11) Die nordlichen Hausfassaden des nérdlichsten Bauraumes im Teilbaugebiet WA (3), die

ndrdliche Hausfassade im Teilbaugebiet WA (6) und die dstliche Hausfassade im nérdli-
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chen Bauraum von WA (7) sind mit einem Absorptionsverlust von 2 dB(A) auszufihren.

(12) In den Teilbaugebieten WA (1), WA (3), WA (5), WA (6) und WA (7) ist die Anordnung von
Aulenwohnbereichen (Balkonen, Loggien, Terrassen, Kinderspielflachen von Wohnan-
lagen oder vergleichbaren Auflenwohnbereichen) nur zulassig, wenn durch Schallschutz-
konstruktionen (z. B. Wande, Verglasungen bei Balkonen/Loggien usw.) gewahrleistet
wird, dass auf den AuRenwohnbereichen ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von
59 dB(A) am Tag (Aufpunkthdéhe 2 m Gber Oberkante Boden des jeweiligen Auenwohn-
bereichs) nicht Gberschritten wird.

(13) Die Ladezonen von Einzelhandelsbetrieben sind in die Gebaude zu integrieren oder ein-
zuhausen. Die Einhausung (inklusive Zu-/Abfahrtstor) hat ein Schallddmmmaf von
R'wr = 25 dB aufzuweisen. Bei der Errichtung sind larmarme Zu-/Abfahrtstore zu verwen-
den, die dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen.

(14) Die Tiefgaragenrampen sind in die Gebaude zu integrieren oder einzuhausen. Die Innen-
wande und Decken der Rampen sind schallabsorbierend zu verkleiden und haben einen
Absorptionskoeffizienten von asq > 0,7 bei 500 Hz aufzuweisen. Die Einhausung der Ram-
pen hat ein Schalldammmalf von R'wg = 25 dB aufzuweisen. Bei der Errichtung von Tief-
garagenein- und -ausfahrten sind larmarme Entwasserungsrinnen sowie Garagentore zu
verwenden, die dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen.

§19
Erschiitterungsschutz

(1) In den Teilbaugebieten WA (6) und WA (7) sind schutzbedurftige Aufenthaltsraume von
Wohnungen durch technische bzw. konstruktive Malinahmen an den jeweiligen baulichen
Anlagen so zu schutzen, dass hinsichtlich der Erschutterungseinwirkungen des Bahnbe-
triebs die mafigeblichen Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2, Ausgabe Juni 1999 fir Allge-
meine Wohngebiete eingehalten werden.

(2) In den Teilbaugebieten WA (6) und WA (7) sind bei schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
von Wohnungen technische bzw. konstruktive Malnahmen vorzusehen, so dass hinsicht-
lich der sekundaren Luftschallimmissionen des Bahnbetriebs die gemafl TA Larm, Ab-
schnitt 6.2 i. d. F. vom August 1998 vorgegebenen Anforderungen flir Gerauschibertra-
gungen innerhalb von Gebauden bzw. Korperschallibertragungen eingehalten werden.
Dabei muss der Sekundarluftschall einen Beurteilungspegel von nachts Larm < 25 dB und
einen mittleren Maximalpegel von nachts Larm< 35 dB einhalten.

§ 20
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Absatz 3 BauGB in Kraft.
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1. Planungsanlass und Verfahren

Bereits ab 1999 wurde versucht, im Bereich suddstlich des Planungsgebietes, zwi-
schen Ziegelei- und Henschel- bzw. Altostral3e, durch ein Bebauungsplanverfahren
Wohnraum zu schaffen. Grundlage bildete seinerzeit das Ergebnis des stadtebauli-
chen und landschaftsplanerischen ldeenwettbewerbes EUROPAN 5.

Nach langjahrigen Verhandlungen mit den privaten Grundeigentimern an der Hen-
schel- und Federseestralle konnte jedoch keine Einigung bzw. Mitwirkungsbereit-
schaft erzielt werden. Eine Weiterfuhrung des Verfahrens war nicht mehr moglich.
Deshalb wurden u. a. in der stadtebaulichen Untersuchung flr das Gesamtgebiet von
Lochhausen grundsatzliche Uberlegungen fiir eine weitere Bebauung Lochhausens
angestellt.

Im Ergebnis soll das Areal zwischen Kleiberweg und Federseestralle einer baulichen
Nutzung fur Wohnungsbau zugefihrt werden. Dieser Bereich stellt eine Liicke in der
Ortsbebauung von Lochhausen dar und ist hinsichtlich Lage und sonstiger Rahmen-
bedingungen gut fir eine bauliche Entwicklung geeignet bei gleichzeitigem Verzicht
auf eine Bebauung der Flachen des Bebauungsplanes Nr. 487 und 6stlich
angrenzend.

Im Planungsgebiet besteht die Moglichkeit, dringend bendtigten Wohnraum zu schaf-
fen. Das bestehende Siedlungsgebiet Lochhausen kann dabei sinnvoll erganzt wer-
den. Aus diesem Grund hat der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen am
02.10.2013 die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Griinordnung und die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes mit integrierter Landschaftsplanung fiir eine bauli-
che Weiterentwicklung nérdlich bzw. westlich der Federseestralle sowie die Durch-
fuhrung eines stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbes beschlos-
sen.

Der stadtebauliche und landschaftsplanerische Wettbewerb wurde im Zeitraum von
November 2013 bis Marz 2014 durchgefihrt. Die Planungskonzepte wurden in der
Zeit vom 30. April 2014 bis 14. Mai 2014 im Referat fur Stadtplanung und Bauord-
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2.2,
2.21.

nung 6ffentlich ausgestellt. Am 23.09.2015 wurde das Ergebnis des Wettbewerbs
dem Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung, am 30.09.2015 der Vollver-
sammlung des Stadtrates bekannt gegeben. Entsprechend der Empfehlung des
Preisgerichts vom 24.03.2014 sollte der Entwurf des ersten Preises des Wettbe-
werbsverfahrens (Buros Deffner Voitlander Architekten, Dachau, mit Schegk
Landschaftsarchitekten Haimhausen) dem Bebauungsplanverfahren zu Grunde
gelegt werden.

Das Bebauungsplanverfahren wird nun auf der Basis des Wettbewerbsergebnisses
durchgefihrt.

Da mit der Bebauung an dieser Stelle wertvolle, Giberwiegend als Biotop kartierte Fla-
chen in weiten Teilen verloren gehen, wurde zwischen Kommunalreferat und dem
Referat flr Stadtplanung und Bauordnung, wie bereits unter Punkt D) zuvor erwahnt,
ein Verzicht auf eine Bebauung von Flachen weiter stdlich im Vorfeld der Aubinger
Lohe vereinbart. Dementsprechend hat der Stadtrat parallel zum
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 2084 einen Einleitungsbeschluss
zur Authebung des Bebauungsplanes Nr. 487 gefasst und damit den Verzicht auf eine
Bebauung sidlich der Federseestralle, Ostlich der Ziegeleistralle auf dem
Grundstuick Flst. Nr. 633, um das Grundstick in direkter Lage zum Landschafts-
schutz- und Naherholungsgebiet ,Aubinger Lohe* zur Aufwertung des Vorfeldes der
»LAubinger Lohe*“ zu nutzen und als Ausgleichsflache zu entwickeln.

Ausgangssituation
Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Das Planungsgebiet liegt im Minchner Westen im Stadtbezirk 22, Stadtteil Lochhau-
sen, sudlich des Kleiberweges, stidwestlich der Henschelstralle, sowie westlich und
nordlich der Federseestralle, in der Nahe des S-Bahn-Haltepunktes Lochhausen.

Das gesamte Planungsgebiet umfasst ca. 5,9 ha, davon befinden sich ca. 4,4 ha im
Eigentum der Landeshauptstadt Miinchen. Die restlichen Flachen befinden sich fast
vollstandig in Privateigentum. Im Planungsverfahren wird die DEMOS Wohnbau
GmbH diese Flachen als Vertragspartner verantwortlich begleiten, um sie kinftig zu
entwickeln. Eine kleine Teilflache an der Federseestralle befindet sich zudem im Ei-
gentum der Stadtwerke Munchen.

Stadtebauliche und griinordnerische Bestandsanalyse
Nutzungen und baulicher Bestand

Innerhalb des Planungsgebiets

Das gesamte Planungsgebiet ist weitgehend unbebaut. An der HenschelstralRe liegt
ein Blrohaus, das seit mehreren Jahren leer steht. Gegenuber der Einmindung der
ZiegeleistralRe befindet sich ein in Betrieb befindliches Trafohauschen. Im zentralen
Bereich des Planungsgebietes befand sich ehemals eine Ziegelei, die Gebaude wur-
den zwischenzeitlich entfernt. Auf Teilflachen sind noch Bodenbefestigungen aus der
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vorherigen Nutzung vorhanden. Die Grundstlicke an der Federseestrale liegen
brach.

Die stadtischen Flachen nordwestlich der Federseestral’e werden derzeit als Grun-
und Erholungsflachen genutzt, sidlich des Kleiberwegs befindet sich ein Bolzplatz.
Im Stdwesten verlauft die sogenannte Landbecktrasse, ein ca. 25 m breiter Korridor
fur eine ehemals geplante StralRentrasse, welche sich Uber das Gebiet hinaus nach
Nordwesten in Richtung der landwirtschaftlich genutzten Flachen des Munchner
Griangdrtels fortsetzt.

AuBerhalb des Planungsgebiets

Das Umfeld des Planungsgebiets im Norden und Sidwesten ist gekennzeichnet
durch eine meist kleinteilige Baustruktur aus ein- bis zweigeschossigen Ein- und
Mehrfamilienhdusern.

Sudostlich des Planungsgebietes ist eine drei- bis viergeschossige Wohnbebauung
entstanden. Die Bahnstrecke Minchen-Augsburg verlauft dstlich des Planungsgebie-
tes, stddstlich befindet sich fuBlaufig erreichbar der S-Bahnhof Lochhausen.

Sudlich des Planungsumgriffs schlief3t sich eine reich strukturierte, 6ffentliche Grin-
flache an, die im Ubergangsbereich zum Landschaftsschutzgebiet ,Aubinger Lohe*
liegt. Die Waldflachen der Aubinger Lohe, die 6ffentlichen Grinflachen mit ihren
Spiel- und Sporteinrichtungen und umgebende extensive Wiesenflachen bieten eine
hohe Erlebnis- und Aufenthaltsqualitat. Sie sind Teil des regionalen Griinzugs. Hier
befindet sich auch das ehemalige ,Manzinger-Gelande” des Bebauungsplans Nr. 487,
welches nicht mehr bebaut, sondern als Ausgleichsflache zur Aufwertung des Vor-
felds der Aubinger Lohe herangezogen werden soll.
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2.2.2.

Abb. 1: Luftbild mit Planungsgebiet, Quelle: Landeshauptstadt Miinchen

Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch gut durchgriinte Wohngebiete und den al-
ten Ortskern Lochhausens bestimmt, der jedoch durch die vorhandene Bahnlinie
Minchen-Augsburg vom Planungsgebiet getrennt ist. Die meist einheitliche ein- bis
zweigeschossige Bebauung wird durch die Neubebauung an der Federseestralie mit
bis zu vier Geschossen akzentuiert.

Das Planungsgebiet selbst weist innerhalb der bebauten Flachen einen Uberwiegend
naturnahen Charakter auf und bietet mit groRen Einzelbaumen, Baumgruppen und of-
fenen Wiesenflachen ein parkartiges Bild. Der westlich gelegene, groRere Bereich ist
durch seine offenen Wiesenflachen mit einigen Einzelbaumen gepragt. Nach Norden
grenzen feldgeholzartige Bereiche mit dichtem Baumbestand an die offenen Wiesen-
flachen. Diese liegen jedoch nur zum Teil im Planungsgebiet. Die dstlich, bis hin zur
Federseestralle gelegenen Bereiche sind gepragt von verschiedenen Brachestadien
mit unterschiedlich dichtem und hohem Gehdlzbestand und -aufwuchs. Der im Pla-
nungsgebiet gelegene Bereich der HenschelstralRe ist durch eine Kastanienreihe ge-

pragt.

Innerhalb des Planungsareals sind noch versiegelte Bereiche zu finden, die der ehe-
maligen Ziegelherstellung zuzuordnen sind.
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Norddstlich des Planungsgebietes befindet sich der historische Ortskern Lochhau-
sens mit seiner barockisierten Pfarrkirche St. Michael. Vom Gebiet aus sind die Kir-
che sowie das Ensemble des Ortskerns nicht erkennbar. Der dichte Baumbestand
entlang der Bahnlinie Augsburg-Mtinchen, vor allem jenseits der FuRgangerbriicke
~Wiedehopfweg®, versperrt die Sicht bereits entlang der Henschelstralie.

Topografie und Naturhaushalt

Das Planungsgebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem Héhenriicken des Au-
binger Riedels, einem lehmuberdeckten Higel tertidren Ursprungs, und der umge-
benden Menzinger Schotterterrasse. Diese Erhebung, bestanden mit dem Wald der
Aubinger Lohe, stellt in der ansonsten Uberwiegend flachen Minchner Schotterebene
eine geologische Besonderheit dar.

Das Planungsgebiet ist nahezu eben, ein leicht gewelltes Relief ist der ehemaligen
Nutzung der Ziegelherstellung zuzuschreiben. Durch diese ehemalige Nutzung weist
das Gebiet keinen natlrlichen Bodenaufbau mehr auf. Das Gelande steigt leicht von
Nord nach Sud und weist Hohen zwischen ca. 515 m G. NN und 517 m u. NN auf.
Grolere Hohenspriinge von ca. 2 bis 4 m sind nur im Nord-Osten zur Henschelstrale
vorhanden.

Die Versiegelung im Planungsgebiet ist sehr gering. Sie beschrankt sich im Wesentli-
chen auf das Gebaude an der Henschelstralte mit einem asphaltierten Hof sowie
weitere befestigte Flachen im Norden des Planungsgebietes. Die Bebauung entlang
der Federseestrale durch die ehemalige Ziegeleinutzung wurde abgebrochen, in die-
sem Bereich befinden sich weitere Bodenbefestigungen. Wegeverlaufe durch das
Planungsgebiet sind unbefestigt und als Trampelpfade ausgebildet.

Im Bereich des Vorhabens gibt es keine Oberflachengewasser.

Das Grundwasser steht ca. 7 bis 8 m unter der Gelandeoberkante. Der Héchststand
des Grundwassers 1940 (HHW 40) liegt bei 510,70 m bis 511,80 m 4. NN.

Die freien Wiesenflachen tGbernehmen im Zusammenhang mit dem Waldgebiet der
Aubinger Lohe eine klimadkologische Ausgleichsfunktion im naheren Umfeld. Der ge-
ringe Versiegelungsgrad im Planungsgebiet wirkt kleinklimatisch ausgleichend.

Flora, Fauna, Biotope

Das Planungsgebiet weist derzeit aufgrund des geringen Versiegelungsgrades und
der unterschiedlichen Biotopstrukturen eine hohe 6kologische Wertigkeit auf. Der
Uberwiegende Teil der Flache ist in der amtlichen Biotopkartierung als Teilflache 10
des Biotops M-0091 ,Lehmgrube an der Aubinger Lohe® kartiert. Lediglich das &stli-
che Drittel, das aus einem Abbruchgelande besteht, ist hiervon ausgenommen. Die
Biotopflache wird als strukturreicher Flachenkomplex aus mageren Wiesenelemen-
ten, Feldgeholzen und Pionierflachen beschrieben. Die Teilflache gehort zu einem
grélkeren Gesamtkomplex, der sich durch seine besonders hohe Strukturvielfalt sowie
seine abgeschiedene Lage auszeichnet und daher Lebensraum flir geschutzte Tier-
und Pflanzenarten bietet.

Sowohl die reifen Gehdlzbestande innerhalb der Biotopflache sudlich des
Kleiberweges als auch Teilbereiche der vorwiegend in den letzten beiden Jahrzehnten
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2.2.5.

entstandenen Gehdlzsukzessionsflachen unterschiedlicher Stadien im Bereich der
ehemaligen Ziegeleinutzung 0Ostlich der Federseestralte wurden vom zustandigen
AELF Ebersberg als Wald im Sinne des Art. 2 Abs. 1 des Waldgesetzes fur Bayern
eingestuft.

Ferner ist im Planungsgebiet die Gehdlzreihe an der Henschelstralde als Teilfla-
che 003 des Biotops M-0090 ,,Gehélzbestand in Lochhausen um die Bahn* erfasst.
Nordlich an das Planungsgebiet grenzt die Teilflache 1 des Biotops M-0090, ein aus
einem verwilderten Garten hervorgegangenes Feldgehdlz, an.

Nach Einschatzung des Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP) (Flache Nr. 71
ABSP Minchen 2004) besitzt die untersuchte Flache Funktionen fiir das Stadtklima
(Grunanlagenklimatop) und in besonderem Malie fiir die Naherholung (lokal bedeut-
same Freiflache in der Stadt, naturnahe strukturreiche Flachen im Siedlungsbereich,
hohe Bedeutung flr naturgebundene Erholung). Auch hinsichtlich naturschutzfachli-
cher Belange wird das Planungsgebiet aufgrund seiner trockenen Béden und des lo-
kal bedeutsamen Lebensraumes als wertvoll eingestuft. Als Schutzziele werden die
Erhaltung, Pflege und Optimierung von Magerstandorten, Ruderalflachen, trockenen
Komplexlebensrdumen und innerstadtischen Brachflachen formuliert. Als Trocken-
standort hat das Untersuchungsgebiet demnach eine wichtige Funktion als Teil einer
linearen Biotopvernetzungsachse entlang der Bahnbegleitflachen in Ost-Westausrich-
tung. Somit ist die Flache Teil eines Lebensraumes, dessen vordringlicher Erhalt und
die Optimierung im ABSP festgehalten sind. Sie besitzt im raumlichen Kontext eine
wichtige Verbundfunktion und verhindert so Isolationseffekte zwischen Teilpopulatio-
nen, die auf Trockenstandorte angewiesen sind.

Zahlreiche geschutzte Tier- und Pflanzenarten, u. a. das Vorkommen von verschiede-
nen Heuschrecken (u. a. Kleine Goldschrecke; Vorwarnliste gemaf Einstufung der
Landeshauptstadt Miinchen, sowie Tagfaltern u. a. Arten der Rote Liste Bayern, wie
Zwerg-Blauling, Himmelblauer Blauling, ldas-Blauling), sind vorhanden. Die
Gehdlzflachen im Untersuchungsgebiet sind hinsichtlich ihrer Funktion als
Brutlebensraum fiir Vogelarten insgesamt von durchschnittlicher Bedeutung. Neben
Uberwiegend weit verbreiteten Arten der Gehdlzlebensrdume konnten auch vereinzelt
anspruchsvollere Arten wie Haussperling, Bachstelze, Buntspecht, Gelbspétter,
Gartengrasmucke, Grauschnapper und Stieglitz nachgewiesen werden. Laut Arten-
und Biotopschutzprogramm sind die Flachen als lokal bedeutsam eingestuft.

Erholung

Das Planungsgebiet, insbesondere die westlichen Wiesenbereiche, wird zur extensi-
ven Erholung genutzt.

Die groRtenteils unversiegelte Wiesenflache mit ihrem Bestand an alten Laubbaumen
hat aktuell eine Bedeutung fur die Freiflachenversorgung und Naherholung. Ausge-
baute Ful’- und Radwegeverbindungen im Gebiet fehlen jedoch.

Der im Gebiet vorhandene Bolzplatz erganzt das Sportangebot der Aubinger Lohe.
Angrenzend an das Planungsgebiet bieten die Waldflachen der Aubinger Lohe, die 6f-
fentlichen Grinflachen mit ihren Spiel- und Sporteinrichtungen und umgebende ex-
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tensive Wiesenflachen eine hohe Erlebnis- und Aufenthaltsqualitat fur Erholungssu-
chende. Insbesondere bietet die Vernetzung dieser unterschiedlichen Freiflachen
vielfaltige Moglichkeiten zur Erholungsnutzung.

Verkehrliche ErschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die ErschlieBung des Planungsgebietes mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erfolgt Gber
S-Bahn- und Bus-Linien.

Norddstlich des Planungsgebietes verlauft die S-Bahn-Linie 3 (Holzkirchen-Mammen-
dorf) mit dem Haltepunkt Lochhausen. Die Gesamtflache des Planungsgebietes liegt
in einem Einzugsgebiet von rund 250 m bis 650 m um den S-Bahn-Halt, der sudost-
lich des Planungsgebietes liegt.

In der Federseestrale verlauft die Stadtbuslinie 162 (Eichelhaherstralle-Moosach
Bahnhof) mit der Haltestelle ,Ziegeleistralie®. Der Bus verbindet Lochhausen u. a. mit
Pasing. In der HenschelstralRe verlaufen die Nachtbuslinien N 80 und N 81, die Pa-
sing mit Puchheim und Grébenzell verbinden, mit der Haltestelle ,Lochhausen-Bahn-
hof*.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Derzeit wird das Planungsgebiet Uber die Henschel- und Federseestralte erschlos-
sen. Das Verkehrsaufkommen in der HenschelstralRe betragt auf Héhe des Planungs-
gebietes im Bestand etwa 4.900 Kfz-Fahrten/Tag, in der Federseestrale ca. 1.700
Kfz-Fahrten/Tag.

FuB- und Radverkehr

FuBwege bestehen sowohl an der Henschelstral3e, als auch an der Federseestralie.
Eigens gefiihrte Radwege gibt es an diesen Strallen nicht. Durch das Planungsgebiet
fuhren Trampelpfade, sowohl in Ost-West- als auch in Nord-Sid-Richtung.

Ruhender Verkehr

Das Planungsgebiet befindet sich im Anwendungsbereich der Stellplatzsatzung
(StPIS) der Landeshauptstadt Miinchen. Der Bereich liegt auerhalb der Zone I, aber
zum Uberwiegenden Teil innerhalb einer radialen Entfernung von 600 m zum S-Bahn-
Haltepunkt ,Lochhausen-Bahnhof“.

Infrastruktur und Versorgung

Nordlich der Bahnlinie befinden sich im alten Ortskern Lochhausens wenige kleinere
Einzelhandelsnutzungen und eine Gaststatte. GréRere Laden befinden sich im slid-
lich gelegenen Ortskern Aubing und in der westlich angrenzenden Gemeinde Groben-
zell. Beide liegen aufderhalb der fuRlaufigen Erreichbarkeit.

Insgesamt ist die Versorgungslage in diesem Ortsteil, u. a. auch aufgrund der gerin-
gen Bevdlkerungszahl und dem damit verbundenen geringen Nachfragepotenzial, als
eher schlecht anzusehen. In der Umgebung ist keine ausreichende soziale Infra-
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struktur vorhanden, die die Bedarfe aus dem Planungsgebiet decken kann.

Vorbelastungen
Altlasten

Die stadtischen Flachen zwischen Kleiberweg und Federseestrale wurden ehemals
als Betriebsgelande einer Ziegelei genutzt. In der Flache deuten flache Mulden auf
Abgrabungen bzw. Anschittungen hin. Uber das gesamte Planungsgebiet verteilt
wurden punktuell Verflllungen mit stark schwankenden Bodenbelastungen zwischen
Z 0 (uneingeschrankter Einbau) und Z 2 ( Einbau mit definierten technischen
Sicherungsmalinahmen) entsprechend den Mitteilungen der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) festgestellt. Die festgestellten Bodenverunreinigungen
werden jedoch als nicht gefahrdend beurteilt. Bei Verbleib von Material kann die
Notwendigkeit von weiteren Untersuchungen (z. B. Durchfiihrung von
Loslichkeitsuntersuchungen) in Rucksprache mit dem Referat fur Gesundheit und
Umwelt jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Zu weiteren Einzelheiten wird auf das Kapitel 6.2 der Begrindung sowie auf den Um-
weltbericht (Kapitel 7) verwiesen.

Kampfmittel

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine luftsichtigen Kampfmittelhinweise erkenn-
bar, weder Schitzengraben, noch Flakstellungen oder Bombentrichter. Lediglich in ei-
ner Entfernung von rund 600 m bzw. 1.200 m &stlich des Planungsgebietes sind zwei
mogliche Sprengtrichter zu erkennen (Luftbildauswertung fur Kampfmittelerkundung
KDGeo 395-1-14L vom 16.08.2016).

Eine Kampfmittelbelastung auf dem Baufeld erscheint daher wenig wahrscheinlich,
kann jedoch nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Larm

Verkehrslarm

Relevante Verkehrslarmimmissionen im Planungsgebiet gehen von den angrenzen-
den Strallenverkehrswegen (Henschelstralle, Federseestralle, Kleiberweg, Heuglin-
stralle, Vestastralie, Ziegeleistralie) sowie von der Bahnstrecke Miinchen-Augsburg
(DB-Streckennummern 5503, 5543) aus.

Die hochsten Verkehrslarmpegel treten am Rand des Planungsgebietes entlang der
Bahnstrecke und der Henschelstralle mit bis zu 72 dB(A) Tag/Nacht auf. In der Mitte
des Planungsgebietes betragen die Beurteilungspegel etwa 53 dB(A) und im westli-
chen Planungsgebiet bis zu 51 dB(A) tags und nachts. Entlang der Federseestralie
treten Verkehrslarmpegel von bis zu 65/60 dB(A) Tag/Nacht und entlang des Kleiber-
wegs treten Verkehrslarmpegel von bis zu 63/60 dB(A) Tag/Nacht auf.

Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 (fur Allgemeine Wohngebiete
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WA) von 55/45 dB(A) Tag/Nacht im westlichen und mittleren Bereich des Planungsge-
bietes tagslber eingehalten, in den Ubrigen Bereichen, insbesondere entlang der
StralRen, um bis zu 17 dB(A) Uberschritten, nachts werden die Werte im gesamten
Planungsgebiet um 6 bis 27 dB(A) Uberschritten. Urséchlich fir die nachtlichen Uber-
schreitungen ist der Bahnlarm.

Anlagenlarm (Gewerbe-, Sport- und Freizeitanlagen)

Relevante Anlagenlarmimmissionen im Planungsgebiet konnen von dem norddstlich
auf der gegeniberliegenden Seite der Bahnstrecke gelegenen Gewerbegebiet am
Wiedehopfweg (Bebauungsplan Nr. 352), von den stdlich und siidwestlich gelegenen
Sport- und Sportnebenanlagen des SV Lochhausen sowie der Gastronomienutzung
an der Lochhausener Stralie/Langwieder Hauptstrale ausgehen. Eine weitere poten-
tielle Anlagenlarmquelle stellt die Trafostation im sidlichen Planungsgebiet dar.

Im Ergebnis werden durch den Anlagenlarm der gewerblichen Nutzungen im norddst-
lichen Bereich des Planungsgebietes Beurteilungspegel von bis zu 56/42 dB(A)
tags/nachts erreicht. Damit werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm far Allge-
meine Wohngebiete (WA) von 55/40 dB(A) um bis 1 dB(A) tags und bis zu 2 dB(A)
nachts Uberschritten.

Die Berechnungsergebnisse flir den Sportanlagenlarm zeigen, dass die Immissions-
richtwerte bei Beurteilungspegeln von bis zu 50 dB(A) am Tag im stdwestlichen Be-
reich des Planungsgebietes gerade noch eingehalten werden.

Erschiitterungen

Das Planungsgebiet ist den relevanten Einwirkungen der DB-Bahnlinie Munchen-
Augsburg ausgesetzt. Die Anforderungen der DIN 4150-2 hinsichtlich der Erschutte-
rungsimmissionen und die Anforderungen der TA Larm bzw. DIN 45680 hinsichtlich
der Innenraumpegel der Sekundarluftschallimmissionen werden in einem Abstand
von ca. 40 m zur nachstgelegenen Gleisachse (Gleis 1, Bahnstrecke 5543) liber-
schritten. Daher kann entlang der Henschelstral3e eine erhebliche Belastigung durch
Erschutterungen und sekundaren Luftschall ohne Schutz- bzw. Kompensationsmal}-
nahmen nicht ausgeschlossen werden.

Elektromagnetische Felder

Auf der Bahnstrecke Munchen-Augsburg verlaufen vier Gleisstrange mit Oberleitung.
Auf dem Grundstick Fist. Nr. 653/3 befindet sich die Trafostation der Stadtwerke
Minchen. Somit ist das Planungsgebiet Einwirkungen aus elektrischen und magneti-
schen Feldern ausgesetzt.

Im Ergebnis werden aber im gesamten Planungsgebiet die gesetzlichen Grenzwerte
der Verordnung Uber elektromagnetische Felder (26. BImSchV)i. d. F. v. 16.12.1996
fur die magnetische Flussdichte von 300 uT fir die Bahnstromanlagen und 100 uT flr
die Trafostation deutlich unterschritten.
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2.2.9.

2.2.10.

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Der Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung stellt im westlichen Be-
reich Uberwiegend eine Allgemeine Grinflache und im dstlichen Bereich Allgemeines
Wohn- bzw. Mischgebiet dar. Beide Bereiche werden uberlagert durch die Darstellung
»Flachen mit Nutzungsbeschrankungen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft®. Auch im nérdlichen Randbereich ist kleinflachig
Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Entlang der Bahntrasse verlauft eine
Ubergeordnete Grunbeziehung.

Die derzeitige Darstellung des Flachennutzungsplanes mit integrierter Landschafts-
planung entspricht fir das Planungsgebiet sowie die sudlich gelegenen Flachen nicht
mehr den aktuellen planerischen Vorstellungen. Der Flachennutzungsplan wird daher
parallel zum laufenden Bebauungsplanverfahren in Teilen geandert.
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Abb. 2: Ausschnitt des Flachennutzungsplans mit integrierter Landschaftsplanung der Landeshauptstadt
Minchen, Quelle: Landeshauptstadt Minchen

Stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Wettbewerb

Die Landeshauptstadt Minchen, vertreten durch das Referat flr Stadtplanung und
Bauordnung, hat einen stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Ideenwettbe-
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werb zur Entwicklung des Planungsgebietes ausgelobt.

Zehn ausgewahlte Teams aus Architektur- und Landschaftsarchitekturbiros haben an
diesem Wettbewerb teilgenommen. Am 28. Marz 2014 vergaben die Preisrichter den
ersten Preis an das Buiro Deffner Voitlander Architekten und Stadtplaner mit Schegk
Landschaftsarchitekten Stadtplaner. Das Preisgericht empfahl, den Siegerentwurf der
weiteren Planung zu Grunde zu legen und dabei die in der schriftlichen Beurteilung
genannten Kritikpunkte zu wirdigen.

Zur Information der Bevolkerung wurden die eingereichten Wettbewerbsarbeiten im
Zeitraum vom 30.04.2014 bis 14.05.2014 offentlich ausgestellt.

Soziale Infrastruktur und Grundschulversorgung

Im Planungsgebiet und der unmittelbaren Umgebung sind keine sozialen
Infrastruktureinrichtungen in Form von Krippen-, Kindergarten- oder Hortplatzen
vorhanden.

Das Planungsgebiet liegt im Schulsprengel der Grundschule am Schubinweg, in der
die Grundschulversorgung, die durch das Planungsgebiet ausgel6st wird, nachgewie-
sen werden kann.

Rechtliche Ausgangslage
Vorhandenes Baurecht

Fir das Planungsgebiet besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan, aber tber-
geleitete Stralkenbegrenzungslinien entlang der ehemaligen Landbecktrasse. Das
Areal ist zum weitaus Uberwiegenden Teil dem AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzu-
ordnen. Lediglich drei Grundstiicke im Nordwestbereich, auf3erhalb des Planungsum-
griffes, sind noch einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil zuzurechnen.

Stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme gemaR § 165 BauGB

Der Stadtrat hat am 18.02.1998 die Einleitung einer Stadtebaulichen Entwicklungs-
mafRnahme gemal § 165 BauGB fur den Untersuchungsbereich Henschelstralie
(sudlich), Federseestralle (beiderseits) und Ziegeleistralie (6stlich) beschlossen. Das
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung wurde darin beauftragt, die fir den Erlass
einer stadtebaulichen Entwicklungssatzung notwendigen Voruntersuchungen mit der
erforderlichen Beteiligung der Betroffenen und 6ffentlichen Aufgabentragern durchzu-
fihren. Mit der stadtebaulichen Untersuchung Lochhausen, der beabsichtigten Ande-
rung des Flachennutzungsplanes und der stadtebaulichen Ziele ergeben sich nun
veranderte Rahmenbedingungen.

Der sich mit dem Planungsumgriff flachenmafig Uberschneidende, am 18.02.1998
gefasste Einleitungsbeschluss fiir eine Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme ge-
maf § 165 BauGB soll aufgehoben werden, da die Ziele und Zwecke der Malinahme
auch ohne den Erlass einer stadtebaulichen Entwicklungssatzung erreicht werden
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2.3.4.
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konnen.

Satzungen und Verordnungen der Landeshauptstadt Miinchen

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich insbesondere folgender Satzungen und
Verordnungen der Landeshauptstadt Minchen:

« Satzung Uber Einfriedungen und Vorgarten vom 18.04.1990, zuletzt geandert
durch Satzung vom 13.01.2009; nunmehr Satzung Uber Einfriedungen (Einfrie-
dungssatzung),

+ Satzung Uber die Gestaltung und Ausstattung der unbebauten Flachen der be-
bauten Grundstticke und Uber die Begriinung baulicher Anlagen vom 08.05.1996
(Freiflachengestaltungssatzung),

« Satzung Uber die Bentitzung der Entwasserungseinrichtung vom 14.02.1980, zu-
letzt gedndert durch Satzung vom 28.11.2005 (Entwasserungssatzung),

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

- Satzung der Landeshauptstadt Munchen Uber die Herstellung und Bereithaltung
von Abstellplatzen flr Fahrrader (Fahrradabstellplatzsatzung-FabS) vom
06.08.2012,

- Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Minchen vom 11.02.2013, hier
gultig auf Flst. Nr. 651/91 sowie im Umgriff der Henschelstrale.

Denkmalschutz
Innerhalb des Planungsgebietes sind keine Denkmaler bekannt.

Nordostlich in einer Entfernung von rund 200 m liegt der alte Ortskern Lochhausens
mit ehemaligen Hofstellen und dem Ensembleschutzgebiet E-1-62-000-29 um die
denkmalgeschutzte Katholische Pfarrkirche St. Michael herum. Einzelne benachbarte
Gebaude (ehemaliges Lehrerwohnhaus, ehemaliges Bauernhaus) stehen unter
Denkmalschutz.

Siidostlich der Einmindung der Federseestralie in die Henschelstralle befindet sich
in einer Entfernung von rund 100 m im Bereich des Bahnkoérpers das Bodendenkmal
D-1-7834-0071 (Verebneter Grabhtigel mit Bestattungen vorgeschichtlicher Zeitstel-
lung und der romischen Kaiserzeit).

Dienstbarkeiten

Im Planungsumgriff bestehen fur das Fist. Nr. 651/92 Dienstbarkeiten in Form eines
Wasserleitungsrechtes zugunsten der Landeshauptstadt Miinchen (Stadtwerke -
Wasserwerke). AulRerdem besteht auf den stadtischen Fist. Nrn. 653/0 und 651/2
eine eingetragene Dienstbarkeit fur die Wasserversorgung zugunsten der Flst. Nrn.
649/17 bis 649/25 und 649/107.
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Planungsziele

Der Bebauungsplan mit Grunordnung verfolgt die aufgefuhrten stadtebaulichen, grin-

planerischen, verkehrlichen und sonstigen Ziele:

»  Schaffung von Wohnraum mit mindestens 460 Wohnungen fir unterschiedliche
Einkommensgruppen, einschlieRlich der Ublichen Anteile im geférderten
Wohnungsbau,

+  Attraktivitdtssteigerung des Ortsteils durch Erhéhung des Nachfragepotenzials
durch wachsende Bevolkerungszahl,

+ Beitrag zur Verbesserung der derzeit noch schlechten Versorgungslage des Orts-
teils mit Gutern des taglichen Bedarfs,

+ Schaffung eines Wohnquartiers mit hoher stadtebaulicher, landschaftsplaneri-
scher und 6kologischer Qualitat,

+ Freiflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat,

«  Verknupfung von Grunflachen mit vorhandenen landschaftlichen Erholungsrau-
men,

+ weitgehende Bericksichtigung des erhaltenswerten Baumbestandes,

+ Sicherung des erforderlichen Ausgleichs flr unvermeidbare Eingriffe,

- Attraktive Durchwegungen bzw. Anschluss an das umgebende Straliensystem,

- Bewaltigung der von der Bahnlinie, den umgebenden Strallen sowie den beste-
henden Sportflachen ausgehenden Emissionen,

«  Schaffung der erforderlichen sozialen Infrastruktur.

Planungskonzept

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee
Die Entwurfsverfasser Deffner Voitlander Architekten und Stadtplaner und Schegk
Landschaftsarchitekten beschreiben ihre Entwurfsidee wie folgt:

Stadtebauliche Idee

sEine offene stadtebauliche Struktur von organisch schwingenden Rdumen zwischen
begleitenden Bebauungszeilen spannt sich in Ost-West Richtung. Sie leitet den
Raum in freien Bewegungen aus der Landbecktrasse heraus, er findet an der Feder-
seestralle mit einem quergestellten Gebaude seinen Abschluss. Die Gliederung in
nord-siidlicher Richtung erfolgt durch eine griine Fuge, die die Struktur in zwei gut
ablesbare Baufelder teilt, in deren Mitte jeweils ein langgezogener Anger liegt. Die
Uberlagerung beider Prinzipien fiihrt zu einer rhythmischen Abfolge parallel gegen-
einander verschrénkter langlicher Rdume.

Die fortlaufende Struktur der Zeilen wird jeweils an den Angern und der Fuge gebro-
chen und versetzt. Damit kommt den Stirnseiten der Geb&dude die wichtige Aufgabe
eines Blickfangs zu. Sie fordern wiederholte Richtungswechsel beim Passieren der
langgezogenen linearen Rdume. Die Ausbildung grenzstidndiger Gebadude am offent-
lichen bzw. halbéffentlichen Raum ist ein wichtiges Entwurfsziel.

Das westliche Quartier wird weitgehend von Stadt- bzw. Reihenhdusern, das éstliche
von Geschosswohnungsbau geprégt. Die Reihenh&user sollten eine Variabilitét in der
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Grél3e aufweisen, die sich durch Vor- und Riickspriinge nach Norden und Siiden aus-
driickt. Alle Haustypen mit Ausnahme der begleitenden Bebauung im &stlichen Ab-
schnitt der Federseestrale sind siidorientiert. Alle Tiefgaragenabfahrten sind in die
Hausvolumina integriert. Die Schallschutzbebauung im Norden und Osten weist eine
geringere Tiefe als der librige Geschosswohnungsbau auf.

Der westliche Anger wird von Norden (iber den Kleiberweg erschlossen und erhélt
seinen Abschluss im Sliden, der 6stliche Anger umgekehrt von Slden liber die Fe-
derseestralle mit Abschluss im Norden.*

Landschaftsplanerische Idee

,Ein rdumlich differenziertes System aus unterschiedlichen Freiraumtypen bildet die
Grundstruktur und den griinen Rahmen des neuen Baugebiets und stellt dabei seine
Freiraumversorgung ebenso wie seine Einbindung ins Stadtgebiet und Anbindung an
lbergeordnete Griin- und Freiraumstrukturen sicher.

Die beiden Anger dienen dabei als zentraler Kommunikations-/Identifikationsraum
und ErschlieBungsraum. Eine griine Fuge zwischen den Quartieren stellt die Verbin-
dung zwischen dem Griinraum der Aubinger Lohe im Siden und dem alten Ortskern
im Norden her. Ein Eingangsplatz an der Henschelstral3e bildet den Eingang zum
neuen Wohngebiet und libernimmt eine wichtige verkniipfende Funktion. Eine kleine
Platzaufweitung an der Kurve der Federseestral3e bildet eine weitere rdumliche An-
bindung an die Umgebung und ist Zasur im StralSenraum.

Der Raum der Landbecktrasse weitet sich auf und bildet zusammen mit der sich 6ff-
nenden griinen Fuge einen grol3ziigigen griinen Abschluss zur Bebauung und Uber-
gang zur Aubinger Lohe.”
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Abb. 3: Lage im Kontext. Quelle: deffner voitldnder architekten & schegk landschaftsarchitekten

Art der baulichen Nutzung

Das vorrangige Ziel der Planung ist ein Beitrag zur Deckung des dringenden Wohn-
bedarfs in Miinchen mit gleichzeitigem Angebot insbesondere einer kleinflachigen
Einzelhandelseinrichtung zur Versorgung der zukunftigen Bewohnerinnen und Be-
wohner. Zudem ist zur Belebung, insbesondere der Platzflache an der Henschelstra-
Re, eine kleine Restauration, z. B. in Form eines Tagescafés vorgesehen. Aufgrund
dieser beabsichtigten Nutzungen wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Zur Sicherung der Energieversorgung und
mit dem Ziel des Erhalts der bestehenden Trafostation an der Federseestralle wird
eine Flache flr Ver- und Entsorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Trafostati-
on* festgesetzt.

Zur funktional sinnvollen stadtebaulichen Gliederung des allgemeinen Wohngebietes
werden sieben Teilbaugebiete festgesetzt. Die jeweilige Untergliederung der Teilbau-
gebiete erfolgt aufgrund der beabsichtigten Situierung und Regelung von Wohnnut-
zungen, Nichtwohnnutzungen sowie der sozialen Infrastruktur.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaube-
triebe und Tankstellen werden aufgrund des grof3en Flachenbedarfes, der von ihnen
ausgehenden Emissionen und des mit diesen Nutzungen verbundenen Verkehrsauf-
kommens ausgeschlossen. Darliber hinaus entsprechen diese beiden Nutzungen

auch nicht dem stadtebaulichen und funktionalen Charakter des geplanten Wohnge-
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4.2.

bietes. Die Versorgung mit Tankstellen ist aul3erhalb des Planungsgebietes in ausrei-
chendem Male sichergestellt.

Die Einzelhandelseinrichtung und die Restauration sollen aufgrund der guten Er-
schlieBungssituation im Zusammenhang mit einer erwlinschten Belebung der zukiinf-
tigen Platzflache an der HenschelstralRe situiert werden. Zudem erlaubt die Situierung
des Einzelhandels an der Henschelstralle eine Anlieferung direkt tber den Platzbe-
reich oder Uber die Federseestralle. Damit wird Anlieferverkehr durch die neuen, wie
auch die bestehenden Wohngebiete, weitgehend vermieden. Aus den vorgenannten
Griinden werden im Erdgeschoss des nordlichen Bauraums des Teilbaugebietes

WA (7) und im Erdgeschoss des sechsgeschossigen Bauteils im WA (6) Wohnnut-
zungen ausgeschlossen.

Im Teilbaugebiet WA (6) ist eine Akzentuierung des Endes der U-1733 durch eine 6f-
fentliche Nutzung wie einen Nachbarschaftstreff wiinschenswert. Daher wird im Teil-
baugebiet WA (6) im Bereich nérdlich der U-1733 im Erdgeschoss eine
Uberschreitung der Baugrenze zugelassen, wenn hier ein Nachbarschaftstreff einge-
richtet wird. Dieser Nachbarschaftstreff ist jedoch auch grundsatzlich in allen Teil-
baugebieten zuldssig, wenn aus wirtschaftlichen Erwagungen eine Anordnung an
anderer Stelle als im WA (6) sinnvoller erscheint.

Um die erforderliche soziale Infrastruktur zu sichern, werden in den Teilbaugebieten
WA (2) und WA (4) jeweils Kindertagesstatten mit den notwendigen Geschossflachen
und AuRenspielfachen festgesetzt.

Die bereits bestehende Trafostation an der Federseestralie soll in ihrem Bestand er-
halten werden. Deshalb wird festgesetzt, dass in der Planzeichnung festgesetzte Fla-
chen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen, Anlagen zur Versorgung der Baugebiete mit

Elektrizitat zulassig sind.

MaR der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet ergibt sich das zuldssige Mal} der baulichen Nutzung geman § 16
Abs. 2 BauNVO aus der Festsetzung der zulassigen Geschossflache (GF) je Bauge-
biet, der zulassigen Grundflache (GR) je Baugebiet sowie der Anzahl der Vollge-
schosse.

Das Malf} der baulichen Nutzung stellt sich fiir die einzelnen Teilbaugebiete des Allge-
meinen Wohngebietes wie folgt dar:
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Bauge- GroRe Grund- Grund- Grundflache Grund- Geschoss- | Geschoss-
biet bzw. | Baufeld | flaiche (GR) | flachenzahl (GR) flachenzahl flache flachenzahl
Teilbau- [m?] in den (GRZ) einschlielich (GRZ) (GF) (GF2z)
gebiete Baurdumen Uberschrei- | einschlieBlich [m?]
[m?3] tung nach Uberschrei-
§19 tung nach
BauNVO § 19 BauNVvO
[m?]
WA (1) | 11.612 5.675 0,49 8.500 0,73 13.325 1,15
WA((2) | 1.726 900 0,52 1.250 0,72 2.800 1,62
WA (3) | 9.502 3.575 0,38 6.300 0,66 11.950 1,26
WA (4) | 2.626 900 0,34 1.400 0,53 2.900 1,10
WA (5) | 8.382 3.850 0,46 6.100 0,73 12.850 1,53
WA (6) | 3.120 1.350 0,43 2.300 0,74 4.850 1,55
WA (7) | 3.341 2.140 0,64 2.600 0,78 5.900 1,77
WA 40.309 18.390 0,46 28.450 0,71 54.575 1,35

Abb. 4: FlachengréfRen und Kennwerte fiir die Baugebiete

Geschossflachen (GF)

Insgesamt wird im Allgemeinen Wohngebiet eine zuldssige Geschossflache von
54.575 m? festgesetzt. Die genaue Verteilung der Geschossflache auf die Teilbauge-
biete kann der oben angeflhrten Tabelle enthommen werden.

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen ein-
schlief3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschliellich ihrer Umfas-
sungswande sind bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache (GF) gemaf § 20
Abs. 3 Satz 2 BauNVO ganz mitzurechnen. Diese Festsetzung wird getroffen, da zu-
satzliche Aufenthaltsrdume in anderen Geschossen als Vollgeschossen u. a. Einfluss
auf die Verkehrsmengen, den Bedarf an sozialer Infrastruktur und den Grinflachen-
bedarf haben. Das Nutzungsmal soll hiermit abschlieRend dargestellt werden.

Aus gestalterischen Griinden und aus Grinden des Larmschutzes sind Tiefgaragen-
zufahrten in die Gebaude zu integrieren. Da die hierfir benétigten Flachen einen Ver-
lust an Geschossflache fiir die dringend benétigte Wohnnutzung bedeuten wirde und
unter Bezugnahme auf § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass diese Fla-
chen bei der Ermittlung der Geschossflache entsprechend unberucksichtigt bleiben.

In den Teilbaugebieten WA (2) bis WA (7), die grundsatzlich fur Geschosswohnungs-
bau vorgesehen sind, gilt fir Gemeinschaftsraume, Abstellrdume flir Fahrrader, Mobi-
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litdtshilfen und Kinderwagen sowie Raume zur Aufbewahrung fester Abfallstoffe, dass
fur diese Raume die Geschossflache um maximal 7 m? je 100 m? tiberschritten wer-
den darf. Diese Regelung schafft Anreize, diese Raume nicht im Keller unterzubrin-
gen und erleichtert damit deren Nutzbarkeit. Fir Flachen, die fir rollstuhlgerechte
Wohnungen gemal DIN 18040 erforderlich sind, wie z. B. grékere Bewegungs- und
ErschlieBungsflachen, gilt die vorgenannte Uberschreitungsmaglichkeit ebenfalls. Da-
mit werden Anreize geschaffen, lber das gesetzlich geforderte Mal} hinaus Wohn-
raum fur Behinderte zu schaffen und damit die Inklusion zu férdern.

Aufgrund der Immissionsbelastung im norddstlichen Bereich des Planungsgebietes,
verbunden mit der erschwerten Zuganglichkeit der geplanten Gebaude in diesem Be-
reich, sind hier LaubengangerschlieBungen notwendig. Um die dadurch entstehenden
Planungserschwernisse und dem damit einhergehenden Flachenverlust fir den beno-
tigten Wohnraum entgegenzuwirken, wird festgesetzt, dass durch Flachen fur Lau-
bengénge im oben genannten Rahmen ebenfalls eine Uberschreitung der festge-
setzten Geschossflache zulassig ist.

Geschossflachenzahlen (GFZ)

Im Allgemeinen Wohngebiet wird bei einer festgesetzten Geschossflache von insge-
samt 54.575 m? eine Geschossflachenzahl GFZ von 1,35 erreicht. In den einzelnen
Teilbaugebieten des Allgemeinen Wohngebietes liegen die GFZ-Werte zwischen 1,10
und 1,77. Die Obergrenze des Maldes der baulichen Nutzung fur Allgemeine Wohn-
gebiete gemal § 17 Abs. 1 BauNVO von 1,2 wird in den Teilbaugebieten WA (2),

WA (3), WA (5), WA (6) und WA (7) Uberschritten.

Grundflachen (GR)

Insgesamt wird fur das Planungsgebiet eine zulassige Grundflache von 18.390 m?
innerhalb der Bauraume festgesetzt. Dies ermdglicht u. a. die Hauptbaukdérper (inkl.
maoglicher Terrassen) in den Bauraumen zu errichten. Die Verteilung der Grundflache
auf die Baugebiete kann der Tabelle Abb. 4 enthommen werden.

Um insbesondere autofreie private Freiflachen mit hoher Aufenthaltsfunktion zu si-
chern, sind die erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen nachzuweisen. Diese Flachen
sind zu den Flachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (z. B. Stellplatze und ihre Zufahrten,
Nebenanlagen, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) zu rechnen. Um
die hierfur bendtigten Flachen planungsrechtlich zu erméglichen, wird fiir das Allge-
meine Wohngebiet mit seinen sieben Teilbaugebieten gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO festgesetzt, dass (abweichend zur Regelung geman § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO) die jeweils zulassige Grundflache in den Teilbaugebieten durch die Grund-
flachen derin § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen Uberschritten
werden duarfen.

Die im Ergebnis insgesamt im WA zulassige Grundflache liegt insofern bei 28.450 m2.

Grundflachenzahlen (GRZ)

Im Allgemeinen Wohngebiet wird bei einer Grundflache in den Bauraumen von insge-
samt 18.390 m? eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,46 erreicht. In den einzelnen
Teilbaugebieten des Allgemeinen Wohngebietes liegen die GRZ-Werte zwischen 0,34
und 0,64.
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Die Obergrenze des Malles der baulichen Nutzung fir Allgemeine Wohngebiete ge-
maf § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4 wird damit fiir das Allgemeine Wohngebiet insge-
samt, wie auch in den Teilbaugebieten WA (1), WA (2), WA (5), WA (6) und WA (7)
Uberschritten.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO von 0,8 kann im Allgemeinen Wohngebiet mit einem Wert von 0,71 insge-
samt, wie auch in allen einzelnen Teilbaugebieten mit Werten zwischen 0,53 und 0,78
eingehalten werden.

Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 BauNVO
In den einzelnen Teilbaugebieten werden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO
fur die Grund- und Geschossflachen in unterschiedlichem Male Uberschritten.

Die Uberschreitungen, die sich aus der Dichte des Planungskonzeptes des Preistra-
gerentwurfes des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbes erge-
ben und die hier umgesetzt werden sollen, begriinden sich aus der 6rtlichen Situation
und der Lage des Planungsgebietes im Stadtgeflige.

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO kann die Obergrenze in Allgemeinen Wohngebieten aus
stadtebaulichen Griinden (iberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Um-
stande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sicher-
gestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden.

Stadtebauliche Griinde

Das Planungsgebiet liegt im Stadtgebiet MUnchens, das durch einen hohen Nut-
zungsdruck verbunden mit einem enormen Flachenbedarf, vor allem auch hinsichtlich
der Schaffung von Wohnraum, gekennzeichnet ist. Im Bereich der Landeshauptstadt
Minchen stehen angesichts des nach wie vor ungeschmalerten Entwicklungsdruckes
nur eingeschrankt und begrenzt ahnlich geeignete Flachen zur Deckung des genann-
ten Bedarfs zur Verfugung.

Gerade in den sogenannten integrierten Lagen mit guter Erschlieung gilt es deshalb,
durch eine bauliche Verdichtung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
entsprechende bauliche Nutzung zu schaffen. Hinzu kommt, dass dieser Bereich
durch den nahe gelegenen S-Bahnhof sehr gut durch den OPNV erschlossen ist. Fer-
ner ermoglicht die verdichtete Bauweise die Anlage einer offentlichen Grunflache im
Bereich der Landbecktrasse, als Griinverbindung zwischen der Aubinger Lohe und
nordwestlich gelegenen Grunflachen. Damit werden die Grunstrukturen der Umge-
bung aufgenommen und untereinander vernetzt, was neben den zukiinftigen Bewoh-
nerinnen und Bewohnern auch der Alilgemeinheit aus der Umgebung zu Gute kommt.
Eine verdichtete Bebauung an dieser Stelle tragt dazu bei, dass entsprechend dem
hohen Nutzungsdruck im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen einer Zersiedelung
von Stadtrandgebieten vorgebeugt werden kann.

Die Inanspruchnahme von z. T. alteren Geholzbestanden v. a. im norddstlichen Rand-
bereich des Planungsgebietes sowie von jingeren Gehdlzsukzessionen im éstlichen
Bereich, die laut AELF Ebersberg nach dem BayWaldG als Waldflache einzustufen
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sind, ist bei Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes nicht zu vermeiden. Im Ge-
genzug soll im Bereich sldlich der Federseestralle, welcher aulerhalb des bestehen-
den Siedlungskorpers in unmittelbarer Nahe zu hochwertigen Natur- und
Erholungsflachen liegt, eine stadtebauliche Entwicklung nicht mehr angestrebt wer-
den und eine landschaftsplanerische und naturrdaumliche Aufwertung durch die Situie-
rung der erforderlichen Ausgleichsflachen geschaffen werden.

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Planung sichert gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch Wohnnutzungen in
den gut belichteten und beliifteten Gebauden. Samtliche Wohnungen kénnen grund-
satzlich Uber zwei oder drei Fassadenseiten belichtet werden. Auch ist ein hinreichen-
der Lichteinfallswinkel von 45° vor Fenstern von Aufenthaltsraumen der Wohnungen
im gesamten Planungsgebiet gegeben. Diesbezliglich kann also von gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen ausgegangen werden.

Durch die geschlossene Baustruktur des stadtebaulichen und landschaftsplaneri-
schen Entwurfes im Norden und Osten des Planungsgebietes entsteht ein geschitz-
ter Innenbereich, der die Emissionen des Bahn- und Stralsenverkehrs wirkungsvoll
abschirmt. Damit entstehen neben ruhigen Wohnverhaltnissen in den Gebauden auch
geschitzte offentliche und private Griin- und Freiflachen. Die ebenerdigen privaten
Freiflachen sollen in Teilbereichen zusatzlich durch gemeinschaftlich genutzte Dach-
garten erganzt werden. Dadurch wird ein qualitatsvolles Arbeits- und Wohnumfeld er-
reicht.

Durch die Unterbringung der pflichtigen Stellplatze in Tiefgaragen und die Lage der
Tiefgaragenzufahrten unmittelbar an den o6ffentlichen Verkehrsflachen, entstehen au-
tofreie und weitgehend larmgeschutzte Wohn- und Freibereiche. Damit kdnnen so-
wohl eine familiengerechte Umgebung und fir Kinder ein gefahrdungsfreies Spielen
im unmittelbaren Wohnumfeld angeboten, als auch Rickzugsorte fir die in diesem
Bereich Beschaftigten geschaffen werden.

Auswirkungen auf die Umwelt
Die Auswirkungen der Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 BauNVO werden
durch folgende MalRnahmen kompensiert:

- Schaffung einer nicht unterbauten 6ffentlichen Grunflache, die eine ungehin-
derte Versickerung zulasst.

+ Erhalt eines flachigen Geholzbestandes mit altem Baumbestand stidlich des
Kleiberweges.

« Schaffung von gut durchgriinten privaten Freiflachen, die in Verbindung mit
Baumpflanzungen positive Auswirkungen auf das Mikroklima innerhalb des
Planungsgebietes haben.

«  Errichtung von gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten in Bereichen, in denen
ebenerdige Freiflachen nicht zur Verfligung stehen.

« Begriinte Dachflachen wirken der Erwarmung im Gebiet entgegen und haben
eine regenriuckhaltende Wirkung.

« Durch die Unterbringung von Kraftfahrzeugen, pflichtigen Fahrradstellplatzen
sowie Mll in Tiefgaragen bzw. im Gebaude entstehen weitere begriinte, klein-
klimatisch wirksame Freiflachen.
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Vollgeschosse

Das Erscheinungsbild der Neubebauung wird in hohem Mal3e durch das differenzierte
Spiel der Gebaudehdhen bestimmt. Die Hohenstaffelung der Gebaude stellt eine
wichtige stadtebauliche Komponente zur Schaffung einer hohen Wohn- und Aufent-
haltsqualitat fir die Bewohner und Bewohnerinnen im Quartier dar. Entsprechend der
differenzierten Ausbildung der beiden Quartiere, wird deshalb die mdgliche bzw. teil-
weise die zwingende Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Das westliche Quartier (WA (1)) wird weitgehend von Stadt- bzw. Reihenhausern ge-
pragt. Deshalb ist hier eine einheitliche Geschossigkeit pro Bauraum von maximal
drei Geschossen zulassig.

Im 6stlichen Quartier, das vor allem durch Geschosswohnungsbau gepragt sein wird,
sind viergeschossige Zeilen vorgesehen, die jeweils an den Enden durch flnfge-
schossige Hochpunkte akzentuiert werden. Die Hochpunkte betonen gleichzeitig die
besonderen stadtebaulichen Situationen an Platzsituationen, entlang der 6ffentlichen
StraBenrdume und im Ubergang zur ,Griinen Fuge®. Um den zukiinftigen Platz an der
HenschelstralRe raumlich zu fassen, der stadtraumlich den ,Zugang® in das Quartier
bildet, an dem die Einzelhandelsnutzung und ein Café mdglich sind, ist an der Nord-
West-Seite des Platzes ein sechsgeschossiger Kopfbau festgesetzt. Dementspre-
chend werden die Gebaudezeilen in der Regel mit einer méglichen Gebaudehdhe
von bis zu vier Geschossen zugelassen, wahrend bei den Hochpunkten die jeweilige
Geschosszahl von funf bzw. sechs Geschossen zwingend festgesetzt ist. Erganzend
hierzu wird flr den nérdlichen Baukdrper im WA (7) aus Larmschutzgriinden ebenfalls
vier Vollgeschosse zwingend festgesetzt (siehe Kapitel 4.14.1.).

Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung

Von den im Plan festgesetzten Abgrenzungen unterschiedlicher H6henentwicklung
kann auf der Seite des Bauraums mit der héher festgesetzten maximal moglichen
Geschossigkeit um maximal 1 m von der Abgrenzungslinie zuriickgewichen werden,
um einen gewissen Spielraum fur den Bauvollzug zu ermoglichen.

Belichtung, Beliiftung, Abstandsflachen

Ein Lichteinfallswinkel von 45° ist an allen Gebduden, mit wenigen Ausnahmen an ge-
genuberliegenden Stirnseiten von Gebauden, eingehalten. Eine ausreichende Belich-
tung und Beliftung ist somit anzunehmen. Weitere MalRnahmen im Bebauungsplan
sind nicht erforderlich. Zusatzlich ermdglicht die stadtebauliche Konfiguration im Re-
gelfall Wohnungen, die tGber zwei Seiten belliftet, belichtet und besonnt werden koén-
nen. Insbesondere an den Stirnseiten ist die Ausbildung von Wohnungen Uber drei
Gebaudeseiten madglich. Im Weiteren sind an den Stirnseiten zur U-1733 im Erdge-
schoss die Anordnung von Nebenrdumen (z. B. Fahrradabstellrdume) oder Zufahrten
zur Tiefgarage in der Planung madglich.

Ostlich der Federseestrafe ist aufgrund der Lage und Situierung der bestehenden
Wohnbebauung von keiner unzumutbaren Verschlechterung der Besonnungssituation
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auszugehen. Vor allem am Vormittag bis zum Nachmittag bewirkt die Neubebauung
keine Verschlechterung der Besonnung in diesem Bereich. Insgesamt ist auch in die-
sen Bereichen von einer guten Belichtung und Beluftung auszugehen.

In der Planzeichnung werden flr die Baugebiete Baurdaume und die maximal mégli-
che bzw. zwingende Anzahl von Geschossen festgesetzt. Diese Festsetzungen stel-
len die maximal mdgliche Bebauung im Planungsgebiet dar.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO finden grundsétzlich kei-
ne Anwendung, da durch die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan geman
Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO das Nutzungsmafl abschlieRend definiert wird. Gleich-
wohl stellen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, insbesondere die hinreichende
Belichtung und Beliiftung, aber auch eine angemessene Besonnung einen wesentli-
chen Anspruch an die Planung dar. Dieser kann wie zuvor dargestellt vollumfanglich
erflllt werden.

Zu den Randern des Planungsgebietes kdnnten im Ubrigen mit wenigen Ausnahmen
die Abstandstiefen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO mit 1 H eingehalten
werden. Lediglich entlang der Federseestralle im Bereich des WA (7) wurden die Ab-
standstiefen bei einem Ansatz von 1 H Gber die Mitte des 6ffentlichen Stral3enrau-
mes, nicht jedoch auf benachbarte private Grundstiicke fallen. Dies ergibt sich aus
dem stadtebaulichen Konzept, das hier eine Stral’enrandbebauung zur Fassung des
StralRenraums und gleichzeitig eine bestimmte Hohenentwicklung zur Gewahrleistung
der abschirmenden Wirkung vorsieht.

Zu den Grundstlicken entlang des Kleiberweges wirden die Abstandstiefen nach

Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO eingehalten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Baulinien und Baugrenzen

Durch die Bildung der Baurdume soll die Umsetzung der stadtebaulichen Struktur des
Entwurfes des ersten Preistragers gesichert werden.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baulinien und Baugrenzen gebildet.
Baulinien, auf die gebaut werden muss, sind in Bereichen festgesetzt, die stadtebau-
lich besonders relevant sind. Diese Bereiche betreffen einerseits die Stirnseiten der
Gebaude entlang der ErschlieRungsanger sowie die strallenbegleitenden Gebaude-
seiten zur raumlichen Fassung der Henschel- und der Federseestralle. Ebenso soll
der zukunftige bauliche Auftakt an der Henschelstrale, im Bereich des Platzes stad-
tebaulich gefasst werden sowie die ,Grine Fuge® in der Mitte des Planungsgebietes.

In allen anderen Bereichen werden die bebaubaren Flachen durch Baugrenzen gebil-
det, hinter denen auch zurlickgeblieben werden kann. Die Baugrenzen sind so gezo-

gen, dass an allen Seiten, die nicht unmittelbar der &ffentlichen Verkehrsflache zuge-

wandt oder nach Norden oder Osten orientiert sind, gegentber der vorgeschlagenen

Bebauung ein zusatzlicher Abstand von bis zu 3,50 m angeboten wird. Hierdurch wird
eine hinreichend flexible Umsetzung im Bauvollzug ermdglicht, sodass auch Balkone
und Terrassen innerhalb der Baurdume realisiert werden kénnen und missen.
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Nach § 23 Abs. 3 BauNVO kann ein Vortreten von Gebaudeteilen tber die festge-
setzten Baugrenzen in untergeordnetem Ausmal} zugelassen werden. Um funktionale
Gebaude zu gewahrleisten werden entsprechende Ausnahmen im Rahmen der Fest-
setzungen zugelassen.

So dirfen fir Kindertagesstatten die festgesetzten Baugrenzen durch erdge-
schossige Bauteile um bis zu 7 m Uberschritten werden. Zur Nutzung der Freiflache
von Kindertagesstéatten ist eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze durch
Terrassen zulassig, um den noétigen Freiraum fir die Gestaltung der Auenspielflache
der Kindertagesstatte zu gewahrleisten. Dies ermdglicht die fur Kindertagesstatten
notwendigen und nutzungsgerechten Gebaudetiefen und Freiflachen.

Entsprechend der stadtebaulichen Grundidee ist ein Vortreten von Gebaudeteilen an
Baulinien grundsatzlich nicht zuldssig. Um die gewlinschte stadtebauliche Stringenz
in den beiden Erschlielungsangern U-1733 und U-1734 aufzulockern, sind hier in
den Obergeschossen Balkone und Erker zulassig. Um die Durchfahrt fir Unterhalts-
und Reinigungsfahrzeuge unter diesen Bauteilen zu sichern, wird festgesetzt, dass
die lichte Hohe zwischen Balkonunterseite und dem darunterliegenden Gehweg min-
destens 3 m betragen muss.

Fir ebenerdige Licht- und Liftungsschéachte ist eine Uberschreitung der festgesetz-
ten Baugrenzen und Baulinien um bis zu 1,25 m zulassig, um fur den Bauvollzug eine
hinreichende Flexibilitat zu gewahrleisten. Diese Uberschreitungsméglichkeit ist fiir
die stadtebauliche Gestaltung unproblematisch und aus bautechnischer Sicht jedoch
sinnvoll.

Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen wie auch aus gestalterischen und grinordnerischen Grinden,
insbesondere um die zur Verfligung stehenden Freiflachen nicht unnétig zu mindern
und eine gute Nutzbarkeit der Freiflachen zu erzielen, sollen Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO raumlich in die Hauptgebdude integriert und damit grund-
satzlich nur innerhalb der Baurdume realisiert werden. Sie sind aulRerhalb der Bau-
raume deshalb grundsatzlich nicht zulassig.

Da die Bauraume in Teilbereichen eng auf das zulassige Nutzungsmalf} zugeschnitten
sind und gleichzeitig eine zweckmaRige Nutzung fir das Quartier erwiinscht ist und
ermoglicht werden soll, werden abweichende Regelungen getroffen (z. B. fur die Kin-
dertagesstatten, Kinderspielplatze nach Art. 7 BayBO, Aufstellflachen fir Mullbehalter
zur Bereitstellung am Abholtag, nicht pflichtige und nicht Gberdachte Fahrra-
dabstellanlagen flr Besucherinnen und Besucher, etc.).

Fur eine angemessene Nutzung der Aul3enbereiche der Kindertagesstatten sind ver-
schiedene Anlagen notwendig (z. B. Spielgerate, Geratehaus), deren Realisierung er-
mdglicht werden soll.
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Kinderspielplatze gemaf Art. 7 BayBO dienen dem Aufenthalt und der Nutzung durch
Bewohnerinnen und Bewohner des Quartiers und tragen wesentlich zur Aufenthalts-
qualitat bei. Sie sollen moglichst gut erreichbar und leicht zuganglich (zentral) ange-
ordnet und entsprechend ihrer Nutzung ausgestaltet sein.

Die Millrdume sind gréftenteils gebaudeintegriert im Erdgeschoss oder unterirdisch
in den Flachen der Gemeinschaftstiefgaragen vorgesehen. Fir die Bereitstellung zur
Abholung am entsprechenden Tag ist die Anlage von gemeinschaftlich genutzten Auf-
stellflachen im Bereich der Tiefgaragenzu- bzw. -ausfahrten zulassig.

Fahrradabstellanlagen fur Besucherinnen und Besucher des Wohnquartiers dienen
vor allem der guten oberirdischen Zuganglichkeit und sollen daher in untergeordneter
Anzahl an den Hauseingangen ermoglicht werden, ohne die Freiflachen GibermaRig
einzuschranken.

Um eine funktionsgerechte Konzipierung und Ausgestaltung der Tiefgaragen sicher-
zustellen und gleichzeitig den Freiraum so wenig wie mdglich zu beeintrachtigen, sind
aulRerdem bodengleiche Bellftungen bzw. Entrauchungen, nicht Gberdachte Notaus-
gange aus den Tiefgaragen und unterirdische Nebenanlagen in den Tiefgaragen au-
Rerhalb der Baurdume zugelassen.

Hinsichtlich der Nutzung und Gestaltung der privaten Wohnungsgarten wird darauf
hingewiesen, dass Sichtschutzelemente aufgrund der fehlenden stadtebaulichen Re-
levanz nicht als Nebenanlagen angesehen werden. Aus gestalterischen Griinden sind
aber Sichtschutzelemente nur innerhalb der Baurdume realisierbar. Au3erhalb der
Baurdume sind sie jedoch nicht zulassig, um fur die gemeinschaftlichen Freiflachen
einen moglichst grolziigigen und offenen Charakter sicherzustellen.

Erganzend zur bestehenden Trafostation an der Federseestralie sind zur Versorgung
des Gebietes voraussichtlich weitere Trafostationen erforderlich. Um geordnete Frei-
flachen mit einer hohen Aufenthaltsqualitat zu sichern, wird festgesetzt, dass Anlagen
zur Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat nur unterirdisch in Gebauden oder
Tiefgaragen zulassig sind.

Fir Werbeanlagen und Fahrradabstellplatze werden in den Satzungsbestimmungen
jeweils gesonderte Regelungen getroffen, um diese gestalterisch in das stadtebauli-
che und freiraumplanerische Konzept einzubinden und Beeintrachtigungen der Frei-
flachen zu vermeiden (vgl. Kapitel 4.8. und 4.13.7. der Begrindung).

Durch diese Regelungen soll im Planungsgebiet eine dem stadtebaulichen und frei-
raumplanerischen Konzept entsprechende, klare Ordnung geschaffen werden. Die
Freiflachen sollen vorrangig fur eine qualitatvolle Durchgrinung und die Erholung der
Bewohnerinnen und Bewohner zur Verfligung stehen.

Dacher, Dachaufbauten, Dachbegriinung

Um eine homogene Dachlandschaft zu schaffen, eine Begriinung der Dacher zu si-
chern und die Nutzung als Freiflachen zu erméglichen, werden in allen Teilbaugebie-
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ten des Allgemeinen Wohngebietes durchgehend Flachdacher festgesetzt.

Dachaufbauten und Anlagen auf den Dachern werden hinsichtlich Art, Zweck, Héhe
und Flache auf ein Mindestmal beschrankt, um insbesondere eine hinreichende Be-
grinung der Dachflachen zu gewahrleisten, gleichzeitig dem Ziel einer ruhigen und
zurlckhaltenden Dachlandschaft Rechnung zu tragen und trotzdem die Funktionsfa-
higkeit der Gebaude sicherzustellen. Die zulassige Hohe der Dachaufbauten wird in
Bezug zur ,realisierten Wandhohe“ gesetzt. Damit ist die dul3ere Hohe der jeweiligen
Aullenwand gemeint.

Die Regelung, dass Dachaufbauten immer mindestens um das die realisierte WWand-
hohe Ubersteigende Malk von den Gebaudekanten zurlickzuversetzen sind, bewirkt,
dass die Dachaufbauten nur zurtickhaltend insbesondere vom 6ffentlichen Raum aus
(Verkehrsflachen, offentliche Grunflachen) in Erscheinung treten.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind ohne Flachenbegrenzung maglich,
aber mit einer extensiven Dachbegrinung zu kombinieren. Aufgrund der Festsetzung,
Anlagen zur solaren Strahlungsenergie mit extensiver Dachbegriinung zu kombinie-
ren, kann auf eine Flachenbegrenzung verzichtet werden. Damit kann gleichzeitig die
Bedeutung der Solarenergienutzung gestarkt werden, die einen wesentlichen Beitrag
zur Okologischen Zielsetzung im Planungsgebiet darstellt. Antennen und Satellitenan-
lagen sind aus gestalterischen Grinden nur auf dem Dach und ebenfalls nur zurlck-
gesetzt zulassig. Diese Anlagen sind zudem nur zulassig, wenn sie Gberwiegend dem
Nutzungszweck des jeweiligen Gebdudes dienen.

Die im Plan festgesetzte, gestaffelte Abgrenzung von unterschiedlichen Hohenent-
wicklungen ermdglicht die Ausbildung von Dachterrassen und -garten. Hierdurch kon-
nen vor den oberen Geschossen wohnungsbezogene oder auch gemeinschaftlich
nutzbare Freiflachen von hoher Qualitat geschaffen werden.

Um die private Nutzung der Dachflachen durch Terrassen und Wege flr die Bewoh-
nerinnen und Bewohner zu ermoglichen, sind Dachterrassen und -garten in begrenz-
tem MaR auf den Dachflachen zuldssig. Um gleichzeitig eine ruhige Dachlandschaft
zu gewabhrleisten, sind Dachterrassen und -garten im Teilbaugebiet WA (1) maximal
auf das zweite Vollgeschoss, in den Teilbaugebieten WA (2) bis WA (6) sowie im sid-
lichen Bauraum des Teilbaugebiets WA (7) maximal auf das vierte Vollgeschoss und
im Teilbaugebiet WA (7) nérdlicher Bauraum maximal auf das erste Vollgeschoss be-
schrankt. Der Flachenanteil der befestigten Freiflachen darf in den Teilbaugebieten
WA (2) und WA (7) nordlicher Bauraum jeweils maximal 40 % und in den Ubrigen Teil-
baugebieten jeweils maximal 20 % des Daches einnehmen. Aul3enspielflachen der
festgesetzten Kindertagesstatten und nach Landesrecht notwendige Kinder-
spielflachen gelten dabei nicht als befestigte Flachen und sind daher nicht in den fest-
gesetzten Beschrankungen fur befestigte Flache zu berucksichtigen.

Um einen ausreichenden Nachweis der nach Landesrecht notwendigen Kinderspiel-
platze zu ermoglichen, sind diese im Teilbaugebiet WA (2) sowie im nérdlichen Bau-
raum des Teilbaugebiets WA (7) auch auf den Dachern zulassig. Sie sind dann in die
Gemeinschaftsdachgarten nach § 7 zu integrieren.
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Alle Dachflachen, welche nicht durch technische Dachaufbauten oder befestigte Frei-
flachen belegt sind, sind mindestens extensiv zu begrianen. Um entsprechende
Wuchsbedingungen sowie mdglichst hohe Wasserspeicherkapazitat zu gewahrleis-
ten, sind die extensiv begriinten Dachflachen mit einer durchwurzelbaren Aufbaudi-
cke von mindestens 10 cm vorzusehen.

Die getroffenen Regelungen sichern die stadtrdumlich wirksame Wandhohe, eine ru-
hige Dachlandschaft und das Freihalten von Flachen fir die Dachbegriinung und
Freiraumnutzung, ohne die Funktionsfahigkeit der Gebaude in Frage zu stellen.

,Gemeinschaftsdachgarten

Im Teilbaugebiet WA (2) und im ndérdlichen Bauraum des WA (7) sind nur wenige
ebenerdige Freiflachen fur die jeweiligen Bewohnerinnen und Bewohner vorhanden.
Durch gemeinschaftlich nutzbare Freiflachen in entsprechender GréRe auf den Da-
chern der Gebaude in den jeweiligen Teilbaugebieten kann dieses Defizit gemindert
bzw. kompensiert und die Wohnumfeldqualitat auch bei dichter Bebauung gesichert
werden. Anhand der dinglich zu sichernden Zuwegung dieser Dachflachen ist die
Zuganglichkeit dieser zusatzlichen Freirdaume fur die Bewohnerinnen und Bewohner
des jeweiligen Teilbaugebietes gewahrleistet.

Es entstehen neue Freiraumqualitdten, welche ebenerdige Freirdume erganzen.

Um die Nutzbarkeit von Wohnungen nicht unnétig einzuschranken, welche an
Dachflachen angrenzen, auf welchen Gemeinschaftsdachgarten gewollt sind, und um
eine individuelle Freiraumnutzung in Form von einer privaten Terrassenzone zu
ermdglichen, ist eine 3 m breite Zone vor den Wohnungen, gemessen von der
anschlielRenden, aufgehenden Gebaudeaullenwand, von der Belastung mit
Gehrechten ausgenommen.

Um einen hohen Nutzen der Gemeinschaftsdachgarten fiir die Bewohnerinnen und
Bewohner zu gewahrleisten, sind zwei Drittel der Gemeinschaftsdachgarten als Be-
lagsflachen oder Rasenflachen, welche als Aufenthaltsbereiche genutzt werden kon-
nen, herzustellen.

Durch die Festsetzung einer intensiven Dachbegrinung mit einer durchwurzelbaren
Aufbauhodhe (einschlief3lich Drainschicht) von mindestens 35 cm wird das Ziel ver-
folgt, qualitativ hochwertige Freiflachen auf den Dachern zu schaffen. Durch den ho-
heren Substrataufbau wird ein gréRerer Gestaltungsspielraum fir eine intensive Be-
pflanzung mit Strauchern, Stauden und Rasenflachen erméglicht, und gleichzeitig
durch das groRRere Speichervolumen und die hdhere Verdunstung durch die Pflanzen
ein Beitrag zu einem ausgeglichenen Wasserhaushalt auf den Dachern geleistet, der
sich positiv auf das lokale Stadtklima und die Stadtgestalt auswirkt.
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Werbeanlagen

Um einem stadtgestalterisch negativen Erscheinungsbild durch zu grof3e oder an un-
geeigneten Stellen angeordneten Werbeanlagen zu begegnen, werden solche An-
lagen beschrankt. Die Wirkung der Gebaude soll nicht durch eine Uberfrachtung von
Werbeanlagen geschwacht werden. Zudem soll damit ein stérender Einfluss auf die
Wohnnutzung vermieden werden.

So sind Werbeanlagen in allen Baugebieten nur am Ort der Leistung in Form von Fir-
menlogos und/oder Firmennamen in Form von Einzelbuchstaben zuldssig. Werbean-
lagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, sich
bewegende Werbeanlagen (wie zum Beispiel Light-Boards, Videowande) sind unzu-
I&ssig, da diese die Gebaudearchitektur dominieren und negative Auswirkungen auf
das Ortsbild haben.

Um zu vermeiden, dass das Gebaude als Werbemedium missbraucht wird und die Ar-
chitektur nicht mehr wahrgenommen wird, wird festgesetzt, dass Werbeanlagen ober-
halb der realisierten Wandhdhe nicht zuldssig sind. Da im Teilbaugebiet WA (6) eine
Restauration (z. B. ein Tagescafé) und im Teilbaugebiet WA (7) eine Einzelhandels-
einrichtung vorgesehen ist, kann hier eine Ausnahme von der maximal moglichen
Grolie der Werbeanlagen zugelassen werden.

Um abweisende Fassadengestaltungen und Beeintrachtigungen fir das Ortsbild zu
verhindern, sind Fensterflachen von Werbeanlagen freizuhalten.

Um die Klarheit der Gebaudekubaturen herauszustellen, sind Werbeanlagen oberhalb
der realisierten Wandhdhe nicht zuldssig.

Im Sinne eines geordneten Erscheinungsbildes von Wohngebieten sind freistehende
Werbeanlagen unzulassig.

Dienstbarkeitsflachen (ebenerdig), Schutzzonen

Die festgesetzten Geh- und Radfahrrechte gewahrleisten eine gute Durchwegung im
Planungsgebiet und Nutzbarkeit durch die Allgemeinheit.

Das beschrankte Fahrtrecht im Teilbaugebiet WA (1) sichert die Anfahrbarkeit der ge-
planten Reihenhauser durch die jeweiligen Anwohnerinnen und Anwohner, z. B. fir
Umzugsfahrzeuge, Menschen mit Kérperbehinderung, Krankentransporte. Das dau-
erhafte Abstellen von Fahrzeugen ist hier nicht zulassig.

Das beschrankte Fahrtrecht auf der zuklnftigen Platzflache im Teilbaugebiet WA (7)
ermdglicht die Andienung der mdglichen Handels- bzw. Gastronomieflachen im nérdli-
chen Bauraum des Teilbaugebietes WA (7) sowie im Teilbaugebiet WA (6) Uber die
zukunftige Platzflache.

Die Leitungsrechte sichern die erforderliche Ver- und Entsorgung der Neubebauung
bzw. bestehende Versorgungsanlagen auf den kinftigen Baugebieten. Diesen beste-
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henden Anlagen dienen auch die Leitungsschutzzonen auf den Flst. Nrn. 653 und
651/2 sowie Flst. Nr. 651/84.

Um gewisse Spielraume flr den Bauvollzug und die Freiraumplanung einzurdumen,
wird festgesetzt, dass von der festgesetzten Lage und GroRRe der Dienstbarkeitsfla-
chen abgewichen werden kann, wenn technische oder gestalterische Griinde dies er-
fordern und die Abweichungen unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar sind.

Griinordnung
Griinordnerisches Konzept

Das vorliegende Griinordnungskonzept beriicksichtigt insbesondere die vorhandenen
landschaftlichen Strukturen innerhalb sowie angrenzend an das Planungsgebiet. Im
Planungsumgriff selbst sind dies die offenen Wiesenbereiche mit Einzelbdumen und
Baumgruppen sowie zum Teil dichten Baumbestanden. Sudlich angrenzend befindet
sich das Landschaftsschutzgebiet Aubinger Lohe mit einem Vorfeld aus vielfaltigen
Spiel- und Sportangeboten. Die sogenannte Landbecktrasse, ein ca. 25 m breiter
Korridor, der urspriinglich fir eine Stralenplanung freigehalten wurde, verlauft im
Sldwesten des Planungsgebietes und setzt sich nach Nordwesten in Richtung der
landwirtschaftlich genutzten Flachen des Minchner Gringurtels sowie nach Stdosten
in Richtung Aubinger Lohe fort. Innerhalb des Planungsumagriffs wird die Landbeck-
trasse als o6ffentliche Grinflache aufgenommen und aufgeweitet. Sie bildet einen gri-
nen Abschluss der Bebauung und flhrt gleichzeitig im Stden zur Aubinger Lohe und
im Nordwesten in Richtung freie Landschaft. Eine weitere Nord-Siid gerichtete Griin-
verbindung, als ,Griine Fuge® bezeichnet, schlief3t im Stiden des Planungsgebietes
an die 6ffentliche Grunflache an und findet im Norden ihren Anschluss an den Kleiber-
weg, begleitet von einem dichten Gehdlzbestand, der als pragende Grunstruktur er-
halten wird.

Ziel der Grunordnung ist eine gute Vernetzung von privaten Freiflachen der Bau-
grundstlicke und der 6ffentlichen Grinflache sowie die Durchgangigkeit und Anbin-
dung dieser Flachen an das bestehende Wegenetz des umliegenden Gebiets. So
wird das Planungsgebiet sowie die umgebende Bestandsbebauung durch ein dichtes
FuR- und Radwegenetz an das Naherholungsgebiet der Aubinger Lohe sowie den
sudéstlich gelegenen S-Bahnhof Lochhausen angeschlossen. Uber den Wiedehopf-
weg, welcher im Norden Uber die Bahnstrecke Munchen-Augsburg fihrt, erfolgt die
Anbindung an den Ortskern Lochhausen.

Ein grof3er Platz an der Henschelstral3e bildet den Auftakt zum neuen Wohngebiet
und Ubernimmt eine wichtige verkniipfende Funktion. Zwei Erschliefungsanger fih-
ren von Norden bzw. Suden in das Gebiet hinein.

In der offentlichen Grinflache in Verlangerung der ,Griinen Fuge® ist ein 6ffentlicher
Spielplatz vorgesehen. Ansonsten sind die vorhandenen Strukturen im Bereich der 6f-
fentlichen Grinflache, wie die markanten Einzelbaume sowie die extensiven Wiesen-
flachen, soweit mdglich, zu erhalten bzw. entsprechend wieder anzulegen.
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Durch die Orientierung der Bewohnerinnen und Bewohner auf die intensiv nutzbaren
Bereiche innerhalb des Planungsgebietes sowie auf das aulierhalb des Planungsge-
biets in der Aubinger Lohe vorhandene Angebot intensiv nutzbarer Freiflachen in Ver-
bindung mit entsprechenden Wegverbindungen kénnen innerhalb der 6ffentlichen
Grunflache Teilbereiche vorgesehen werden, die einer extensiven Erholungsnutzung
dienen. Hier sind neben der Erholungsnutzungsfunktion auch naturschutzfachliche
Aspekte zu berlcksichtigen. Habitatstrukturen innerhalb der 6ffentlichen Grinflache,
wie die markanten Einzelbdume sowie die extensiven Wiesenflachen, sollen soweit
wie madglich erhalten bleiben, um so im Gebiet vorkommenden Tierarten (v. a. Insek-
ten, Vogeln) trotz des zunehmenden Nutzungsdrucks moégliche Lebensraume zur Ver-
fugung zu stellen.

Der vorhandene Baumbestand innerhalb der offentlichen Griinflache, vornehmlich Sil-
berweiden, ist aus artenschutzrechtlichen Griinden sowie zur Erhaltung des Land-
schaftsbildes in die Gestaltung der 6ffentlichen Grinflache einzubeziehen und wird
groBtenteils zum Erhalt festgesetzt.

Auch der im Norden des Planungsgebietes vorhandene dominante Baumbestand an
der Einmundung des ErschlieBungsangers U-1734 soll aus o. g. Grunden erhalten
bleiben. Daher wird dieser Bestand als ,Flache, zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft” festgesetzt.

Der zu erhaltende Baumbestand wird durch Neupflanzungen erganzt, die langfristig
zumindest teilweise Ersatz fur zu fallenden Baumbestand sind. Gleichzeitig wird auf
diese Weise eine gute Durchgriinung des Baugebiets erreicht. Neben den Freiflachen
der Baugrundstiicke sind auch die beiden Erschlielungsanger, die auch Aufenthalts-
qualitat aufweisen sollen, wichtig zur Erganzung eines robusten Griingeristes, wel-
ches durch Pflanzung grof3er Baume gebildet wird.

Bei der Artenauswahl sind standortgerechte, moglichst heimische Geholze in Anleh-
nung an den vorhandenen Baumbestand zu wahlen.

Durch o. g. Mallnahmen wird im Planungsgebiet neben einer guten Durchgrinung
sowie der Bereitstellung von Flachen fur Erholungssuchende gleichzeitig den natur-
schutzfachlichen Erfordernissen sowie den artenschutzrechtlichen Belangen Rech-
nung getragen.

Griinordnung allgemein

Die Festsetzungen der Griinordnung sichern die Umsetzung der landschaftsplaneri-
schen Grundidee des Wettbewerbsentwurfs.

Ziel ist eine hochwertige, gut und vielseitig nutzbare Freiflachengestaltung und deren
dauerhafter Erhalt. Diese hat nicht nur den Anspruch an Nachhaltigkeit zu erfullen,
sondern muss auch Raum fur funktionale Nutzungen lassen. Deshalb sind Zugange
und Zufahrten von den Begrinungsfestsetzungen ausgeschlossen.

Um der Planung eine Variabilitat einzurdumen, kann von den Festsetzungen unter
den in der Satzung genannten Bedingungen abgewichen werden.
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Vorhandener erhaltenswerter Baumbestand ist u. a. aus dkologischen und gestalteri-
schen Grinden soweit wie moglich zu erhalten. Die Festsetzung, dass hinweislich
dargestellter Baumbestand auf den Baugrundstiicken soweit méglich zu erhalten ist
und in entsprechender Qualitat auf die festgesetzten Baumpflanzungen angerechnet
werden kann, ist hierfir ein Anreiz.

Um eine durchgédngige Begrinung und Gestaltung zu sichern, sind fur nicht bebaute
Flachen innerhalb der Baurdume angrenzende griinordnerische Festsetzungen ent-
sprechend anzuwenden.

Alle im Plan festgesetzten ,Flachen zu begriinen und zu bepflanzen® sind als Rasen-
oder Pflanzflachen mit Baum- und Strauchpflanzungen zu gestalten. Dies sichert eine
ausreichende Durchgriinung der Baugrundstlicke, welche je nach den gestalterischen
Anforderungen durch entsprechende Festsetzungen fir die privaten Freiflachen
weiter differenziert wird.

Um eine optisch wie auch 6kologisch wirksame Mindestdurchgriinung in angemesse-
nem Zeitraum und nachhaltige Wuchsbedingungen fiir einen dauerhaften Erhalt der
zu pflanzenden Baume sicherzustellen, wird neben den Mindestpflanzgréfien auch
die Mindestgrolie der offenen Pflanzflachen in Belagsflachen festgesetzt. Befestigte
oder Uberdeckte Baumscheiben sind dort zulassig, wo die Nutzung es erforderlich
macht, z. B. bei Platzflachen.

Eine Beeintrachtigung des Wasserhaushalts soll mdglichst gering gehalten werden.
Dazu dienen die Vermeidung unndétiger Versiegelung, der Rickhalt und die Versicke-
rung sowie die Verdunstung uber Pflanzflachen. Befestigte Freiflachen sind daher nur
dort zulassig, wo sie flir eine funktionsgerechte Nutzung der Grundstlicke erforderlich
sind. Wenn funktional mdglich, sind sie versickerungsfahig herzustellen.

Grunordnung Allgemeines Wohngebiet WA (1) bis WA (7)

Auch im Geschosswohnungsbau soll den Bewohnerinnen und Bewohnern der Erdge-
schosswohnungen eine individuelle Freiraumnutzung in Form von Wohnungsgarten
eingeraumt werden. Die flachenmallige Beschrankung der ebenerdigen Wohnungs-
garten in den Teilbaugebieten WA (3), WA (5), WA (6) und WA (7), sudlicher Bau-
raum, erfolgt zugunsten von ausreichend grofien gemeinschaftlich nutzbaren ebener-
digen Freiflachen mit Spiel- und Aufenthaltsbereichen als Angebot fiir Bewohnerinnen
und Bewohner von Wohnungen in den oberen Geschossen. Im WA (7), nérdlicher
Bauraum, stehen aufgrund des groRen Bauraumes ebenerdige Freiflachen weder zur
gemeinschaftlichen Nutzung noch als Wohnungsgarten zur Verfligung. In den Teilbau-
gebieten WA (2) und WA (4) sind die stdorientierten Freiflachen komplett fir den
Nachweis der AuRenspielflachen der Kindertagesstatten erforderlich, daher sind hier
keine Flachen fur Wohnungsgarten zulassig.

Um eine qualitatsvolle und raumwirksame Mindestdurchgriinung sicherzustellen, gilt
fur die Teilbaugebiete WA (2) bis WA (7) die Festsetzung, mindestens einen Baum
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pro 250 m? nicht Uberbauter Grundstiicksflache zu pflanzen, flir mindesten 50 % der
zu pflanzenden Baume sind GroRRbaume zu verwenden. Die GroRRbaume sind im Be-
reich der Gemeinschaftsflachen vorzugsweise in nicht unterbauten Flachen zu pflan-
zen, damit diese sich auch langfristig entwickeln kénnen.

Im Teilbaugebiet WA (1), welches als Reihenhausstruktur konzipiert ist, soll ebenfalls
eine Mindestdurchgriinung sichergestellt werden. Dabei wird auf die kleinteilige Par-
zellierung und die geringere Hohe der Baukorper reagiert. Es sind mindestens zwolf
kleine, acht mittelgroRe und flnf grol3e standortgerechte Laubbdume zu pflanzen. Die
kleinen Baume koénnen vorzugsweise in den Wohnungsgarten jeweils am Anfang und
am Ende eines Baukorpers, die mittelgrofien Baume auf der gemeinschaftlich
nutzbaren Freiflache zwischen Bestand und Neubebauung vorgesehen werden. Die
grolen Baume sind im Bereich der gemeinschaftlich nutzbaren, nicht unterbauten
,Grunen Fuge” festgesetzt. Ziel ist dabei, die Baumpflanzungen gleichmafig
innerhalb des Teilbaugebietes zu verteilen.

Griinordnung Offentliche Griinflichen

In der offentlichen Grinflache im Bereich der sogenannten Landbecktrasse mit einer
Grofde von ca. 0,8 ha soll das charakteristische Landschaftsbild mit offenen Wiesen-
bereichen, Einzelbdumen und Baumgruppen weitgehend erhalten bleiben. Der Uber-
wiegende Teil der Flache soll der extensiven Erholungsnutzung dienen und ist land-
schaftsgerecht mit Wegeverbindungen sowie standortgerechten Laubbaum- und ein-
zelnen Strauchpflanzungen innerhalb von extensiven Wiesen zu gestalten. Aus natur-
schutzfachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht sind die extensiven Wiesenflachen
zu erhalten oder erstmalig herzustellen.

Die Situierung des Spielplatzes sudlich der ,Griinen Fuge® und damit fur alle Teilbau-
gebiete gut erreichbar, stellt den einzigen intensiv gestalteten Teilbereich innerhalb
der offentlichen Grinflache dar. Diese intensiv genutzte Flache ist als “parkartig zu
gestalten” festgesetzt, um sowohl die funktionellen als auch die gestalterischen Erfor-
dernisse der Freiflachen und des Kinderspielbereichs zu gewahrleisten. Neben der
Errichtung von Spielflachen und Spielgeraten sind die Flachen mit standortgerechten
Baumen und Strauchern sowie Rasen bzw. Wiesenflachen und Wegen zu gestalten
und zu begrinen. In diesem Bereich ist daher von einem héheren Versiegelungsgrad
als in der Gbrigen 6ffentlichen Griinfliche auszugehen, die als ,Flache landschaftsge-
recht zu gestalten und zu begrinen® festgesetzt ist.

Um den landschaftlichen Charakter der offenen Wiesenflachen mit Einzelbaumen und
Baumgruppen zu erhalten, ist zusatzlich zu den in diesem Bereich festgesetzten Bau-
men eine Mindestanzahl von zwanzig standortgerechten grof3en Laubbdumen festge-
setzt. Gleichzeitig kann somit ein Ersatz fir notwendige Baumfallungen geleistet wer-
den.

Griinordnung Verkehrsflachen

Da in den Teilbaugebieten nur begrenzt nicht unterbaute Flachen fur die Pflanzung
von groRen Baumen zur Verfugung stehen, ist eine gute und raumwirksame Durch-
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grinung der ErschlieRungsanger und angrenzenden Strallenrdume von besonderer
Bedeutung flir das Planungsgebiet. Daher werden in den ErschlieRungsangern je-
weils eine Mindestanzahl zu pflanzender Grof3baume festgesetzt, die fur die Aufent-
haltsqualitat dieser Flachen entscheidend sind und dadurch ihre Bedeutung als Kom-
munikationszonen starken.

Um die Standortqualitat flr die bereits vorhandene Baumreihe an der Henschelstralle
zu erhdhen und deren langfristigen Erhalt zu foérdern, wird eine Aufweitung des Baum-
grabens von derzeit ca. 1,5 m Breite auf mind. 3 m Breite festgesetzt.

Die planliche Festsetzung von zwei Pflanzungen groRer Baume als Erganzung eines
zum Erhalt festgesetzten Baumes an der Federseestrale soll die besondere Platzsi-
tuation in seiner Bedeutung als Zasur des Strallenraums starken.

Griunordnung ,,Flachen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft“

Der wertvolle Baum- und Gehdlzbestand in dem Bereich der als ,Flache zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® festgesetzten Fla-
che® ist zu erhalten und zu schiitzen.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit und zur Minimierung des Nutzungsdrucks durch
die Anwohnerschaft ist die Flache gemaf § 14 Abs. 4 der Satzungsbestimmungen zu
umzaunen.

Einfriedungen, Hecken, Stiitzmauern, Sichtschutz

Die Schaffung eines offenen, durchgangigen Gebietes mit Verzahnung der privaten
und gemeinschaftlich genutzten Freiflachen der Wohngebiete mit der 6ffentlichen
Grinflache ist ein maligebliches Gestaltungsziel. Einfriedungen sollen dabei még-
lichst wenig in Erscheinung treten. Die Abgrenzung der Wohnungsgarten erfolgt durch
geschnittene Laubholzhecken. Durch die Festlegung der Mindestpflanzgrofie sowie
der Maximalhéhe der Hecken wird ein ruhiges Gestaltungsbild erzeugt.

Um dem Bediirfnis der Bewohnerinnen und Bewohner nach Privatsphare nachzu-
kommen und eine eindeutige Zuordnung zwischen gemeinschaftlich und privat nutz-
baren Freiflachen zu ermoglichen, sind nur in Verbindung mit Schnitthecken im ge-
samten Allgemeinen Wohngebiet offene Einfriedungen von 1,20 m Héhe zulassig. In
den Teilbaugebieten WA (2) bis WA (7) sind sie jeweils zu den Wohnungsgarten ori-
entiert an der Innenseite der Hecken anzuordnen.

Um dem erhdhten Sicherheitsbediirfnis bei Aulienspielflachen von Kindertagesstatten
gerecht zu werden, sind abweichend Schnitthecken ohne Héhenbeschrankung und
Zaune bis zu einer Hohe von 1,50 m zulassig.

Das Betreten sowie eine Nutzung der ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft‘ durch Anwohnerinnen und Anwohner
sind aus naturschutzfachlicher Sicht sowie aus Griinden der Verkehrssicherheit nicht
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erwlnscht. Die Flache ist jedoch wichtiger Bestandteil des Freiraumkonzeptes und
soll optisch wahrnehmbar bleiben. Daher ist ein Zaun von max. 1,50 m Héhe um die
Flache festgesetzt.

Fir das gesamte Planungsgebiet ist ein homogenes und ruhiges Gesamterschei-
nungsbild vorgesehen. Um dies zu gewahrleisten, sind Hecken und Zaune pro Bau-
raum einheitlich zu gestalten.

Alle Einfriedungen sind offen und ohne durchgehenden Sockel mit einer Bodenfreiheit
von mindestens 10 cm herzustellen, um die Durchlassigkeit fir Kleintiere zu ermaogli-
chen. Lediglich dort, wo Sicherheitsaspekte dem entgegenstehen, wie bei den
Freiflachen der Kindertagesstatten, kbnnen die Zaune bis auf den Boden herunter-
gezogen werden.

Im Gebiet treffen unterschiedliche Héhenniveaus aufeinander (z. B. von der Hen-
schelstralle zu den angrenzenden Teilbaugebieten WA (6) und WA (5), zwischen

WA (1) und offentlicher Grunflache, zu 6ffentlichen Verkehrsflachen, zu Nachbar-
grundstlicken). In Teilbereichen, wie z. B. am Nordrand der Teilbaugebiete WA (3)
und WA (6) zum Nachbargrundstlck Flst. Nr. 651/89 kann dieser Héhenunterschied
nicht ausschlieBlich durch Aufschittungen und Abgrabungen abgefangen werden.
Um diese unterschiedlichen Hohenniveaus zu Uberwinden, sind Stlitzmauern bis zu
einer HOhe von 1 m zulassig. Da die Hohenunterschiede zwischen den Teilbaugebie-
ten WA (6) und WA (5) am groBten sind, sind im WA (6) Stitzmauern bis zu 1,50 m
zulassig.

Als Sichtschutz und Abgrenzung sind zwischen den Wohnungsgéarten, die den Woh-
nungen direkt zugeordnet sind, ,Sichtschutzelemente® mit einer maximalen Héhe von
2 m, innerhalb des Bauraums, direkt im Anschluss an die Gebaude, zulassig. Diese
sind aus Grlinden eines ruhigen Gesamterscheinungsbildes je Bauraum einheitlich zu
gestalten.

Aufschiittungen, Abgrabungen

Um den bestehenden Héhenunterschied zwischen der Henschelstralle und den Bau-
gebieten von bis zu vier Metern zu bewaltigen, missen die Bereiche um die U-1733
gegenuber dem derzeit bestehenden Gelande angeschuttet werden. Aus diesem
Grund wird festgesetzt, dass die Oberflache der ausgebauten U-1733 auf eine Hohe
von mindestens 518 m 1. NN angehoben werden muss. Die verbleibenden Héhenun-
terschiede von bis zu ca. 1,5 m kénnen durch Verziige im Gelande und durch die zu-
l&ssigen Stutzmauern bewaltigt werden.

Zur Gewabhrleistung eines ruhigen und grof3zugig wirkenden Erscheinungsbildes mit
einem Uberwiegend ebenen Charakter der Freirdume sind Aufschittungen und Ab-
grabungen im gesamten Allgemeinen Wohngebiet grundsatzlich nicht zulassig.

Um das o. g. Ziel zu erreichen und weitgehende Barrierefreiheit im Gebiet zu ermogli-
chen sind folgende Ausnahmen formuliert:
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Um die Baugebiete zweckmaRig und héhengleich an ihre unmittelbare Umgebung
(6ffentliche Verkehrsflachen und Grinflachen) anschlielten zu konnen und damit ein
einheitliches Bild des 6ffentlichen Raums zu erzielen, sind Aufschuttungen und Abgra-
bungen, die diesem Zweck dienen, zulassig. Hiermit wird gewahrleistet, dass Beein-
trachtigungen der Zuganglichkeit im Bereich der Ubergénge (Barrierefreiheit) und da-
mit der Aufenthaltsqualitat vermieden werden.

Aufschuttungen und Abgrabungen in den Teilbaugebieten WA (1) bis WA (7) sind
auch zulassig zur Anhebung der Freiflachen des jeweiligen Baugebietes auf ein fla-
chiges, einheitliches Hohenniveau innerhalb des Baugebiets.

Zur Bewaltigung der Héhenversatze zwischen der Henschelstralle und der U-1733
kann es erforderlich werden die Freiflachen, insbesondere Uiber unterbauten Berei-
chen im Teilbaugebiet WA (6), Uber das Niveau der Freiflachen der umgebenden Teil-
baugebiete anzuheben. Fur diesen Fall sind ebenfalls Aufschuttungen und Abgrabun-
gen zuldssig. Hierdurch soll insbesondere erreicht werden, dass Tiefgaragen im

WA (6) auch Uber die hdher gelegene Henschelstralie erreicht werden kdénnen.

Verkehr, ErschlieBung
Verkehrskonzept

Motorisierter Individualverkehr (Kfz)

Das Verkehrskonzept sieht die Anbindung des Planungsgebietes an das umgebende
StraRennetz Gber die bestehende Henschelstralle, die Federseestralle und den Klei-
berweg/Vestastralle vor. Damit ist das Planungsgebiet leistungsfahig erschlossen.

Als Erganzung zum bestehenden Strallennetz und zur internen ErschlieBung des
Planungsgebietes werden zwei neue ErschlieBungsstrallen, die U-1733 und die
U-1734, festgesetzt. Die U-1733 erschliel3t von der Federseestralie aus das 0Ostliche
Quartier. Das Teilbaugebiet WA (6) kann direkt von der HenschelstralRe, alternativ
auch Uber die U-1733 erschlossen werden. Das Teilbaugebiet WA (7) wird direkt Gber
die Federseestrale erschlossen.

Die zukunftige Bebauung im westlichen Quartier wird vom Kleiberweg aus tUber die
U-1734 erschlossen. Somit sind alle neu entstehenden Baugebiete an das 6ffentliche
Strallenverkehrsnetz angebunden.

Um Durchgangs- und Schleichverkehre zu vermeiden, werden die beiden Erschlie-
RungstralRen innerhalb des Planungsgebietes als Stichstralen ausgebildet, die die
Durchfahrt fir Kfz verhindern und somit die zu erwartenden Verkehre auf die kiinftige
Anliegerschaft beschranken.

Verkehrsmengen
Gemal Verkehrsgutachten von 2016 entsteht durch die geplanten Nutzungen inner-
halb des Planungsgebietes ein Neuverkehr von ca. 2000 Kfz/Tag.
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Leistungsfahigkeit Knotenpunkte im Planfall 2030

Wesentliches Ergebnis hinsichtlich der Beurteilung der Leistungsfahigkeit der mal3ge-
benden Knotenpunkte Lochhausener StralRe/Sumpfmeisenweg, Federseestralle/Hen-
schelstralle und Kleiberweg/Vestastralle (neue nordliche Zufahrt Planungsgebiet)
sind:

+ Die Gesamtbilanzen an allen Knotenpunkten weisen fiir den Prognose Nullfall
und den Planfall sowohl in der Morgen- als auch Abendspitze nahezu identi-
sche Werte auf, da sich mit dem Planungsgebiet ,Henschelstral’e® nur eine
geringe Verkehrssteigerung einstellt.

Im Einzelnen stellt sich dies wie folgt dar:

« Die Verkehrsbelastungen im Planfall kdnnen an allen unsignalisierten Knoten-
punkten leistungsfahig abgewickelt werden. Dies umfasst sowohl den neuen
Anschluss der U-1734 an die Kreuzung Kleiberweg/Vestastrale, den An-
schluss der U-1733 an die Federseestralie sowie die Einmindung der Feder-
seestralle in die Henschelstrale.

- Der lichtzeichengeregelte Knotenpunkt Lochhausener Stralle/Sumpfmeisen-
weg befindet sich bereits im Bestand an der Leistungsfahigkeitsgrenze. Durch
das erhohte Verkehrsaufkommen im Prognose-Nullfall 2030 als auch im
Planfall 2030 gestaltet sich die Verkehrssituation noch etwas kritischer.

Eine relevante Veranderung der bestehenden Situation ist aber durch die von der Pla-
nung induzierten Verkehre nicht zu erwarten.

FuB- und Radverkehr

Das Planungsgebiet wird auch fiir den Ful3- und Radverkehr in das bestehende We-
genetz eingebunden.

Erganzend zu den neuen Strallenverkehrsflachen im Planungsgebiet wird ein enges
Wegenetz fur die Allgemeinheit Uber Dienstbarkeitsflachen gesichert. So entstehen
innerhalb des Gebietes, sowohl in Ost-West-, als auch in Nord-Sid-Richtung neue
Wegeverbindungen.

Zwischen Kleiberweg und Federseestralie wird Uber die U-1734 in Verbindung mit
dem in der ,Griinen Fuge* festgesetzten Geh- und Radfahrrecht eine direkte Verbin-
dung durch das Planungsgebiet geschaffen.

Uber die U-1733 und weiterfiihrende Geh- und Radfahrrechte in Ost-West-Richtung
wird das Gebiet eng mit der Henschelstralle und der im Westen gelegenen Land-
becktrasse verknlpft.

StraBenverkehrsflachen

Um die am Planungsgebiet anliegende Henschelstralie und die Federseestrale an
die zukinftigen Anforderungen anzupassen, werden diese, soweit erforderlich, in den
Planungsumgriff aufgenommen. So wird die 6ffentliche Stralenverkehrsflache der
Henschelstrale nach Sudwesten aufgeweitet. Dies ermdglicht insbesondere die Er-
stellung von hinreichend breiten Gehwegen sowie eine Verbreiterung des derzeit zu
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schmalen Baumgrabens.

Zwischen dem verbreiterten Baumgraben und dem geplanten Gebaude im Teilbauge-
biet WA (6) ist die Anlage eines 2,5 bis 3 m breiten Gehweges mdglich.

Die offentliche StralRenverkehrsflache der Federseestralle soll ebenfalls verbreitert
werden, um auf deren Nord- bzw. Westseite Besucherstellplatze in Form von Langs-
parkern und einen mindestens 2,5 m breiten Gehweg zu realisieren. Zwischen dem
WA (7) und dem WA (5) soll der StralRenraum eine Zasur erfahren und wertvoller
Baumbestand erhalten und durch zusatzliche Baumpflanzungen erganzt werden.

Zur Sicherung eines ausreichend grof3en begriinten Bereiches wird die 6ffentliche
Stralienverkehrsflache in diesem Bereich aufgeweitet.

Fur die U-1733 ist beispielhaft eine Strallenbreite von 5,5 m mit beidseitig angeordne-
ten, der Wohnbebauung zugewandten Gehsteigen mit einer Breite von jeweils 2,5 m
konzipiert. Besucherstellplatze sind im Vorschlag zum Teil wechselseitig angeordnet
(StralRe U-1733) und als Senkrechtparkplatze ausgebildet. Die Strallenverkehrsfla-
chen fur beide Straf3en sind so dimensioniert, dass die Ausbildung von Wendeberei-
chen, u. a. auch fir dreiachsige Millfahrzeuge, jeweils am Ende der Stichstraf3en ge-
wahrleistet ist.

Ruhender Verkehr, Gemeinschaftstiefgaragen, Grundstiickszu- und ausfahrten

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze sind aus gestalterischen, stadte-
baulichen und grinordnerischen Grinden in Tiefgaragen unterzubringen.

Gemal Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen sind fir die Nutzungen im
Allgemeinen Wohngebiet insgesamt ca. 500 Stellplatze nachzuweisen. Diese sind
entsprechend dem Bebauungskonzept in den Tiefgaragen in den jeweiligen Teilbau-
gebieten nachgewiesen werden. Durch die Nahe zum S-Bahn-Haltepunkt ,Lochhau-
sen® in einer radialen Entfernung von 600 m genlgt es, flr Nichtwohnnutzungen nur
75 % der Zahl an Stellplatzen als notwendige Stellplatze im Sinne des Art. 47 Abs. 1
BayBO nachzuweisen.

Die pflichtigen Stellplatze sind jeweils in Gemeinschaftsanlagen zu errichten. Durch
die Regelung kdnnen auch fur die, von den Strallen abgewandten Gebaude, Tiefga-
ragenstellplatze geschaffen werden, so dass auch fur diese Flachen die Erschlieflung
mit dem Kfz gesichert ist. Auerdem kann hierdurch die Anzahl der Zu- und Ausfahr-
ten minimiert werden und es werden effektivere Zuschnitte fur Tiefgaragen ermoglicht.

Zur Sicherung von autofreien Baugrundstiicken und attraktiven privaten Freiflachen
wurde festgesetzt, dass Tiefgaragenzu- und -ausfahrten in die Gebaude zu integrie-
ren sind. Damit wird eine ansprechende stadtebauliche Gestaltung sowie eine positi-
ve Adressbildung an den Erschlielungsseiten ermdglicht. Eine Befahrbarkeit fur Ret-
tungsfahrzeuge in den einzelnen Teilbaugebieten ist aber im Bauvollzug zu gewahr-
leisten. Diese sind vorwiegend auf den im Bebauungsplan festgesetzten Dienstbar-
keitsflachen méglich.

Um den Freiraum von baulichen Anlagen freizuhalten sowie den Zugang zur Tiefgara-
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ge von den Wohnungen moglichst barrierefrei und komfortabel zu erméglichen, sind
Tiefgaragenzugange - aufler nicht iberdachte Notausgange - nur innerhalb der
Gebaude zulassig.

Die Decken von Tiefgaragen sind auf3erhalb von Gebauden mindestens 0,6 m unter
das zukunftige Gelandeniveau abzusenken und ebenso hoch mit fachgerechtem Bo-
denaufbau zu Uberdecken. Damit werden die festgesetzten Baumpflanzungen lang-
fristig gesichert, ohne die Tiefgaragen hinsichtlich ihrer Lage und Flache einzuschran-
ken. Sofern auf den Tiefgaragen GroRbdume gepflanzt werden, ist fur diese auf einer
Flache von mindestens 10 m? eine Absenkung von 1,2 m und ein entsprechender,
fachgerechter Bodenaufbau zu realisieren, um entsprechende Standortbedingungen
zu schaffen, die langfristig entsprechende Wuchsbedingungen fir eine Erhaltung von
Grofibaumen sichern.

Zum Schutz von Menschen vor Immissionen von Tiefgaragen, insbesondere auch im
Brandfall, sind Luftungsoffnungen mit einem Mindestabstand von 4,5 m zu sensiblen
Bereichen wie Kinderspielplatzen, Terrassen etc. auszuflihren.

Bei einer mechanischen Luftung sind die notwendigen Schachte und Rohre in die Ge-
baude zu integrieren und Uber Dach zu flhren. Hierdurch soll der Freiraum von st6-
renden baulichen Einrichtungen sowie Gerausch- und Geruchsentwicklung geschitzt
werden.

Auf Grund des stadtgestalterisch gewiinschten Erscheinungsbildes und der Reduzie-
rung von Larmimmissionen innerhalb des Quartiers sowie geringer Einschrankung der
Aufenthaltsqualitat wird die Anzahl der Grundstiickszu- und ausfahrten im westlichen
Quartier, insbesondere zu den Tiefgaragen, auf das verkehrstechnische Minimum be-
grenzt. Westlich und &stlich der U-1734 ist jeweils nur eine Zufahrt von Norden und
eine Ausfahrt nach Suden konzeptionell vorgesehen. Im &stlichen Quartier sind ent-
sprechend des stadtebaulichen Konzeptes jeweils an den Stirnseiten der geplanten
Gebaude Zufahrtsbereiche festgesetzt. Diese ermdglichen eine variable Anordnung
und Zuordnung der Zufahrten zu den Gemeinschaftstiefgaragen entlang der U-1733
und Spielrdume fiir den Bauvollzug und eine spatere Realteilung. Gewlinscht ist eine
Reduzierung der Anzahl der Zu- und Ausfahrten entlang der U-1733 auf das verkehrs-
technische Minimum.

Die Gemeinschaftstiefgarage des Teilbaugebietes WA (7) kann direkt von der Feder-
seestralle angefahren werden. Da in dieser Tiefgarage auch die Parkplatze fir die
Einzelhandelseinrichtung nachgewiesen werden, erleichtert die Situierung an der Fe-
derseestralle die Anfahrbarkeit fur die Kunden.

Bring- und Holverkehr Kindertagesstitte

Der Bring- und Holverkehr fur die Kindertagesstatten in den Teilbaugebieten WA (2)
und WA (4) kann in der U-1734 bzw. U-1733 stattfinden. Das Konzept schlagt hierfur
im offentlichen StralRenraum entsprechende Kurzzeitparkplatze vor, deren Nutzung
bei Bedarf durch verkehrsordnende Mallnahmen (eingeschrankte Halteverbote)
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zugunsten des Bring- und Holverkehrs gesichert werden soll.

Besuchsstellplatze Wohnnutzung

Besuchsstellplatze flir die Wohnnutzung kénnen in ausreichender Anzahl in den neu-
en oOffentlichen Stralienverkehrsflachen als Senkrechtparker und auf der Westseite
des nordlichen Abschnittes der Federseestralle als Langsparker nachgewiesen wer-
den. Je nach Ausgestaltung der Strallenflachen und in Abhangigkeit der Situierung
der Anlieferzufahrt fur den Einzelhandel im Teilbaugebiet WA (7) kdbnnen zwischen 70
und 75 Stellplatze im 6ffentlichen Stralenraum untergebracht werden. Bei rund 460
Wohneinheiten bedeutet dies einen Schlussel von einem Besucherstellplatz je sechs
Wohneinheiten.

Anlieferung Einzelhandel

Fur die Anlieferung der vorgesehenen Einzelhandelseinrichtung im Teilbaugebiet

WA (7) ist ein entsprechender Anfahrtsbereich festgesetzt. Dieser ermoglicht eine An-
lieferung von der Henschelstralle, als auch von der Federseestralle. Damit kann je
nach Betreiberkonzept flexibel auf die Anforderungen an die Anlieferung reagiert wer-
den. Bei einer Anlieferung Uber die Federseestralle sind entsprechend den schall-
technischen Anforderungen Schutzmalinahmen fir die benachbarte Bebauung vorzu-
sehen (Einhausung der Anlieferung etc.).

Fahrradabstellanlagen

Die Verpflichtung zur Herstellung von Fahrradabstellanlagen fur Wohnnutzung ist in
der Fahrradabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen (FabS) in der jeweils
gultigen Fassung geregelt.

Die nach Fahrradabstellplatzsatzung (FabS) notwendigen Fahrradabstellplatze sind
aus freiraumgestalterischen Griinden in die Baukdrper beziehungsweise in die Tiefga-
ragen zu integrieren.

Fir zusatzliche Fahrradabstellplatze fur Besucherinnen und Besucher beziehungs-
weise flr die einfache Erreichbarkeit taglich genutzter Fahrrader sind im Allgemeinen
Wohngebiet Abstellmdglichkeiten im Bereich der Hauszugange im untergeordneten
Umfang auch auBerhalb der Baurdume zuléssig. Eine Uberdachung oder Einhausung
wird aus gestalterischen Griinden ausgeschlossen. Die Fahrradabstellanlagen sind in
die Freiraumgestaltung zu integrieren.

Konzept FeuerwehrerschlieBung

Die beiden Hauptzufahrten in das Planungsgebiet erfolgen Uber den Kleiberweg und
die HenschelstralRe bzw. Federseestralle und im weiteren Verlauf liber die beiden
neuen Erschliefungsstiche U-1733 und U-1734.
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Das engmaschige Wegesystem im Planungsgebiet bietet im Zusammenhang mit den
festgesetzten Dienstbarkeitsflachen und der zukinftigen Platzflache an der Henschel-
stralRe viele Mdglichkeiten zur Feuerwehr-Erschliefung und Ricksto3flachen fur die
Abfahrt nach dem Einsatz an. Die Abfahrt aus dem 6stlichen Bereich des Teilbauge-
bietes WA (1) sowie dem WA (3) und dem WA (4) kann Uber die in Nord-Sid verlau-
fende Dienstbarkeitsflache in der ,Grinen Fuge“ erfolgen.

Fir das WA (2), das nérdlichste Gebaude im WA (3) und das Gebaude im WA (6)
sind jeweils Sonderldésungen erforderlich, z. B. mittels Laubengéngen bzw. zweitem
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Abb. 5: Feuerwehr-ErschlieRung

Um neben der Anfahrbarkeit der Baugrundstlicke auch eine Versorgung mit Lésch-
wasser zu sichern, ist fur das Planungsgebiet eine Loschwasserversorgung von
mindestens 1.600 I/min (96 m3/h) erforderlich. Ein entsprechender Volumenstrom ist
bei der Dimensionierung des Rohrleitungs- und Hydrantennetzes zu gewahrleisten.
Die Anforderungen der DVGW-Arbeits- bzw. Merkblatter W 400, W 405 und W 331
sowie die Munchener Standards flr die Léschwasserversorgung sind dabei zu
bertcksichtigen.

Immissionsschutz im Planungsgebiet

Das Planungsgebiet unterliegt den Immissionen (Verkehrs-/Anlagenlarm, Erschitte-
rungen, elektrische und magnetische Felder) der angrenzenden Strafl’en (Henschel-
stralle, Federseestralle, Kleiberweg, Heuglinstralle, Vestastralle, Ziegeleistrale), der
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Bahnstrecke Minchen-Augsburg sowie der Misch- und Gewerbeflachen in der Nach-
barschaft.

Verkehrslarm

Nach Errichtung des Planvorhabens treten die héchsten Verkehrsgerduschpegel mit
bis zu 71 dB(A) tags und nachts an der norddstlichen Bebauung entlang der Hen-
schelstralle auf. Entlang der Federseestralle treten Beurteilungspegel durch Ver-
kehrsgerausche von bis zu 68/67 dB(A) Tag/Nacht und entlang des Kleiberwegs von
bis zu 61/58 dB(A) Tag/Nacht auf.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55/45 dB(A)
Tag/Nacht werden entlang der Henschelstralde um bis zu 16/26 dB(A) Tag/Nacht,
entlang der Federseestralte um bis zu 13/22 dB(A) Tag/Nacht und entlang dem
Kleiberweg um bis zu 6/13 dB(A) Tag/Nacht Gberschritten.

In den ebenerdigen Freibereichen (Berechnungshéhe h = 2 m . GOK) entlang der
Henschelstral’e, Federseestralie und entlang des Kleiberwegs betragen die Ver-
kehrsgerausche bis zu 62 dB(A) tagsiber; nachts entsteht auf Freibereichen keine
Betroffenheit.

Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete
oder Parkanlagen tagsuber entlang der angrenzenden Stral3en um bis zu 7 dB(A) U-
berschritten. Im Inneren des Planungsgebietes werden die Orientierungswerte auf
den ebenerdigen Freibereichen eingehalten.

Fur Freispielflachen von Kindertagesstatten wird in der Landeshauptstadt Miinchen
der Orientierungswert der DIN 18005 flr Allgemeine Wohngebiete bzw. Parkanlagen
tagsuber von 55 dB(A) angestrebt. Der Wert wird fir die Kindertagesstatte im WA (2)
bei Pegeln von bis zu 45 dB(A) eingehalten und fiir die Kindertagesstatte im WA (4)
bei Pegeln von bis zu 57 dB(A) um bis zu 2 dB(A) Uberschritten. Gemal den stadti-
schen Anforderungen ist bei Uberschreitung des Zielwertes von 55 dB(A) tags durch
Verkehrslarm zumindest auf zwei Drittel der Freispielflache die Einhaltung von bis zu
57 dB(A) tags und auf einem Drittel bis zu 59 dB(A) sicher zu stellen. Im Ergebnis
sind daher keine SchallschutzmafRnahmen erforderlich.

MaBRnahmen gegen Verkehrsgerausche — Schallschutz fiir Gebaude

Abschirmende Bebauung

Das stadtebauliche Konzept reagiert auf die Verkehrslarmeinwirkungen, indem an der
Nord- und Ostseite eine winkelférmige geschlossene Bebauung festgesetzt wird, die
das neue Wohnquartier gegeniiber den Verkehrslarmemissionen von Bahn und Stra-
Ren schitzt. Dadurch ergeben sich starker belastete Fassaden an den, den Larm-
quellen zugewandten Seiten, aber auch kaum bzw. nicht belastete Fassaden auf den
Innenseiten. Die Aufenthaltsbereiche der schutzbedirftigen Nutzungen kdénnen sich
dann Uberwiegend zu diesen ruhigen Bereichen orientieren. Die vor Larm geschitz-
ten Freibereiche stehen den Bewohnerinnen und Bewohnern als qualitatvolle Aufent-
haltsbereiche zur Verfigung.
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Die vorgenannte Schallschutzbebauung erfordert eine einheitliche und weitestgehend
durchgehende Gebaudefront entlang der Henschelstral’e. Entsprechend wird
festgesetzt, dass die Bebauung des Teilbaugebietes WA (6) und die Bebauung im
nordlichen Bauraum des Teilbaugebietes WA (7) jeweils in geschlossener Bauweise,
durchgehend ohne Zwischenrdume und mit zwingend festgesetzten
Geschossigkeiten zu errichten ist.

Darlber hinaus enthalt der Bebauungsplan zum Schutz vor Verkehrslarm Festsetzun-
gen zu passiven Larmschutzmalinahmen, die im Folgenden beschrieben werden und
durch die gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden.

Schalldédmmung der Aul3enbauteile

Die Mindestanforderungen an den passiven Schallschutz der Gebaude durch Schall-
dammung der AuRenbauteile (Wande, Fenster etc.) werden in der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau“ geregelt. Aufgrund des hohen Guterzuganteils auf der nord-Ost-
lich verlaufenden Bahnstrecke Miinchen - Augsburg sind neben der DIN 4109 auch
die mittleren Maximalpegel nach VDI 2719 zu bertcksichtigen. Unabhangig von den
ubrigen passiven SchallschutzmalRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt und
nachfolgend beschrieben werden, sind diese Anforderungen in jedem Fall einzuhal-
ten.

Grundrissorientierung von Wohnungen bzw. Schallschutzkonstruktionen

Im WA (6) und WA (7) entlang der Henschelstralle und Federseestrale betragen die
Pegel teilweise mehr als 70 dB(A) nachts, so dass zum Schutz vor gesundheitsge-
fahrdenden Immissionen durch eine strikte Grundrissorientierung reagiert werden
muss. Somit werden Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsraume von Wohnungen in
diesen Bereichen ohne Ausnahme ausgeschlossen. Fenster von Nebenrdumen (z. B.
Bad, Kiiche ohne Essbereich) kdnnen auch larmexponiert angeordnet werden.

Bei Beurteilungspegeln tber 65/60 dB(A) Tag/Nacht (norddstliche Bereiche des

WA (5) und nérdliche Bereiche des WA (3)) wird festgesetzt, dass die Anordnung von
Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume nach DIN 4109 nur zulassig ist, sofern
diese Uber ein weiteres Fenster an einer Gebaudeseite belliftet werden kdnnen, an
der ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 59/49 dB(A) tags/nachts nicht
Uberschritten wird.

Sofern aus Grinden der Grundrissgestaltung nicht generell auf Fenster von schutz-
bedurftigen Aufenthaltsraumen von Wohnungen an Fassaden mit Beurteilungspegeln
Uber 65/60 dB(A) Tag/Nacht verzichtet werden kann, so sind diese durch
Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbedurftige Vorbauten wie
z. B. vorgehangte Fassaden, Laubengange, Loggien oder auch die Anbringung von
Schallschutzkonstruktionen wie verglaste Vorbauten oder
Kastenfensterkonstruktionen so zu schitzen, dass vor den notwendigen Fenstern ein
Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 59/49 dB(A) Tag/Nacht nicht Uberschritten
wird. Es werden auch solche Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht schutzbeddrftige
Vorrdume zugelassen, die bei teilgedffneten Fenstern einen mittleren Innenpegel von
nicht mehr als 30 dB(A) nachts innerhalb des Aufenthaltsraumes sicherstellen, wobei
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die BelUftbarkeit der Rdume gewahrleistet sein muss (z. B. Kastenfenster). Im Fall
offenbarer Vorbauten darf die Schalldammwirkung des Vorraumes nicht bei der
Ermittlung des erforderlichen Schalldamm-Malies der Aufenthaltsraume geman
DIN 4109 bertcksichtigt werden. Die Schallschutzvorbauten bzw. nicht
schutzbedurftigen Vorrdume missen hygienisch ausreichend bellftet sein. Mit den
vorgenannten Festsetzungen kdnnen auch in diesen larmbelasteten Bereichen
gesunde Wohnverhaltnisse mit einer ausreichenden Belichtung und Beluftung
gewahrleistet werden.

Die geeignete Grundrissorientierung und -gestaltung der Wohnungen hat Vorrang vor
dem passiven Larmschutz mit Vorraumen. Bei Wohnungen mit mehreren Aufenthalts-
raumen sind die Grundrisse so zu gestalten, dass mindestens die Halfte der schutz-
bedurftigen Aufenthaltsraume je Wohnung Uber Fenster an einer larmabgewandten
Gebaudeseite mit einem Verkehrslarmpegel von weniger als 59/49 dB(A) Tag/Nacht
naturlich bellftet werden kann.

Erfahrungsgemal ist eine schalloptimierte Orientierung und Gestaltung von
Wohnungen in Gebduden nicht in jedem Einzelfall mdglich, z. B. an Eckgeb&uden,
die von zwei Seiten Larmeinwirkungen ausgesetzt sind. In begriindeten konkreten
Einzelfallen sollen in dem jeweiligen Gebaude(abschnitt) auch Wohnungen zulassig
sein, bei denen die Mehrzahl der Aufenthaltsrdume nur durch
Schallschutzkonstruktionen geschiitzt werden kénnen, wobei jedoch mindestens ein
schutzbedurftiger Aufenthaltsraum an einer larmabgewandten Seite liegen muss. Die
Ausnahme ist (nur) zu gewahren, wenn eine anderweitige Orientierung oder Gestal-
tung der Wohnungen bzw. der Wohnungsaufteilung nicht sinnvoll méglich ist und ein
der besonderen Wohnlage angemessener Schallschutz, beispielsweise mit zu
geschitzten Vorrdumen zu 6ffnenden Fenstern, nachgewiesen werden kann.

Schallgedédmmte Lliiftungseinrichtungen von Blirordumen

Bei Anordnung von Blroraumen oder anderen gewerblichen Nutzungen in Bereichen
mit einem Verkehrslarmpegel von mehr als 65 dB(A) tags (dies betrifft die zur
Henschelstralle und Federseestralle orientierten Gebaudeseiten im WA (5) und

WA (7)) muss neben dem ausreichenden Schallschutz durch technische MaRnahmen
an den Gebauden entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 (ausreichendes
Schalldamm-Malf der AuRenbauteile) zusatzlich die erforderliche Beliiftung
sichergestellt werden, sofern diese Blrordume nicht Uber ein weiteres Fenster an
einer Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite bellftet werden kénnen.

Sofern dies aus grundrisstechnischen Grinden nicht moéglich ist, miissen Fenster von
Burordumen mit einer mechanischen Beluftungseinrichtung ausgestattet werden. Ein
Verzicht auf Buronutzungen an Fassaden mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm
> 65 dB(A) tags ist damit nicht erforderlich.

Schallgeddmmte Lliftungseinrichtungen in Wohnungen

Die nach DIN 4109 notwendige Schalldammung der Au3enbauteile von Gebauden ist
nur wirksam, solange die Fenster geschlossen sind. Insbesondere wahrend der
Nacht, in der Stol3lGftung nicht méglich ist, muss eine Bellftung der Aufenthaltsraume
in Wohnungen auch bei geschlossenen Fenstern moglich sein, wenn die Hohe des
AuRenlarmpegels auch ein zumindest teilweises Offnen der Fenster unmdglich
macht. Deswegen wird festgesetzt, dass an Fassadenabschnitten, an denen nachts
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ein Beurteilungspegel von mehr als 49 dB(A) erreicht wird, bei schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen von Wohnungen schallgedammte Liftungsmaoglichkeiten oder
gleichwertige MaRnahmen vorzusehen sind. Die Anforderungen der DIN 4109 an die
Schalldammung der AuRenbauteile missen auch bei Aufrechterhaltung des
Mindestluftwechsels Uiber die mechanische Liftungsmaoglichkeit eingehalten werden.
Soweit der betroffene Aufenthaltsraum auch durch ein weiteres Fenster an einer
larmabgewandten Gebaudeseite bellftet werden kann, ist ein Einbau von
schallgedammten Luftungsmaoglichkeiten nicht erforderlich.

Anordnung von Balkonen, Terrassen und vergleichbaren AulRenwohnbereichen
Wahrend des Tagzeitraums ist ein Schutz der Aulenwohnbereiche in belasteten
Bereichen erforderlich. Nachts (22-6 Uhr) entsteht auf Freibereichen i. d. R. keine
Betroffenheit.

In Bereichen mit einer Uberschreitung des Tagwertes von 59 dB(A) sind deswegen
Balkone, Loggien, Terrassen oder vergleichbare Aulenwohnbereiche nur mit
besonderen Schallschutzkonstruktionen zulassig, z. B. in Form von Wanden, Wallen,
Nebengebauden, Verglasungen bei Balkonen/Loggien usw.

Der Wert von 59 dB(A) tags wird im ebenerdigen Freiraum (ohne Abschirmungen im
Ausbreitungsweg) entlang der Henschelstral3e bis zu einer Tiefe von etwa 30 m,
entlang der Federseestralie bis zu einer Tiefe von etwa 15 m und entlang des
Kleiberwegs bis zu einer Tiefe von etwa 8 m Uberschritten (bezogen auf den
Stralenrand).

Zu einer Uberschreitung von 59 dB(A) tags kommt es weiterhin an den Fassaden des
WA (1) (im ndrdlichen Baufeld entlang Kleiberweg), im WA (5) (im sudlichen Baufeld
entlang der Federseestralie), im WA (6) (nordwestliche Baugrenze) und WA (7)
(stdliches Baufeld entlang der Federseestralie).

Im nérdlichsten Baufeld im WA (3), im WA (6) sowie den jeweils ndrdlichen Bau-
feldern im WA (1) und WA (7) werden 59 dB(A) tags jeweils auf den oberen
Geschossen uberschritten. Entsprechend ist auch hier eine Freiflachennutzung zum
Aufenthalt nur mit den festgesetzten Mallnahmen zuldssig.

Realisierungsreihenfolge

Im Planungsgebiet stellt die Bebauung im WA (6) und WA (7) entlang der Henschel-
stralle eine wesentliche Schallabschirmung fiir die dahinter liegende Planbebauung
und fur die Freibereiche im WA (5) und WA (7) dar. Um einen ausreichenden Larm-
schutz der Neubebauung von Beginn an zu gewabhrleisten, wird festgesetzt, dass die
Errichtung der beiden ndrdlichen Baufelder des Teilbaugebietes WA (5) und des sud-
lichen Baufeldes von Teilbaugebiet WA (7) erst zulassig ist, wenn die schallabschir-
mende Wirkung im WA (6) und im nérdlichen Baufeld im WA (7) wirksam ist. Die
schallabschirmende Wirkung kann auch durch technisch gleichwertige Mahahmen
(z. B. Schallschutzwand) hergestellt werden.
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4.14.1.2. 16. BImSchV - Neubau und wesentliche Anderung von Verkehrswegen

Im Zuge der Planung ist die Neuerrichtung von Erschliellungs-/Planstralen und ein
baulicher Eingriff durch eine Verbreiterung der Kreuzung Henschelstral3e/Federsee-
stralle vorgesehen.

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

49/40 dB(A) Tag/Nacht in der angrenzenden, nachstgelegenen Nachbarschaft und
von bis zu 54/46 dB(A) Tag/Nacht an der eigenen Planung zu erwarten sind. Somit
werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Wohngebiete von

59/49 dB(A) Tag/Nacht an allen Bestandsgebauden eingehalten.

Durch den Stralenneubau sind daher keine negativen Auswirkungen im Sinne der
16. BImSchV zu erwarten. Der bauliche Eingriff fihrt in der Nachbarschaft zu Pegel-
erhéhungen von bis zu 2 dB(A) tags und 1,4 dB(A) nachts. Diese Pegelerh6hungen
sind nicht wesentlich im Sinne der 16. BImSchV.

4.14.1.3. Auswirkungen des Planvorhabens auf die Verkehrsgerausche in der Nachbar-
schaft

Das Planvorhaben fuhrt zum einen durch den zusatzlichen Ziel-/Quellverkehr und
zum anderen durch Fassaden- und Wandreflexionen sowie Gebaudeabschirmungen
aufgrund der Planbebauung zu einer Anderung der Verkehrslarmsituation in der
Nachbarschaft.

Die Auswirkungen des Planvorhabens werden im Hinblick auf die Verkehrslarmsituati-
on fur die betroffene Nachbarschaft hilfsweise nach den MaRRgaben der 16. BImSchV
bewertet: Im Sinne der 16. BImSchV gelten Anderungen des Beurteilungspegels aus
Verkehrslarm von weniger als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, sofern (mit Ausnahme
von Gewerbegebieten) Verkehrslarmpegel von 70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht erreicht
bzw. weitergehend Uberschritten werden.

Es zeigt sich, dass in der Nachbarschaft entlang der VestastralRe keine bzw. keine re-
levanten Pegelerh6hungen auftreten. In der Nachbarschaft im Kreuzungsbereich
HenschelstralRe/Federseestralie treten Pegelerhéhungen von bis zu 1,8 dB(A) tags
und 1,4 dB(A) nachts bei Verkehrslarmpegeln von bis zu 67/66 dB(A) Tag/Nacht, und
an den Gebauden Kleiberweg 3 bis 3¢ Pegelerhéhungen von bis zu 0,4/0,3 dB(A)
Tag/Nacht an den straRenzugewandten Seiten und von bis zu 1,6/1,9 dB(A)
tags/nachts an den Sidseiten bei Verkehrslarmpegeln von bis zu 67/66 dB(A)
Tag/Nacht bzw. 56/56 dB(A) Tag/Nacht auf.

Die Pegelerhéhungen an den Westfassaden der Gebaude Henschelstralle 3 und Fe-
derseestralle 3 sowie an den Sudfassaden der Gebaude Kleiberweg 3 bis 3¢ sind re-
levant, da Belastungen von ber 60 dB(A) nachts weitergehend erhéht werden. Die
relevanten Pegelerhéhungen treten ausschlieRlich im Nachtzeitraum auf und resultie-
ren aus der Verkehrsmengenzunahme durch den Ziel-/Quellverkehr und aus Reflexio-
nen an der Planbebauung.
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Im Sinne einer Optimierung und zur Reduzierung der Betroffenheit wird festgesetzt,
dass die noérdlichen Hausfassaden des nérdlichsten Bauraumes im WA (3), die
nordliche Hausfassade im WA (6) und die 6stliche Hausfassade im ndérdlichen
Baufeld von WA (7) mit einem Absorptionsverlust von 2 dB(A) im Sinne der RLS-90
(Richtlinien fur den Larmschutz an Straen, 1990) und Schall03 (Berechnung des
Beurteilungspegels flr Schienenwege, 2015) auszuflhren sind. Ein Absorptions-
verlust von 2 dB(A) entspricht einer gegliederten Fassade (im Gegensatz zu glatten
Fassaden) und ist beispielsweise gekennzeichnet durch bzw. zu erreichen durch Vor-
und Rlcksprunge in der Fassade, Erker und Balkone oder der Verwendung von
grobem Putz. Dadurch reduzieren sich die Pegelerhéhungen um 0,3 dB(A). Es
verbleiben dennoch rechnerisch an der Nordseite der Gebaude Kleiberweg 3 bis 3c
und an der Westfassade der Gebaude Henschelstralle 3 relevante Pegelerhéhungen.
Fur diese Fassaden kdnnen rechnerisch relevante Pegelerhdhungen auch bei Ansatz
eines hoheren Absorptionsverlustes nicht verhindert werden. Die (verbleibenden)
Pegelerhéhungen sind jedoch unterhalb des wahrnehmbaren Bereichs.

Fir die betroffenen Gebaude kann durch die Planung dem Grunde nach ein Anspruch
auf Schallschutzmalinahmen bestehen, sofern eine gesundheitsgefahrdende Larm-
belastung durch die Umsetzung der Planung weitergehend erhdht wird. Sofern
seitens moglicherweise betroffener Personen ein Anspruch auf Schallschutzmal3-
nahmen (z. B. Schallschutzfenster) geltend gemacht wird, ist im Rahmen einer
Prifung von LarmvorsorgemalRnahmen nach 24. BImSchV zu ermitteln, ob tatsach-
lich ein Anspruch besteht oder ob der bereits vorhandene bauliche Schallschutz an
den betroffenen Gebauden hinreichend dimensioniert ist.

Anlagenlarm

Anlagen auBerhalb des Planungsgebietes (Vorbelastung)

Relevante Anlagenlarmimmissionen gehen insbesondere von dem norddstlich auf der
gegenuberliegenden Seite der Bahnstrecke gelegenen Gewerbegebiet am Wie-
dehopfweg (Bebauungsplan Nr. 352) aus.

Durch die Anlagen auf3erhalb des Planungsgebietes werden entlang der Henschel-
stral’e und Federseestralie die Anforderungen der TA Larm bei Beurteilungspegeln
von bis zu 56/42 dB(A) tags/nachts um bis zu 1/2 dB(A) tags/nachts Uberschritten.
Relevante kurzzeitige Gerauschspitzen treten nicht auf. Aufgrund des ohnehin gege-
nuber Verkehrsgerauschen erforderlichen Ausschlusses von Fenstern von Wohnrau-
men entsteht hieraus keine weitergehende Betroffenheit.

Die Sportgerausche der Sportanlagen des SV Lochhausen flihren zu keinen Larm-
konflikten im Planungsgebiet (isolierte Betrachtung nach Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung).

Anlagen innerhalb des Planungsgebietes (Zusatzbelastung)

Innerhalb des Planungsgebietes werden gerauscherzeugende gewerbliche und infra-
strukturelle Nutzungen (Nahversorgung, Buros, Kindertagesstatten, Tiefgaragen) ge-
plant, die zu relevanten Anlagengerauschen auf die Planung und auf die bestehende
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4.14.3.

Nachbarschaft fihren kénnen.

Grundsatzlich sind in einem Allgemeinen Wohngebiet die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden zulassig. Die vorliegende Planung sieht im WA (7) eine
Einzelhandelseinrichtung (Nahversorger) vor. Die erforderlichen Stellplatze sollen
zusammen mit den Wohnungsstellplatzen in der Tiefgarage mit ErschlieBung Uber die
Federseestralle untergebracht werden. Die genaue Lage und Ausgestaltung der
Anlieferzone ist derzeit noch nicht abschlieRend festgelegt. Sie soll jedoch in jedem
Fall eingehaust bzw. in das Gebaude integriert werden. Es wurde unter der Annahme
von bis zu sechs Anlieferungen pro Tag eine Variantenuntersuchung mit
verschiedenen Ein-/Ausfahrten und Rangierméglichkeiten im Freien untersucht.

Der geplante Nahversorger im WA (7) ist mit dem Schallschutz nach TA Larm
vereinbar und somit auch ein ausreichender Schutz fir die Nachbarschaft gegeben,
wenn keine Ladetatigkeiten im Freien (Einhausung der Ladezone), kein Rangieren in
der Federseestralle und keine Nachtanlieferungen (22-6 Uhr) stattfinden.

Die genaue Gerauschentwicklung der Einzelhandelsnutzung ist von der konkreten
(derzeit noch nicht bekannten) Nutzung (z. B. Lkw-Haufigkeiten) und Lage von
Gerauschquellen (Klimatechnik usw.) abhangig. Deshalb wird festgesetzt, dass fur
die Anlieferung von Einzelhandelsbetrieben ein eingehauster Bereich bzw. ein
Bereich mit Tor innerhalb des Gebaudes herzustellen ist (z. B. integrierte Ladezone).
Weitere MaRnahmen und mdgliche Auflagen sind nutzungsabhangig und daher
anhand einer konkreten Planung im Rahmen des Bauvollzuges zu klaren bzw. die
schalltechnische Vertraglichkeit ist durch ein Schallgutachten nachzuweisen.

Gerausche von Kindertagesstatten, Kinderfreispielflachen o. a. sind aufgrund der
rechtlichen Rahmenbedingungen nicht zu beurteilen, jedoch wird hinsichtlich einer
schalltechnischen Optimierung empfohlen, auf eine schalltechnisch giinstige
Situierung von Kinderfreispielflachen zu achten.

Dementsprechend ist bei der vorliegenden Planung ein ausreichend grofier Abstand
zur bestehenden und geplanten Nachbarschaft vorgesehen.

Tiefgaragenzufahrten

Zur Larmvorsorge bei Tiefgaragenzufahrten wird festgesetzt, dass samtliche Tiefgara-
genrampen innerhalb des Planungsgebietes in die Gebaude integriert und mit schall-
absorbierenden Materialien ausgekleidet werden mussen. Bei deren baulicher Aus-
fihrung muss zudem der Stand der Larmminderungstechnik (z. B. larmarmes Gara-
genrolltor, Regenrinnenabdeckung usw.) beachtet werden, so dass der Larmbeitrag
der baulich-technischen Einrichtungen (Rolltor, Regenrinne, TG-Abluft usw.) die Ge-
rauschabstrahlung an der Tiefgaragenzufahrt durch die Kraftfahrzeuge nicht nen-
nenswert (< 1 dB(A)) erhoéht wird.

Weitere Optimierungsmaglichkeiten bestehen, indem die Zufahrten zu den Rampen
nah an offentliche Verkehrswege gelegt werden und indem im Nahbereich der Zu-
fahrten keine liftungstechnisch notwendigen Fenster schutzbedurftiger Raume
(Schlaf-, Wohn-, Kinderzimmer) angeordnet werden. Zur schalltechnischen Optimie-
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rung sollte hierfur ein Abstand von mindestens 10 m zur Garageneinfahrt eingehalten
werden. Alternativ kdnnen baulich-technische Malknahmen (Schallschutzvorbauten,
fensterunabhangige Wohnraumbeliftung) vorgesehen werden.

Erschiitterungen

Aufgrund der raumlichen Nahe des Vorhabens zu den Bahngleisen der Bahnstrecken
mit den Streckennummern 5503 und 5543 im Bereich der Haltestelle Lochhausen in
Minchen wurden mogliche schwingungsinduzierte Auswirkungen untersucht (Er-
schitterungstechnische Untersuchung Méhler & Partner Bericht Nr. 700-4552-ER
vom Juni 2016). Hierbei wurden die Einwirkungen durch Erschitterungen und Sekun-
darluftschall innerhalb des Bestandsgebadudes gemessen und fur das Planvorhaben
prognostiziert.

Die Prognosen zeigen, dass in einem Abstand von bis zu 40 m die Anhaltswerte flr
die Erschutterungen der DIN 4150-2 sowie die Richtwerte flr den Sekundarluftschall
gemal TA Larm tags und nachts uUberschritten werden (bezogen auf die Mitte des
nachstgelegenen Gleises). Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse kann im
Geltungsbereich des Bebauungsplans in einem horizontalem Abstand von etwa 40 m
zur nachstgelegenen Gleisachse (Gleis 1, Bahnstreckennummer 5543) und an
baulich daran gekoppelten Gebauden eine erhebliche Belastigung durch
Erschitterungen und sekundarem Luftschall ohne Schutz- bzw.
Kompensationsmallnahmen nicht zuverlassig ausgeschlossen werden.

Deshalb wird festgesetzt, dass in den betroffenen Teilbaugebieten WA (6) und WA (7)
bei der Errichtung von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen sowie dartiber hinaus in
baulich daran gekoppelten Gebauden und Bauteilen (Tiefgaragen/-einfahrten, Neben-
gebadude, Fahrwege usw.) MalRnahmen zum Erschitterungsschutz, soweit notwendig,
vorzunehmen sind.

Erforderlichenfalls sind technische bzw. konstruktive Malnahmen vorzusehen, die
eine Einhaltung der Anhalts- und Richtwerte flr Erschitterungs- und Sekundarschal-
limmissionen sicherstellen. Im Planungsumgriff kommen zum Beispiel elastische/teil-
elastische Gebaudelagerungen, vertikale Bauteilfugen oder Ahnliches in Frage.

Der Umfang und die Notwendigkeit von Schutzmaflnahmen ist im Bauvollzug im Zu-
sammenhang mit der konkreten Objektplanung zu ermitteln.

Elektromagnetische Felder

Die messtechnische Untersuchung der elektrischen und magnetischen Felder der
Bahnstromanlagen und der Trafostation an der Federseestralle zeigt, dass im ge-
samten Planungsgebiet die gesetzlichen Grenzwerte der Verordnung Uber elektroma-
gnetische Felder (26. BImSchV) zuverlassig eingehalten werden.

+ Der Grenzwert der 26. BImSchV fiir die magnetische Flussdichte liegt bei 300 uT
fur die Bahnstromanlagen und bei 100 pT fur die Trafostation. Die im Planungs-
gebiet zu erwartenden Feldstarken durch die Bahnstromleitungen und Trafostati-
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on liegen bei unter 1 uT. Schadliche Umwelteinwirkungen durch elektrische oder
magnetische Felder kbnnen somit ausgeschlossen werden.

« Aufgrund des Minimierungsgebotes des § 4 Abs. 2 der 26. BImSchV sowie aus
Vorsorgegrinden wird empfohlen, den Nahbereich an der Trafostation so zu ge-
stalten, dass hier kein dauerhafter Aufenthalt der Kinder (keine Spielgerate bis zu
einem Abstand von 4 m, Anordnung einer Randeingriinung, Situierung eines
Schuppens flr Spielgerate, usw.) stattfindet.

Sonstige Inhalte des Bebauungsplans

Nachhaltigkeit

Die Entwicklung des Wohnquartiers im Planungsgebiet soll unter Berlcksichtigung
umfassender nachhaltiger Aspekte erfolgen. Die Nachhaltigkeitsbetrachtung verbin-
det die Ziele eines 6kologisch orientierten Stadtebaus mit 6konomischen Erwagungen
und sozialen Anforderungen und flihrt sie zu einem ansprechenden Gesamtkonzept
zusammen.

Mit dem angestrebten Gesamtkonzept geht die Planung Uber die Teilaspekte der
Nachhaltigkeit ,0kologisch® und ,energieeffizient” hinaus. Vielmehr werden verschie-
denste Aspekte fruhzeitig miteinander in Einklang gebracht und hierdurch entspre-
chende Qualitaten erzielt.

Zur Steigerung der prozessualen, baukulturellen, sozialen, konomischen, 6kologi-
schen und technischen Qualitdten des neuen Quartiers werden im Planungskonzept
insbesondere die nachfolgenden, nachhaltigkeitsorientierten Aspekte angestrebt:

+ Reduktion von Emissionen, Férderung der Nutzung regenerativer Energien, ins-
besondere durch Férderung des FuR- und Radverkehrs sowie des OPNV durch
Aufbau eines attraktiven Wegenetzes, Flachen auf den Dachern zur Nutzung der
Solarenergie.

« Verdunstung von Niederschlagswasser, insbesondere durch Begrenzung der Bo-
denversiegelung, Minimierung der Erschlielungsflachen, Dachbegrinung, Baum-
pflanzungen.

- Langfristige Nutzbarkeit, insbesondere durch Bau- und Gestaltungsqualitat, Ener-
gieeffizienzstandards, klar geordnete, vernetzte Erschlielungsflachen, Barriere-
freiheit.

+ Hohe Aufenthaltsqualitaten, insbesondere durch Anlage einer 6ffentlichen Grin-
flache, Freihaltung der Landbecktrasse, Freiflachenkonzept mit Flachen fir unter-
schiedlichste Anforderungen, gute Vernetzung der Wegeverbindungen innerhalb
des Planungsgebietes und Anbindung an bestehende Strallen sowie angrenzen-
de Landschaftsraume.

+  Weitere Aspekte, wie Schutz der Nutzungen und Freiflachen vor Larm und
Schutz und Férderung der Lebensraumvielfalt fir Tiere und Pflanzen.

Konkrete Mallnahmen und Zusammenhange sind im Umweltbericht erlautert.



5.1.

5.2.

5.3.

Seite 81

Wesentliche Auswirkungen

Es werden folgende wesentliche Auswirkungen verfolgt:

Stadtebau und Freiraum

Schaffung von Flachen fir Wohnungsbau fir ca. 1.250 Einwohnerinnen und
Einwohner, zur Deckung des Wohnraumbedarfs in MUnchen, einschlieRlich der
erforderlichen Infrastruktur,

davon sind auf stadtischen Flachen 50 %, auf privaten Flachen 30 % des neuge-
schaffenen Baurechts fur geférderten Wohnungsbau vorgesehen,

Beseitigung einer stadtebaulichen Brache an der Henschelstralle, die bislang
durch Leerstand und Verfall gepragt ist,

Schaffung von gro3zligigen, attraktiven und gut nutzbaren privaten, gemein-
schaftlichen Frei- und 6ffentlichen Grinflachen, die durch attraktive Durchwegun-
gen gut erreichbar sind.

Umwelt

Uberplanung und weitestgehender Verlust der kartierten Biotopflache M-0091-10
mit ihrem strukturreichen Flachenkomplex aus mageren Wiesenelementen,
Feldgehdlzen und Pionierflachen.

Erhalt von wertvollem Baum- und Vegetationsbestand und Anbindung an die sud-
westlich an das Planungsgebiet angrenzende Landbecktrasse sowie den sudost-
lich angrenzenden Biotopkomplex der Aubinger Lohe.

Dekontaminierung belasteter Boden.

Versiegelung durch die Baugebiete von ca. 2,8 ha. Zusammen mit den Verkehrs-
flachen ergibt sich flr das gesamte Planungsgebiet eine Versiegelung von ca.
3,8 ha (ca. 64 %).

Nachweis des sich durch den Eingriff ergebenden Ausgleichsflachenbedarfs von
ca. 5,7 ha zum Grol3teil im Vorfeld der Aubinger Lohe bzw. zu 1,9 ha im Okokonto
Eschenrieder Moos

Flachengleicher Waldausgleich in einer GroRe von ca. 0,9 ha

Verkehr

Neuanlage von zwei ErschlieBungsstralen im Planungsgebiet zur ErschlieRung
der neuen Baugebiete.

Der Neuverkehr aus dem Planungsgebiet kann vom umliegenden Stralennetz,
zusatzlich zum bestehenden Verkehr, aufgenommen werden.

MaRnahmen

Fur die Umsetzung des Planungskonzeptes sind Uber das Bauleitplanverfahren hin-
aus folgende MalRnahmen notwendig:

Dienstbarkeiten,
Altlastensanierung,
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« erstmaliger Bau von StralRen sowie Aufweitung von bestehenden Stralen,

- AusgleichsmaRnahmen auRerhalb des Planungsumgriffs bzw. im Okokonto
Eschenrieder Moos,

- artenschutzrechtliche MaRnahmen,

« Sozialgerechte Bodennutzung/stadtebaulicher Vertrag/Kosteniibernahme Er-
schlielungsvertrag.

Dienstbarkeiten

In den Baugebieten wurden umfangreiche Flachen als dinglich zu sichern zugunsten
der Allgemeinheit und teilweise zugunsten eines beschrankten Personenkreises
festgesetzt.

Mit diesen Festsetzungen sollen die innere ErschlieRung der Baugebiete fur die An-
wohnerinnen und Anwohner, Wegeverbindungen in der Umgebung verbessert und
Leitungsrechte und Freiraume gesichert werden.

Altlastensanierung und Kampfmittelraumung

Die vorgefundenen Bodenverunreinigungen im Planungsgebiet stellen ein Gefahren-
potential fir die Nutzung des Gebietes dar. Vor dem Hintergrund der fir die Aufstel-
lung des Bebauungsplans malRgebenden Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sind die festgestellten Belastungen nach derzeitigem Kenntnisstand
als technisch bewaltigbar einzustufen.

Es ist sowohl die Bodensanierung betroffener Béden vorgesehen, die entsprechend
den Ergebnissen der jeweiligen Untersuchungen sowie der gesetzlichen Grundlagen
vorzunehmen ist, als auch eine etwaige Kampfmittelrdumung bei entsprechenden Be-
funden.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Entsprechend der Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
sind durch die geplante Bebauung Beeintrachtigungen von Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie (Fauna-Flora-Habitat) fiir im Gebiet nachgewiesene Fledermausarten
(GroRRer Abendsegler, Zwergfledermaus, Einzeltiere der Gattung Mausohren) madglich.
Durch die vorgesehenen MalRnahmen zur Konfliktvermeidung, zusammen mit der vor-
gezogenen Ausgleichsmalnahme, wird das Eintreten von Verbotstatbestédnden
gemal § 44 Abs. 3 und 1i. V. m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vermieden.

Eine Beeintrachtigung von Brutplatzen oder Nahrungshabitaten von Vogelarten, die
nach der EU-Vogelschutzrichtlinie geschitzt sind, ergibt sich fir diverse ungefahrdete
Vogelarten, drei Arten der Vorwarnliste und eine gefahrdete Vogelart (Gelbspotter).
Mit den festgesetzten MaRhahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie der vorge-
zogenen Ausgleichsmalinahme kann jedoch das Eintreten von Verbotstatbestanden
gemal § 44 Abs. 1 bzw. 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fir im Gebiet vorkommende
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Vogelarten verhindert werden.

Sozialgerechte Bodennutzung/Stadtebaulicher Vertrag/Kosteniibernahme Er-
schlieBungsvertrag

Fir den vorliegenden Bebauungsplan finden die Verfahrensgrundsatze der Sozialge-
rechten Bodennutzung (SoBoN, in der Neufassung vom 26.07.2006) Anwendung. Die
entsprechenden Grundzustimmungen der privaten Planungsbegtinstigten und des
Kommunalreferats (fur die Stadt) liegen vor.

Zwischen der Landeshauptstadt Minchen und der privaten Planungsbeglinstigten
wurde ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in dem die Planungsbegunstigte
insbesondere folgende Lasten Gbernommen hat:

« Herstellung und Bereitstellung von geférdertem Wohnungsbau in Héhe von 30 %
des anteilig neu geschaffenen Wohnbaurechts,

+ Herstellung bzw. anteilige Finanzierung der offentlichen Verkehrsflachen,

« anteilige Finanzierung der 6ffentlichen Grinflachen, der Aufwertungsmafnahmen
von o6ffentlichen Griinflachen auRerhalb des Planungsumgriffes sowie der
artenschutzrechtlichen Mallnahmen,

. Zahlung eines Kostenbeitrags zum Okokonto,

+ anteilige Finanzierung der sozialen Infrastruktur,

+ anteilige Kostenubernahme fir die Bereitstellung der Flachen der integrierten
Kindertagesstatten,

- Bestellung und unentgeltliche Uberlassung von Dienstbarkeiten,

+  Kampfmittelfreimachung und Altlastensanierung der Abtretungs- und
Dienstbarkeitsflachen,

- Regelung und Eintragung von Dienstbarkeiten fur Gemeinschaftsdachgarten,

+  Verpflichtung zum Bauen innerhalb eines angemessenen Zeitraums,

« Einhaltung der Gestaltungsregelungen und Durchfiihrung von Verfahren zur
Qualitatssicherung

« Stellung von Sicherheiten.

Abweichend von den Verfahrensgrundsatzen zur Sozialgerechten Bodennutzung
(SoBoN) kann im vorliegenden Fall - die Planungsbeglnstigten insgesamt betrachtet
- zwar nicht davon ausgegangen werden, dass dem Grundsatz der Angemessenheit
im Sinne von § 11 Abs. 2 BauGB dadurch sicher Rechnung getragen wird, dass den
Planungsbegulnstigten mindestens ein Drittel des planungsbedingten Wertzuwachses
der Grundstlcke verbleibt. Diese Abweichung von den Verfahrensgrundsatzen ist
jedoch vertretbar, weil die zwischen den Planungsbegunstigten geschlossenen
Vereinbarungen dazu fuhren, dass flir die private Planungsbegtinstigte ein Drittel des
planungsbedingten Wertzuwachses sicher verbleibt und die Stadt in Bezug auf sich
selbst nicht vom Schutzzweck des Angemessenheitsgebots umfasst wird.

Die Planung und das beschriebene Vorgehen wurden in der referatsiibergreifenden
Arbeitsgruppe Sozialgerechte Bodennutzung behandelt. Die Arbeitsgruppe hat
beidem zugestimmt.
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Im Umfeld des kunftigen Bebauungsplans sind 6ffentliche Abwasserkanale in der Fe-
dersee-, in der Henschelstralle sowie im Kleiberweg vorhanden.

Fir die weitere Kanalisierung des Baugebiets (ErschlieRungsstrallen U-1733 und
U-1734) fallen bei der Miinchner Stadtentwasserung Abwasserbeseitigungskosten in
Hoéhe von 0,20 Millionen Euro an.

Dieser Kostenansatz kann sich noch entscheidend erhéhen, falls in den Grabungsbe-
reichen kontaminiertes Bodenmaterial, das je nach Art und Menge der Altlasten ent-
sprechend zu entsorgen ist, angetroffen wird.

Die Finanzierung des Kanalbaus erfolgt tber die Pauschale ,Kanalbau i. V. m. Schaf-
fung neuen Baurechts und Gewerbebau®.

Umweltbericht gemaR § 2a Baugesetzbuch (BauGB)
Einleitung
Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Es soll ein qualitativ hochwertiger Wohnstandort mit einem Wohnungsangebot fir un-
terschiedliche Einkommensgruppen sowie die dazugehorigen Infrastrukturen auf ins-
gesamt ca. 6 ha entwickelt werden. In Anbindung an die bestehenden Wohngebiete
soll neuer Wohnraum mit ca. 460 Wohnungen sowie ein attraktives Griin- und Frei-
flachensystem entwickelt werden. Es wird im Weiteren auf Kapitel 3. der Begriindung
verwiesen.

Genauere Angaben zur Art und Umfang des Vorhabens sowie dem Bedarf an Grund
und Boden sind den Kapiteln 4.1 und 4.2 der Begrindung zu entnehmen.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Die derzeit gliltige Darstellung im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan entspricht nicht mehr den aktuellen stadtebaulichen und griinordnerischen Ziel-
setzungen und ware aufgrund der Planungsbedurftigkeit des Gebietes auch nicht um-
setzbar. Zur Neustrukturierung und vertraglichen stadtebaulichen Einbindung des Ge-
samtbereichs wird daher der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
im Parallelverfahren zum Bebauungsplan geandert. Detaillierte Angaben kénnen Ka-
pitel 2.2.9. der Begrindung entnommen werden.

Arten- und Biotopschutzprogramm Stadt Miinchen (ABSP)

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der Mooslandschaft der Minchener Ebene am
Nordrand der ehemaligen Lehmgrube der Aubinger Lohe. Von den ca. 6 ha des Pla-
nungsumgriffs entfallen ca. 4,2 ha auf die ABSP-Flache Nr. 71 ,Magerwiese am Nord-
rand der ehemaligen Lehmgrube an der Aubinger Lohe". Neben Magerwiesen werden
Kalkmagerrasen, Feldgehdlze, Hecken und Rohboden mit dem Schwerpunkt auf tro-
ckene Lebensraume beschrieben. Hinsichtlich naturschutzfachlicher Belange wird
das Planungsgebiet aufgrund seiner trockenen Béden und des lokal bedeutsamen
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Lebensraumes als wertvoll eingestuft. Als Schutzziele werden die Erhaltung, Pflege
und Optimierung von Magerstandorten, Ruderalflachen, trockenen Komplexlebens-
raumen und innerstadtischen Brachflachen formuliert.

Die Flache besitzt ausgleichende Funktionen flir das Stadtklima und in besonderem
Male fir die Naherholung (lokal bedeutsame Freiflache in der Stadt, naturnahe struk-
turreiche Flachen im Siedlungsbereich, hohe Bedeutung fur naturgebundene Erho-
lung). Weiterhin befindet sich im Planungsumgriff eine Teilflache der ABSP-Flache

Nr. 72 ,Geholzbestande an der Bahnlinie Lochhausen®, es handelt sich dabei um eine
Kastanienreihe an der Henschelstralle. Der im Nordosten unmittelbar an das Pla-
nungsgebiet angrenzende flachige Geholzbestand ist ebenfalls eine Teiflache der
ABSP-Flache Nr. 72.

Gemal ABSP Stadt Miinchen weisen die Béden im Planungsgebiet eine mittlere bis
hohe Ertrags- und Filterfunktion auf.

Stadtebauliche Untersuchung Lochhausen

Die stadtebauliche und landschaftsplanerische Untersuchung Lochhausenaus dem
Jahr 2011 empfiehlt, trotz der hohen naturschutzfachlichen Wertigkeit des Gebiets
zwischen Kleiberweg und Federseestralle die Innenentwicklung dieses Areals. Das
Gebiet stellt eine Licke in der Ortsbebauung in Lochhausen dar und eignet sich
hinsichtlich mehrerer Rahmenbedingungen wie z. B. der Lagegunst (gute Anbindung
an Stralen- und OPNV-Netz, bestehendes Wohnumfeld im Norden und Westen) gut
fur eine bauliche Entwicklung.

Im Weiteren sind neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Bauge-
setzbuch, den Naturschutz- und Denkmalschutzgesetzen, Abfall-, Boden- und Was-
sergesetzgebung sowie den Gesetzen zum Immissionsschutz, auch untergeordnete
Regelwerke (DIN-Normen etc.) zu berlcksichtigen.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Zur Festlegung des Inhalts und Umfangs des Umweltberichts fand am 25.06.2013 mit

beteiligten Fachbehdrden ein Scoping-Termin statt.

Folgende Aspekte werden im Umweltbericht nicht weiter bertcksichtigt:

« La&rm-Sonstiger Larm:
Larmquellen wie Rangierbahnhofe, Flugplatze oder Einsatzzentralen sind in der
Umgebung des Planungsgebiets nicht vorhanden.

+ Elektromagnetische Felder-Hochfrequenz:
Aufgrund des grofRen Abstandes des Planungsgebiets zu Mobilfunk- und BOS-
Funkanlagen sind relevante Auswirkungen nicht zu erwarten. Nahere Untersu-
chungen hierzu sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

« Naturliche und kunstliche Belichtung-kunstliche Lichtquellen:
Licht emittierende Anlagen sowie Lichtwerbung sind im Gebiet nur begrenzt vor-
gesehen, daher sind relevante Auswirkungen nicht zu erwarten.

+  Wasser-Oberflachengewasser:
Nicht behandelt und dargestellt werden Oberflachengewasser im Bereich des
Schutzgutes Wasser, da diese im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden sind.

« Luft:
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Aufgrund der Planung eines Wohnstandortes mit dazugehdriger Infrastruktur sind
relevante Auswirkungen auf das Schutzgut Luft nicht zu erwarten. Nahere Unter-
suchungen hierzu sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

+  Kultur und sonstige Sachguter:
Kultur- und sonstige Sachguter sind im Planungsgebiet nicht vorhanden. Nahere
Untersuchungen hierzu sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

« Abfélle und Abwasser
Aufgrund eines sachgerechten Umgangs mit Abfallen, Abbruchmaterialien und
Abwassern sind relevante Auswirkungen nicht zu erwarten. Nahere Untersuchun-
gen hierzu sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Im Zuge des Bebauungsplans sind zwingend die Belange des Artenschutzes abzu-
handeln bzw. die Erfillung von Verboten des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu prufen. Im gegenstandlichen Bebauungsplanverfahren wurde daher
eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung durchgefihrt.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf fur den zu erwartenden Eingriff in Natur und Land-
schaft (gemaR §§ 14, 15 BNatSchG und § 1a Abs. 3 BauGB) wird auf der Grundlage

des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft-Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung“ des bayerischen Staatsministeriums flir Landesentwicklung und Um-
weltfragen, 2003 (Erganzte Fassung), ermittelt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprii-
fung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch/seine Gesundheit/Bevolkerung

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Larm

7.2.1.1.1. Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-

des

Verkehrslarmeinwirkungen

Die Larmsituation ist aktuell durch den Strallenverkehr der angrenzenden Stralen
(HenschelstralRe, Federseestralle, Kleiberweg, Heuglinstral’e, Vestastralle, Ziegelei-
stral’e) und den Schienenverkehr der Bahnstrecke Miinchen-Augsburg (DB-Stre-
ckennummern 5503, 5543) gepragt. Die schalltechnische Untersuchung (Mohler +
Partner Ingenieure AG, Munchen, Juni 2016) zeigt, dass die hdchsten Verkehrslarm-
pegel am Rand des Planungsgebietes entlang der Bahnstrecke und der Henschel-
stral’e mit bis zu 72 dB(A) Tag/Nacht auftreten. In der Mitte des Planungsgebietes be-
tragen die Beurteilungspegel etwa 53 dB(A) und im westlichen Planungsgebiet bis zu
51 dB(A) tags und nachts. Entlang der Federseestrale treten Verkehrslarmpegel von
bis zu 65/60 dB(A) Tag/Nacht und entlang des Kleiberwegs treten Verkehrslarmpegel
von bis zu 63/60 dB(A) Tag/Nacht auf. Es werden somit die Orientierungswerte der
DIN 18005 (fur Allgemeine Wohngebiete (WA)) von 55/45 dB(A) Tag/Nacht) tagsuber
im westlichen und mittleren Bereich des Planungsgebietes eingehalten und sonst um
bis zu 17 dB(A) Uberschritten sowie nachts im gesamten Planungsgebiet um 6 bis

27 dB(A) Uberschritten. Ursachlich firr die nachtlichen Uberschreitungen ist der Bahn-
larm.
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Anlagenlarmeinwirkungen

Relevante Anlagenlarmimmissionen im Planungsgebiet konnen von dem norddstlich,
auf der gegenuberliegenden Seite der Bahnstrecke gelegenen Gewerbegebiet am
Wiedehopfweg (Bebauungsplan Nr. 352) mit einer dort befindlichen Tankstelle, von
den sudlich und slidwestlich gelegenen Sport- und Sportnebenanlagen des SV
Lochhausen, der Gastronomienutzung an der Lochhausener Stralte/Langwieder
HauptstraRe sowie vom Mischgebiet an der Henschelstral3e (Gastronomie, Blros,
Gewerbehof) ausgehen. Weitere potentielle Anlagenlarmquellen stellen die
Trafostation im Planungsgebiet sowie die Gewerbe- und Industriegebietsflachen
sudlich des Planungsgebiets dar.

7.2.1.1.2. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Verkehrslarm

Auf das Planungsgebiet wirken bei Durchfuhrung der Planung weiterhin die Verkehrs-
larmimmissionen der angrenzenden Strallen sowie des Schienenverkehrs der Bahn-
strecke ein.

Das Planvorhaben selbst fihrt zum einen durch den zusatzlichen Ziel-/Quellverkehr
und zum anderen durch Fassaden und Wandreflexionen sowie Gebaudeabschirmun-
gen aufgrund der geplanten Bebauung zu einer Anderung der Verkehrslarmsituation
in der Nachbarschaft. Im Kreuzungsbereich Henschel-/Federseestralle kommt es fir
die Bestandsbebauung zu Pegelerhéhungen von bis zu 1,8 dB(A) nachts bei Ver-
kehrslarmpegeln von bis zu 67/66 dB(A) Tag/Nacht. An den beiden Bestandsgebau-
den im Kleiberweg 3 kommt es zu Pegelerh6hungen von bis zu 0,4/0,3 dB(A) an den
straRenzugewandten Seiten und bis zu 1,6/1,9 dB(A) Tag/Nacht an den Sudseiten bei
Verkehrslarmpegeln von bis zu 67/66 dB(A) bzw. 56/56 dB(A) Tag/Nacht. Insgesamt
koénnen sich an vier Bestandsgebauden negative Auswirkungen durch das Planvor-
haben ergeben, so dass sich ein Anspruch der betroffenen Nachbarschaft auf
Entschadigung oder Schallschutzmallinahmen ableiten lassen kdnnte. Die relevanten
Pegelerhdhungen in der Nachbarschaft liegen aber dabei unterhalb des wahrnehm-
baren Bereichs in Bezug auf die bereits vorhandene Larmbelastung. In der Gbrigen
Nachbarschaft sind die verkehrlichen Auswirkungen als nicht wesentlich einzustufen.

Anlagenlarm

An den nérdlichen und nordwestlichen Gebaudefassaden der Teilbaugebiete WA (6)
und WA (7) treten weiterhin relevante Schallpegel durch Anlagenlarm auf. Die
Larmeinwirkungen aus bestehenden Anlagen (Tankstelle im Gewerbegebiet jenseits
der Bahnlinie, Sport- und Parkanlagen des SV Lochhausen Gastronomienutzung an
der Henschelstral3e) sind aber bereits durch die notwendigen
SchallschutzmaRnahmen fir Verkehrslarm (insbesondere Grundrissorientierungen)
gelost.

Innerhalb des Planungsgebietes sind als neue gerauschrelevante Einrichtungen ein
Nahversorger sowie Infrastruktureinrichtungen (Tiefgaragen der Wohnanlagen, Kin-
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dertagesstatten) geplant. Auf die daraus resultierende Larmimmission kann aber Uber
die vorgenommenen Festsetzungen sowie im Bauvollzug mégliche Malinahmen
hinreichend reagiert werden. Gerausche von Kindertagesstéatten sind im Ubrigen als
sozialadaquat hinzunehmen.

Im Ergebnis kénnen aufgrund der hohen vorhandenen Larmbelastung Umweltauswir-
kungen nicht ganzlich vermieden werden. Es sind Beeintrachtigungen mittlerer Er-
heblichkeit fur das Schutzgut Mensch (Larm) zu erwarten.

7.2.1.1.3. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Gemal dem geltendem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan sind
entlang der Bahnlinie ein Mischgebiet und siidwestlich ein Allgemeines Wohngebiet
vorgesehen. Die bereits vorhandenen Larmeinwirkungen wirden sich bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung in ihrem heutigen Zustand auf die Gebiete auswirken.

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

Im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmen

- Schaffung von schallgeschitzten sowohl 6ffentlichen Grinflachen als auch priva-
ten Freiflachen, insbesondere durch die Festsetzung der Baurdume entlang der
schallbelasteten Nord- und Ostseite des Planungsgebiets.

« Ausschluss von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen an belasteten
Fassadenabschnitten, alternativ Ausschluss von lGftungstechnisch notwendigen
Fenstern schutzbediirftiger Aufenthaltsraume, Errichtung von Schallschutzkon-
struktionen vor schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen.

+ Festsetzung von schallgedammten Liftungseinrichtungen fiir schutzbedurftige
Raume.

+ Festsetzung von schallabsorbierenden Fassaden, um Reflexionen zu minimieren.

+ Regelungen zur Anlieferzone des Einzelhandels u. a. Beschrankung in der Lage
auf geeignete Stellen, Einhausung der Anlieferzone; alternativ Integration in das
Gebaude.

+ Festsetzung zu Tiefgaragenrampen, u. a. Einhausung bzw. Integration in die Ge-
baude, schallabsorbierende Verkleidung der Innenwande und Decken, Verwen-
dung von larmarmen Entwéasserungsrinnen und Garagentoren an Tiefgaragenein-
und -ausfahrten.

MaBRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwer-

ke im Bauvollzug anzuwenden sind

« Anwendung der Regelungen der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau, Nov. 1989
bei der Planung und Errichtung von SchallschutzmalRnahmen im gesamten Pla-
nungsgebiet.

« Anwendung der Regelungen der 24. BImSchV fur Gebaude im Bestand, sofern
im Einzelfall geltend gemacht wird, dass es zu einer wesentlichen Erhéhung der
Beurteilungspegel im Sinne der 16. BImSchV kommt.
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7.2.1.1.5. Darstellung, wie die in den einschldagigen Fachgesetzen und Pldanen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Die Schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung des Verkehrs- und Anlagen-
larms erfolgte auf der Grundlage der aktuell gultigen Normen (u. a. DIN 18005,
16. BImSchV) und technischen Regelwerken (u. a. TA Larm, DIN 4109).

7.2.1.2. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Erschiitterungen

7.2.1.2.1. Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustan-
des

Im Nordosten des Planungsgebiets verlauft die Bahnstrecke Minchen-Augsburg mit
der S-Bahn-Linie nach Mammendorf, welche als Erschitterungsquelle auf das Pla-
nungsgebiet einwirkt (Erschitterungstechnische Untersuchung, Mdhler + Partner In-
genieure AG, Munchen, Juni 2016). Dabei kdnnen bis zu einem Abstand von etwa

40 m zur nachstgelegenen Gleisachse (Gleis 1, Bahnstecken Nr. 5543) sowie an bau-
lich daran gekoppelten Gebauden erhebliche Belastigungen durch Erschitterungen
und Sekundarluftschall auftreten.

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

Die nachstgelegenen Baufelder der Teilbaugebiete WA (6) und WA (7) befinden sich
in einem Abstand von ca. 20 m zur nachstgelegenen Gleisachse und somit innerhalb
des Wirkungsbereichs der bestehenden Erschutterung. Durch entsprechende Schutz-
und Kompensationsmaflinahmen kdnnen fur die betroffenen Baukérper mogliche Be-
lastigungen vermieden werden. Bei Durchfiihrung der MaRnahmen sind daher keine
negativen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch insbesondere die
menschliche Gesundheit zu erwarten.

7.2.1.2.3. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan stellt im Anschluss an die
Bahnflache ein Mischgebiet dar. Dort kdnnen in unmittelbarer Nahe des Schienen-
weges innerhalb von Baukoérpern Belastigungen durch Erschitterungen und Sekun-
darluftschall auftreten.

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

Durch folgende Festsetzungen im Bebauungsplan oder sonstige Mallhahmen kénnen
Belastungen durch Erschitterungen auf die betroffenen Baukdrper vermieden bzw.
kompensiert werden:
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« In den Teilbaugebieten WA (6) und WA (7) sowie in baulich daran gekoppelten
Gebauden und Bauteilen (z. B. Tiefgaragenein-/-ausfahrten, Nebengebaude,
Fahrwege usw.) sind schutzbedurftige Aufenthaltsraume von Wohnungen durch
technische bzw. konstruktive Mafinahmen so zu schiitzen, dass hinsichtlich der
Erschitterungseinwirkungen des Bahnbetriebs die maligeblichen Anhaltswerte
der DIN 4150 Teil 2, Ausgabe Juni 1999 fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten
werden.

+ Ebenfalls missen hinsichtlich der sekundaren Luftschallimmissionen des Bahn-
betriebs technische bzw. konstruktive MalRnahmen vorgesehen werden, so dass
die gemaf TA Larm, Abschnitt 6.2 i. d. F. vom August 1998 vorgegebenen Anfor-
derungen fur Gerauschubertragungen innerhalb von Gebauden bzw. Korper-
schallibertragungen eingehalten werden.

« In das Verfahren der DIN 4109 vom November 1989 geht nur der Tagespegel mit
ein. Darlber hinaus wird zum Schutz des Nachtschlafes empfohlen, entsprech-
end dem Stand der Technik (siehe DIN 4109 von Juli 2016 oder VDI 2719) den
Nachtpegel zu beriicksichtigen. Uber die Festsetzung der Anwendung der
DIN 4109, Nov. 1989 hinaus, sind daher ggf. die DIN 4109 (2016) bzw. VDI 2719
zu beachten.

7.2.1.2.5. Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen

festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Die erschitterungstechnische Untersuchung zur Beurteilung von Belastungen durch
Erschitterungen und sekundaren Luftschall erfolgte auf der Grundlage der aktuell
gultigen Normen und technischen Regelwerke (DIN 4150-2, DIN 45680, TA Larm).

7.2.1.3. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich elektromagnetische Felder

7.2.1.3.1. Bestandsaufnahme der einschlédgigen Aspekte des derzeitigen

Umweltzustandes

Entlang der Bahnstrecke Minchen-Augsburg verlaufen vier Gleisstrange mit je einer
15 kV ~, 16 2/3 Hertz Oberleitung, von welcher elektromagnetische Felder ausgehen.
Im Weiteren befindet sich auf dem Grundstlick Flst. Nr. 653/3 im Bereich der Kreu-
zung Federseestralle/Ziegeleistralie eine Trafostation der Stadtwerke Minchen, die
ebenfalls von einem elektromagnetischen Feld umgeben ist.

Die durchgefiuihrte Voruntersuchung elektrischer und magnetischer Felder (Méhler +
Partner Ingenieure AG, Mlnchen, Januar 2013) zeigt, dass im gesamten Planungs-
gebiet die gesetzlichen Grenzwerte der Verordnung Uber elektromagnetische Felder
(26. BImSchV) i. d. F. vom 16.12.1996 fiir elektrische und magnetische Wechselfelder
sowie die Referenzwerte der Berufsgenossenschaftlichen Vorschrift fur Sicherheit
und Gesundheit bei der Arbeit (BGV B11 (VBG 25)) fir elektrische und magnetische
Gleichfelder zuverlassig eingehalten werden. Relevante Umwelteinwirkungen durch
elektrische oder magnetische Felder sind somit nicht zu erwarten.
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7.2.1.3.2. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Im Planungsgebiet werden alle Grenzwerte fur elektrische und magnetische Felder
eingehalten. Es sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch elektrische und

magnetische Felder zu erwarten. Es sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut zu
erwarten.

7.2.1.3.3. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Da alle Grenzwerte fir elektrische und magnetische Felder eingehalten werden, erge-
ben sich bei Nichtdurchfihrung der Planung keine Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut.

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

Malnahmen zum Schutz von Menschen gegen elektromagnetische Felder sind im
gesamten Planungsgebiet daher nicht erforderlich. Als VorsorgemalRnahme ist aber
fur den unmittelbaren Bereich um die Trafostation empfohlen, den Nahbereich an der
Trafostation so zu gestalten, dass hier kein dauerhafter Aufenthalt der Kinder (keine
Spielgerate bis zu einem Abstand von 4 m, Anordnung einer Randeingrinung,
Situierung eines Schuppens flr Spielgerate usw.) stattfindet.

7.2.1.3.5. Darstellung, wie die in den einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Die messtechnische Untersuchung der elektrischen und magnetischen Felder zur
Beurteilung von Belastungen durch elektrische und magnetische Felder erfolgte auf
der Grundlage der aktuell gultigen Normen und technischen Regelwerke (u. a.

26. BImSchV, BGV B11 (VBG 25), DIN VDE 0848).

7.2.1.4. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich natiirliche Belichtung

7.2.1.4.1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Besonnung/Belichtung

Bei der fir die Bebauung vorgesehenen Flache handelt es sich aktuell um Wiesen-
flachen, teilweise mit Einzelbdumen, sowie um Geholzbestande. Durch die vorhande-
nen Geholzstrukturen werden Teilbereiche des Planungsgebiets beschattet, die freien
Wiesenflachen sowie groRer versiegelte und teilversiegelte Flachen (Hof Gewerbe-
standort HenschelstralRe 7, Schotterflache) werden ungehindert besonnt.
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7.2.1.4.2. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Nach derzeitigem Planungsstand sind keine relevanten Auswirkungen auf den Wir-
kungsbereich natlrliche Belichtung zu erwarten. Die erforderliche Besonnung im Pla-
nungsgebiet und in der Umgebung wird nicht beeintrachtigt. Ein Lichteinfallswinkel
von 45° ist an allen Gebauden, mit wenigen Ausnahmen an gegenuberliegenden
Stirnseiten von Gebauden, eingehalten. Eine ausreichende Belichtung ist somit gege-
ben. Zudem ist davon auszugehen, dass durch eine entsprechende Grundrissgestal-
tung oder ggf. eine zweiseitige Orientierung der Wohnungen eine ausreichende Be-
sonnung hergestellt werden kann.

Im Rahmen der weiteren Baudurchfiihrung kann durch eine entsprechende Anord-
nung von Baumpflanzungen in geeigneter Wuchshoéhe die Verschattungssituation
zuséatzlich gesteuert werden.

Mit relevanten Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke im Umfeld der bestehenden
Siedlung durch Verschattung ist nicht zu rechnen. Durch die geplanten Stralen und
Wege kommt zur Nachtzeit zusatzliche Beleuchtung ins Gebiet. Es ergeben sich nur
geringe Umweltauswirkungen fur das Schutzgut.

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

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden die bisherigen Nutzungen weitergefihrt
werden. Die Belichtungs- und Verschattungssituation bleibt zunachst erhalten.

Bei Umsetzung des im Flachennutzungsplan dargestellten Mischgebiets und
Allgemeinen Wohngebiets wiirde sich die natlirliche Belichtung im nachsten Umfeld
ebenfalls andern.

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

Durch die im Plan festgesetzten kleinteiligen Baurdume sowie der Abstande der
Bauraume untereinander ist das Ausmal} von nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut begrenzt.

Weitere Empfehlungen fiir den Bauvollzug

+ Entsprechende Grundrissgestaltung, Ausweisung von entsprechend grof3en
Wohnungen oder ggf. zweiseitige Orientierung der Wohnungen, um eine
ausreichende Besonnung herzustellen.

»  Steuerung der Verschattungssituation durch entsprechende Anordnung von
Baumpflanzungen in geeigneter Wuchshohe.
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7.2.1.4.5. Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Es wurden die Abstandsflachen gemaR Art. 6 Bayerische Bauordnung (BayBO)
gepruft.

7.2.1.5. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Erholung

7.2.1.5.1. Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Die Flachen innerhalb des Planungsgebietes sind derzeit iberwiegend offen
zuganglich und weisen durch ihre landschaftliche Auspragung (extensive Wiesen,
Baumgruppen, Baumhecken) laut ABSP eine hohe Erholungsfunktion auf. Abgesehen
von einem Bolzplatz fehlen jedoch typische Elemente fir eine Spiel-, Aufenthalts- und
Freizeitnutzung (wie Spielgerate fur verschiedene Altersgruppen, Sitzmaoglichkeiten,
befestigte Spazierwege mit entsprechender Beleuchtung, usw.).

Die Flachen werden rege durch die umliegenden Anwohnerinnen und Anwohner
genutzt. Am Westrand des Planungsumgriffs gehen die Flachen in die sogenannte
,Landbecktrasse* liber, welche, wie das Planungsgebiet selbst, von unbefestigten
Spazierwegen und Trampelpfaden durchzogen ist.

Die im Sud-Osten des Planungsgebiets liegende teilversiegelte Flache, welche sich in
Privatbesitz befindet, besteht aus verschiedenen Brachestadien und ist grofitenteils
von dichtem Gehdlzaufwuchs umschlossen und dadurch wenig zuganglich. Sie weist
folglich eine geringe Erholungsfunktion auf.

Suidlich des Planungsumgriffs schlie3t sich eine reich strukturierte 6ffentliche Grinfla-
che mit den Sportanlagen des SV Lochhausen an. Sie liegt im Vorfeld zum Land-
schaftsschutzgebiet ,Aubinger Lohe".

Die Waldflachen der Aubinger Lohe, die &ffentliche Grinflache mit ihren Spiel- und
Sporteinrichtungen und umgebende extensive Wiesenflachen bieten als Naherho-
lungsgebiet eine hohe Erlebnis- und Aufenthaltsqualitat. Sie sind Teil des regionalen
Grunzuges.

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

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans geht ein Grol3teil der bisher zur Erholung
zur Verfiigung stehenden Flache, einschlie3lich des im Gebiet vorhandenen Bolz-
platzes, verloren. Es entsteht aber ein neues Wohnquartier mit attraktiven 6ffentlichen
Grun- und privaten Freiflachen und einem vielfaltigen Angebot an Spiel-, Aufenthalts-
und Freizeitnutzungen.

Eine offentliche Griinflache von ca. 0,8 ha deckt den Bedarf an Freiflachen auf Nach-
barschaftsebene. Sie liegt im Bereich der Landbecktrasse und weitet diese auf. Die
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Verbindung mit der offenen Landschaft des Grungurtels im Mianchner Westen uber
die Landbecktrasse mit dem Gebiet der Aubinger Lohe wird dadurch erhalten und
aufgewertet. Durch zusatzliche Wegeverbindungen, Bepflanzung sowie die Anlage ei-
nes Spielplatzes wird der Erholungswert der Flachen erhoht. Das geplante Wegenetz
in der offentlichen Grinflache des Planungsgebiets verbessert nicht nur die Nutzbar-
keit der Grunflache, sondern stellt auch eine Verbindung zu dem im Staden angren-
zenden Naherholungsgebiet, der Aubinger Lohe, her. Die Qualitat der Grinflache im
Planungsgebiet selbst sowie im Vorfeld der Aubinger Lohe wird durch entsprechende
AufwertungsmafRnahmen erhoht. Ein Konzept fur die Aufwertungsmaf3nahmen aulRer-
halb des Planungsumgriffs wird vom Baureferat erarbeitet.

Der im Gebiet verlorengehende Bolzplatz soll ebenfalls im Vorfeld der Aubinger Lohe
neu angelegt werden, da der Bedarf flr einen Ersatzbolzplatz in diesem Bereich
vorhanden ist.

Der Ersatz ist sudlich der Federseestralle dstlich der vorhandenen Tennisplatze
beabsichtigt. Es soll damit ein neues Angebot sowonhl fur die zukunftigen
Bewohnerinnen und Bewohner als auch fur die Anwohnerinnen und Anwohner der
benachbarten Bestandsbebauung geschaffen werden.

Der Bedarf an privaten Freiflachen kann insgesamt auf den Baugrundstlicken weitge-
hend erflillt werden. Den Bewohnerinnen und Bewohnern stehen vielfaltig nutzbare
Freiflachen zur Verfligung, die frei von Individualverkehr sind. Es stehen sowohl den
Erdgeschosswohnungen unmittelbar zugeordnete Wohnungsgarten sowie allen
Bewohnerinnen und Bewohnern Flachen fur gemeinschaftliche Nutzungen, u. a. auch
Kleinkinderspielplatze zur Verfligung. Soweit die ebenerdigen Freiflachen nicht
ausreichen, werden gemeinschaftlich nutzbare Dachflachen als Erholungsflachen zur
Verfigung gestellt.

Im Ergebnis kann zusammen mit der vorhandenen Flache des Naherholungsgebiets
Aubinger Lohe die Erholungsflachenversorgung auf Nachbarschafts-, Wohngebiets-
und Stadtteilebene gedeckt werden.

Es sind daher Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Mensch (Erho-
lung) zu erwarten.

7.2.1.5.3. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde das Gelande weiterhin als extensive wie-
sen- und feldgeholzartige Struktur gepflegt und erhalten werden. Die groRzligigen
freien Flachen kdnnten durch die Anwohnerinnen und Anwohner weiterhin zur Erho-
lung genutzt werden.
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7.2.1.5.4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmen

Anlage offentlicher Griinflachen im Sidwesten des Planungsumgriffs (ca. 0,8 ha).
Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild durch Festsetzung von extensiven
Wiesenflachen und Baumpflanzungen.

Festsetzung von zu erhaltenden Gehdlzbestanden sowie von Neupflanzungen
zur Durchgrinung des Planungsgebietes.

Ermoglichung der Durchgangigkeit des Wohngebietes flr den Ful- und Radver-
kehr durch die Anlage eines neuen Wegenetzes in direkter Anbindung an das be-
stehende Wegenetz und damit an die Erholungsflachen in der Umgebung.
Anlage von ausreichend dimensionierten privaten Freiflachen.

Beschrankung von den direkt den Erdgeschosswohnungen zugeordneten Woh-
nungsgarten in GréRe und Lage, damit ausreichend gemeinschaftliche Freifla-
chen auch fur Bewohnerinnen und Bewohner der oberen Geschosse zur Verfu-
gung stehen.

Festsetzung, dass Kfz-Stellplatze und pflichtige Fahrradabstellplatze in Tiefgara-
gen bzw. innerhalb der Gebaude unterzubringen sind und damit die Freiflachen
fur die Erholungsnutzung zur Verfigung stehen.

Dingliche Sicherung von Geh- und Radwegrechten innerhalb der Baugebiete.

MaRBnahmen, die vertraglich geregelt werden sollen

Aufwertung von vorhandenen offentlichen Grinflachen im Vorfeld der Aubinger
Lohe durch verschiedene Malinahmen wie z. B. Verbesserung von
FulRwegeverbindungen aus dem Planungsumgriff in Richtung Aubinger Lohe
Aufwertung der 6ffentlichen Grunflache in Verlangerung der Landbecktrasse in
nordwestlicher Richtung durch Anlage bzw. Aufwertung von Wegeverbindungen
und Errichtung von begleitendem Kinderspiel in Richtung Bebauungsplangebiet
Spatzenwinkel bzw. in Richtung der Griingurtellandschaft.

7.2.1.5.5. Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Als Prifungskriterium wurden die Orientierungswerte fiir 6ffentliche Grin- und private
Freiflachen herangezogen.

7.2.1.6. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Sicherheit

7.2.1.6.1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Wesentliche Sicherheitsaspekte in der Planung sind die Schaffung von angstfreien
Raumen (vor allem in der Nacht) sowie die verkehrssichere Abwicklung des gesam-
ten Verkehrs. Hierbei sind insbesondere Kinder und altere Menschen sowie Men-
schen mit besonderen Schutzbediirfnissen zu beriicksichtigen.
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Verkehrssicherheit

Uber die Henschelstrale ist das Gebiet an den S-Bahnhof Lochhausen und damit an
das weitere Umfeld angebunden. Die Federseestralle sowie Henschelstralle verlau-
fen im Bereich des Planungsgebiets jeweils nur mit einem einseitigen Gehweg. Der-
zeit sind zum Planungsgebiet nur private Zufahrten zum ehemaligen Gewerbestand-
ort Henschelstralte 7 sowie zur ehemaligen Nutzung an der Federseestralde vorzufin-
den. Offiziell ausgewiesene Ful3- und Radwege sind innerhalb des Gebietes nicht
vorhanden. Bei den Wegen durch das Gebiet handelt es sich um Trampelpfade ohne
Beleuchtung, die als Abkirzung Uber und Spazierwege durch das Gelande bzw. zum
Bolzplatz genutzt werden.

Angstraume/Gender Mainstreaming

Bei den vorhandenen Strallen um das Planungsgebiet handelt es sich um typische
Wohnstra3en und Durchfahrtsstrallen mit entsprechender Qualitat (u. a. Beleuchtung,
Gehweg).

Die derzeit im Planungsgebiet verlaufenden Trampelpfade/Spazierwege sowie der
Bolzplatz sind nicht beleuchtet, so dass es bei Nutzung in der Dammerung und in der
Nacht zu Angstsituationen kommen kann. Eine soziale Kontrolle kann nur in Berei-
chen stattfinden, die direkt an angrenzende Wohnbebauung anschlieRen und wo die
Einsehbarkeit nicht durch vorhandenen Gehdlzbestand erschwert wird. Soziale Kon-
trolle ist demnach zur Zeit nur in kleineren Teilgebieten des Planungsgebiets entlang
der Bestandsbebauung am Kleiberweg bzw. der Federseestralte moglich. Die zum
Teil flachenhaften Baum- und Heckenkulissen, vor allem im 6stlichen Teil des Gebiets
sowie entlang des Kleiberwegs, der Henschel- und der Federseestralle mit ihren
schlecht einsehbaren Bereichen, wie durchgehende Baum- und Heckenkulissen
sowie Gelandespriinge, wirken sich vor allem nachts und in der Dammerung auf das
Sicherheitsgefuhl negativ aus.

Der vorhandene S-Bahnhof Lochhausen sowie der Bus-Haltepunkt kbnnen von den
Anwohnerinnen und Anwohnern Uber beleuchtete Strallen an den Randern des Pla-
nungsgebietes erreicht werden. Eine beleuchtete Durchwegung durch das Gebiet ist
nicht vorhanden.

Kampfmittel/Altlasten

Im Zuge der Luftbildauswertung fir Kampfmittelerkundung konnten keine Kampf-
mittelvorkommen im Planungsgebiet festgestellt werden. Trotzdem kdnnen diese
nicht komplett ausgeschlossen werden.

Die Altlastenuntersuchungen haben im Gebiet Bodenverunreinigungen in Form von
verunreinigten Auffullungen vorgefunden. Diese stellen ein geringes Gefahrenpoten-
tial fir die aktuelle Nutzung des Gebietes dar.

7.2.1.6.2. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Verkehrssicherheit

Durch den Bau des neuen Wohnstandortes wird sich das Verkehrsaufkommen im
Umfeld zwangslaufig erhéhen. Fir den stark befahrenen Verkehrsweg Henschelstra-
Re/Kleiberweg ist im Bereich Kleiberweg im Ubergang zum Wiedehopfweg, der die
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fuRlaufige Verbindung der Westseite Lochhausens Uber die Bahntrasse ins Zentrum
von Lochhausen herstellt, eine Sicherung durch eine Lichtsignalanlage geplant.

Am siddstlichen Rand des Planungsgebiets im Bereich Federseestralie wird der
Strallenquerschnitt bis zur Henschelstralte angepasst. Es entsteht innerhalb des Pla-
nungsgebiets ein, von der Fahrbahn abgesetzter, beleuchteter Gehweg. Innerhalb
des Planungsgebietes entstehen zudem neben den ErschlieRungsangern autofreie
Geh- und Radwege.

Die Wege in den Verkehrsflachen sowie offentlich gewidmete Ful3- und Radwegever-
bindungen, welche wichtige Wegeverbindungen flir Anwohnerinnen und Anwohner
sowie zukuinftige Bewohnerinnen und Bewohner des Gebiets zum S-Bahnhof Loch-
hausen darstellen, werden im Winter geraumt und beleuchtet werden.

Im Weiteren stellt auch die barrierefreie oder zumindest barrierearme Ausfiihrung von
Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen einen wesentlichen Beitrag zur Ver-
kehrssicherheit der Anlagen und Geb&ude dar.

Angstraume/Gender Mainstreaming

Mit Realisierung der Planung entstehen o6ffentliche Freiraume in unterschiedlichen
Qualitaten. Diese sollen Ubersichtlich gestaltet werden, so dass die Moglichkeit der
sozialen Kontrolle gegeben und keine Angstraume im Inneren des Planungsgebietes
und entlang von Wegebeziehungen durch und um das Planungsgebiet entstehen.
Entsprechend ist eine Beleuchtung aller wesentlichen Wege in den Verkehrsflachen
sowie aller offentlich gewidmeten Ful3- und Radwegeverbindungen durch das Pla-
nungsgebiet vorgesehen.

An alle 6ffentlichen Rdume grenzt Wohnnutzung an, durch die, auch in der Nacht,
eine soziale Kontrolle der Flachen ermdglicht wird.

Die deutlich erhdhte Nutzungsfrequenz sowie die Anordnung von o6ffentlich nutzbaren
Flachen tragen zu einem besseren Sicherheitsgefuhl im Planungsgebiet bei. Durch
ausreichende Beleuchtung kann die Zuganglichkeit zu den Wohnungen zu allen
Tages- und Nachtzeiten sicher gestellt werden.

Im Vergleich zum Bestand verbessert sich das Sicherheitsgefuhl im Planungsgebiet
deutlich.

Kampfmittel/Altlasten

Die ggdf. erforderliche KampfmittelrAumung im Zuge der Baumaflinahme fihrt zu einer
Beseitigung des Gefahrenpotenzials und somit zu einer weiteren Erhéhung des Si-
cherheitsgeflhls im Planungsgebiet. Durch Ausbau von belasteten Béden und moégli-
che Bodensanierungen werden potenzielle Gesundheitsrisiken fir die Anwohner-
schaft ausgeschlossen.

Im Ergebnis kann die Verkehrssicherheit im Planungsgebiet fiir zuklinftige Bewohne-
rinnen und Bewohner sowie Anwohnerinnen und Anwohner deutlich verbessert wer-
den. Durch die Ubersichtliche Gestaltung verbessert sich das Sicherheitsgefuhl im
Planungsgebiet im Vergleich zum Bestand deutlich. Durch Ausbau von belasteten Bo-
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den und Beseitigung moglicher Kampfmittel werden weitere Gefahrenpotentiale elimi-
niert. In Bezug auf das Schutzgut Mensch verbessert sich die Situation bei Durchfiih-
rung der Planung, negative Umweltauswirkungen treten nicht auf.

7.2.1.6.3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Verkehrssicherheit

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die positiven Effekte zunachst entfallen.
Der Ausbau des StralRenquerschnittes der Federseestralie mit einem beidseitig ver-
laufenden Gehweg wurde nicht durchgefuhrt werden. Auch eine 6ffentliche Erschlie-
Rung des Gebiets mit Ful-und Radwegen wirde nicht stattfinden.

Angstraume

Es wurden bei Nichtdurchfihrung der Planung die bisherigen Defizite erhalten blei-
ben. Eine soziale Kontrolle ware weiterhin nur in kleinen Teilgebieten entlang der Be-
standsbebauung am Kleiberweg bzw. der Federseestralie méglich. Grolie Bereiche
des Planungsgebietes wirden weiterhin in Abend- und Nachtstunden gemieden wer-
den.

Kampfmittel/Altlasten

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung wirden die vorhandenen belasteten Béden sowie
mogliche Kampfmittel belassen werden. Daher bliebe auch das vorhandene, wenn
auch geringe Sicherheitsrisiko flir den Menschen bestehen.

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

Im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmen

+ Festsetzung eines Systems von Stralden und Wegen zur tbersichtlichen Gestal-
tung von angstfreien, offentlichen Rdumen sowie eines Netzes aus Ful3- und
Radwegen abseits der Kfz-Stralden.

+ Festsetzung von Dienstbarkeiten fir durch das Planungsgebiet fihrende Wege
zu Gunsten der Allgemeinheit und dadurch ganzjahrige Benutzbarkeit der mit
Dienstbarkeiten dinglich gesicherten Wegeverbindungen, d. h. Ausstattung mit
Beleuchtung und Winterdienst.

+ Anordnung von besonders sensiblen Nutzungen und Flachen wie Kinderspielplat-
zen in Sichtweite zu Wohnungen.

MaBRnahmen, aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen, Regelwerken und

sonstiger Grundlagen (z. B. stadtebaulicher Vertrag)

+  Durchfiuihrung der Altlasten- und KampfmittelrAaumung entsprechend der Vorga-
ben der jeweiligen Gutachten sowie der gesetzlichen Grundlagen.

- Verwendung der Vorgaben fur Barrierefreiheit; DIN 18040 Barrierefreies Bauen.

«  Errichtung von Querungshilfen fir Ful3- und Radverkehr an vielbefahrenen
StralRen.
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Weitere Empfehlungen fiir den Vollzug

- Ubersichtliche Gestaltung der éffentlichen Griinflaichen zur Steigerung des
Sicherheitsgefuhls.

« Bei entsprechenden Verkehrsmengen Widmung der Verkehrswege im Planungs-
gebiet als verkehrsberuhigte Bereiche.

+ Beleuchtung der Hauptwegeverbindungen in den 6ffentlichen Griinflachen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen

7.2.2.1. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Vegetation und Baumbestand

7.2.2.1.1. Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen

Umweltzustandes

Im Planungsgebiet finden sich Nutzungen unterschiedlicher Intensitat und ékologi-
scher Wertigkeit. Ein Grof3teil der Flache des Planungsgebiets (ca. 3,9 ha) umfasst
die Teilflache 10 des Biotops M-0091 ,Lehmgrube an der Aubinger Lohe“ der Stadt-
biotopkartierung Munchen und ist im ABSP Munchen als Flache Nr. 71 aufgefuhrt. Es
wird als artenreiches extensives Griinland mit z. T. locker eingestreuten, machtigen,
alteren Einzelbaumen und randlichen hecken- und feldgeholzartigen Gehdlzstruktu-
ren beschrieben. In der als extensives Grinland beschriebenen Flache sind Funda-
mente einer friiheren Nutzung vorhanden, an dessen Randern sich Mauerpfefferflu-
ren angesiedelt haben. Nach Norden und Osten des Planungsgebiets dominieren Ge-
hélzstrukturen mittleren bis héheren Alters, welche nur zum Teil innerhalb der Biotop-
flache liegen. Die Gehdlzstrukturen werden Uberwiegend aus heimischen Baum- und
Straucharten (z. B. Berg- und Spitzahorn, Hange-Birke, Rotbuche, Stieleiche, Esche,
Silberweiden, Haselnuss u. a.) gebildet. Das 6stliche Drittel, hier liegt u. a. das noch
bebaute Grundstlick Flst. Nr. 651/91 und ansonsten befindet sich hier ein zwischen-
zeitlich teilweise wieder aufgeflilltes Abbruchgelande, ist nicht in der Biotopkartierung
erfasst. Auf diesen Flachen dominieren jingere Baumbestande sowie Gehdlzsukzes-
sion mit Silberweiden und Eschen.

Teilflachen sowohl der in der Biotopkartierung erfassten flachigen Gehdlzbestande als
auch der Sukzessionsflachen westlich der Federseestrale wurden seitens des AELF
Ebersberg als Wald im Sinne des BayWaldG eingewertet.

Daneben finden sich kleinflachig auch relativ artenreiche und sehr blltenreiche war-
meliebende Ruderalfluren.

Entlang der Henschelstralte steht auf einem schmalen Streifen eine Rosskastanien-
Reihe (vier altere Baume, eine Neupflanzung) innerhalb des Planungsgebiets. Diese
bildet zusammen mit dem Feldgehdlz des Grundstlicks FlIst. Nr. 651/89, das im
Nordosten an das Planungsgebiet grenzt, und einem weiteren Feldgeholz aulerhalb
des Planungsgebiets auf der anderen Seite der Bahnlinie, das Stadtbiotop M-0090
~,Gehdlzbestande in Lochhausen um die Bahn®.

Die Baumschutzverordnung der Stadt Miinchen gilt innerhalb des Planungsumgriffs
auf dem Grundsttick Flst. Nr. 651/91 sowie im Bereich der Henschelstralle.

Einzelne Baume im Planungsgebiet sind aufgrund ihres Alters sowie vorhandener
Spalten und Héhlen (Lebensrdume fur Fledermause und Vogel) von naturschutz-
fachlicher Bedeutung. Vor allem bei den grof3en, frei stehenden Einzelbaumen im
zentralen und sldlichen Teil des Planungsgebietes handelt es sich um Baumbe-
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stande mit hoher Wertigkeit fir den Artenschutz. Die alteren Badume weisen potenziell
geeignete Habitatstrukturen fir Vogel und Fledermause auf. Gemalf den naturschutz-
fachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) wurden vier
Hohlenbaume sowie sechs Habitatbdume (Nischen, Risse, Astungslécher, ablésende
Rinde etc.) mit Quartierpotenzial identifiziert.

Die offenen Wiesenflachen im Planungsgebiet stellen wichtige Lebensraume fir viele
Insektenarten dar. Es konnten insbesondere bei einigen Tagfalter- und Heuschre-
ckenarten eine sehr hohe Individuendichte festgestellt werden.

Das extensive Grunland wie auch die Gehdlzstrukturen weisen Uberwiegend eine
mittlere naturschutzfachliche Bedeutung auf. Besitzen die Flachen ein Vorkommen
von wertbestimmenden Arten bzw. wertvolle Habitatstrukturen fir wertbestimmende
Arten, so sind diese in die Wertstufe ,hohe naturschutzfachliche Bedeutung® einge-
stuft. Wertbestimmende Arten sind dabei lokal bedeutsame Arten, wie z. B. folgende
Tagfalterarten: Idas-Blauling (Rote Liste 2, stark gefahrdet), Zwerg-Blauling (Rote
Liste 3, gefahrdet), Himmelblauer Blauling (Rote Liste 3, gefahrdet).

Versiegelte und teilversiegelte Flachen, wie das Gebaude an der Henschelstrale mit
seinem befestigten Hinterhof, die Fundamente in den Wiesenflachen, die teilver-
siegelte Flache mit dem ehemaligen Gebaudebestand an der Federseestralie, aber
auch die Spazierwege und Trampelpfade durch das Gebiet, weisen eine geringe
naturschutzfachliche Bedeutung auf.

Streng oder besonders geschutzte Pflanzenarten gemanR § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG
wurden im Planungsgebiet nicht festgestellt. Gemeinschaftsrechtlich geschitzte
Pflanzenarten nach Anhang IV b) Fauna-Flora-Habitat Richtlinie (FFH-RL) sind fir
das Planungsgebiet nicht nachgewiesen bzw. kénnen aufgrund der gegebenen
standoértlichen Voraussetzungen ausgeschlossen werden.

Neben den Teilbiotopflachen M-0090-003 und M 0091-010 befinden sich keine
weiteren amtlich kartierten Biotope der Biotopkartierung und keine Vegetationsbe-
stdnde mit Schutz nach § 30 BNatSchG i. V. m. Art. 23 BayNatSchG im Gebiet.

7.2.2.1.2. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der

Planung

Flachenverlust/Beseitigung
Mit der Realisierung der Planung gehen Flachen von geringer, mittlerer, aber auch
von hoher naturschutzfachlicher Bedeutung verloren.

Durch die Umsetzung der Planung kénnen im Norden des Planungsumgriffs sowie an
der Henschelstralle dominante Gehdlzstrukturen sowie extensive Wiesenflachen mit
pragendem Gehdlzbestand im Bereich der Landbecktrasse bzw. der geplanten Auf-
weitung erhalten werden. Diese Flachen betragen insgesamt ca. 0,9 ha. Allerdings
gehen rund 1,3 ha hochwertige Vegetationsbestande (extensives, artenreiches Griin-
land bzw. alter Baumbestand) verloren. Die Bestande von mittlerer Bedeutung (exten-
sives, artenarmes Grlnland sowie junger bis mittelalter Baumbestand) sind auf einer
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Flache von rund 2,1 ha betroffen. Sonstige Bestande, die eine geringe naturschutz-
fachliche Bedeutung haben, werden auf rund 1,6 ha durch die Umsetzung der Pla-
nung in Anspruch genommen.

Innerhalb der offentlichen Grinflache soll im Bereich der Flache ,landschaftsgerecht
zu gestalten und zu begriinen® das extensive Grinland in seinem Bestand erhalten
bleiben und den Griinzug der Landbecktrasse mit dem Planungsgebiet und dem
sudlich angrenzenden regionalen Grunzug der ,Aubinger Lohe* verbinden.

Von den ca. 330 erfassten Baumen innerhalb des Planungsumgriffs gehen ca. 240
Baume aufgrund der Umsetzung der Planung verloren. Betroffen sind dabei 137
Baume, die die Kriterien der Baumschutzverordnung (BaumSchV) erfillen sowie 11
Baume, die unter die BaumSchV fallen. Gleichzeitig werden diese Bestande - neben
weiteren Sukzessionsflachen mit Gehoélzaufwuchs - teilweise laut AELF Ebersberg als
Waldflachen nach Waldgesetz eingestuft, so dass fiir ca. 0,9 ha laut AELF Ebersberg
eine Rodungserlaubnis erforderlich sei. Darunter fallt auch der flachige
Gehdlzbestand sudlich des Kleiberweges, der zwar nicht gerodet, aber im
Bebauungsplan aufgrund seiner geringen Flachenausdehnung nicht als Wald,
sondern als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft” festgesetzt wird.

Mit den griinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan werden verschiedene
MalRnahmen getroffen, um die Verluste innerhalb des Planungsgebietes zum Teil
kompensieren zu kénnen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes, den ErschlieRungsangern sowie der 6f-
fentlichen Grinflache werden Festsetzungen zu Baumpflanzungen bezlglich Qualitat
und Quantitat getroffen, die die Verluste der Baume, die einen Stammumfang von

80 cm und mehr aufweisen, langfristig annahernd kompensieren kénnen und eine
gute Durchgriinung des Planungsgebietes sichern. Die Aufgabe der Waldflache sld-
lich des Kleiberweges durch die Festsetzung als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie die Rodung der sonstigen als
Wald eingestuften Sukzessionsfachen wird — wie vom AELF Ebersberg gefordert —
durch eine flachengleiche Neuaufforstung von ca. 0,9 ha an anderer Stelle (Fist. Nr.
3514/0, Gemarkung Aubing) ausgeglichen.

In der &ffentlichen Grinflache soll der Bestand des extensiven Grinlands so weit als
mdglich erhalten und entwickelt werden.

Anderung der Standortverhiltnisse, Belichtung/Verschattung

Da die bestehenden Vegetationsstrukturen innerhalb des Planungsgebietes zu einem
grolien Teil verloren gehen, spielen veranderte Belichtungsverhaltnisse flr diese Be-
stdnde nur eine untergeordnete Rolle.

Fir die angrenzenden Gehdlzbestande im Norden des Planungsumgriffs &ndern sich
die Belichtungsverhaltnisse, da sie zum Teil, zumindest fir die Bauzeit freigestellt
werden. Die Lichteinwirkung auf Stamm und Rinde nimmt zu, was vor allem im Winter
zu Schaden im Bestand flihren kann (Frostrisse). Nach Errichtung der nérdlichen Be-
bauung nimmt die Verschattung des Geholzbestandes gegeniber des Ursprungs-
zustandes zu, da die Gebauderiegel dauerhaft Schatten auf den Bestand werfen und
so auch in den laubfreien Monaten direkte Sonnenstrahlung nicht auf den Boden
vordringen kann.
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Fir die extensive Wiesenflache, welche innerhalb der 6ffentlichen Grinflache erhal-
ten werden kann, andern sich hingegen die Belichtungsverhaltnisse kaum, da die
Bebauung nordlich der 6ffentlichen Grunflache liegt. Lediglich durch Gehdlzpflanzun-
gen innerhalb der offentlichen Grinflache nimmt die Verschattung der Wiesenflache
geringflgig zu.

Auch die zukiinftige Verschattungswirkung innerhalb des Gebietes ist u. a. aufgrund
der Gebaudeabstande zur bestehenden und innerhalb der geplanten Bebauung
sowie der Hohenentwicklung der Gebaude nicht erheblich.

Es sind aufgrund der Uberbauung und intensiven Nutzung von bisher als Biotop
kartierten Flachen Umweltauswirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit fiir das
Schutzgut zu erwarten, welche ausgeglichen werden missen. Durch den Erhalt der
sudwestlichen Flache als 6ffentliche Grunflache mit zur Erhaltung festgesetztem
Baumbestand sowie der Festsetzung der ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” sowie weiterem zum Erhalt fest-
gesetzten Baumbestand v. a. ndrdlich angrenzend an das Planungsgebiet sowie
entlang der Henschelstralle konnen in diesem Bereich Habitatstrukturen erhalten
bleiben, was die Beeintrachtigungen minimiert.

7.2.2.1.3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung und Weiterfiihrung der Pflege (Mahd der extensi-
ven Wiesenflache) wirden die Vegetationstypen in ihrem jetzigen Bestand erhalten
bleiben und die Biotopflachen sich weiter entwickeln. Bei ausbleibenden Pflegemal}-
nahmen ist damit zu rechnen, dass der Gehdlzanteil mittel- bis langfristig weiter zu-
nimmt. Naturschutzfachlich hochwertige Offenlandflachen wirden degradiert werden
oder verloren gehen. Insgesamt wiirde die Artenvielfalt im Gebiet dadurch stark
abnehmen.

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

der nachteiligen Auswirkungen

Im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmen

+ Festsetzung einer ca. 0,8 ha grof3en dffentlichen Grinflache mit weitgehendem
Erhalt der extensiven Wiesenflachen und Pflanzung von ca. 20 standortgerech-
ten Laubbdumen.

«  Erhalt von vorhandenem Baumbestand innerhalb der éffentlichen Grinflache.

+ Erhalt und Schutz des vorhandenen Baumbestands am Kleiberweg durch
Festsetzung als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft® sowie durch Einfriedung der Flache.

+  Weitgehender Erhalt der als Teilflache des Biotops M-0090 003 ,Gehdlzbestand
in Lochhausen um die Bahn“ geschutzten Baumreihe an der Henschelstralle
sowie Aufweitung des Baumgrabens.

« Ausreichender Bodenaufbau auf den Tiefgaragen, um Pflanzungen von Baumen
zu ermoglichen.
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+ Neupflanzung von Badumen auf den privaten Freiflachen sowie in den
ErschlieBungsangern U-1733 und U-1734.

« Mindestens extensive Begrunung aller Flachdacher (auch mit Anlagen zur
Nutzung der solaren Strahlungsenergie).

MaBRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und

Regelwerke im Vollzug anzuwenden sind

- Antrag auf Genehmigung gemaf § 5 BaumSchutzV zur Entfernung der nach
Baumschutzverordnung geschitzten Baume.

+  Durchfiihrung von notwendigen Rodungen von Geholzen aus Griinden des
Vogelschutzes in den Wintermonaten bzw. auRerhalb der Brutzeiten zwischen
Anfang Oktober und Ende Februar.

+ Ausgleich fiir laut AELF Ebersberg als Waldflachen eingestufte Bestande im
Verhaltnis 1:1 aulRerhalb des Bebauungsplanumgriffs in der Gemarkung Aubing,
Flst. Nr. 3514/0.

Weitere Empfehlungen fiir den Bauvollzug

«  Schutz von an das Baufeld angrenzenden Béden sowie Vegetationsbestanden
vor Verdichtung, vor allem im Bereich von ,zu erhalten” festgesetztem Baumbe-
stand sowie der offentlichen Griinflache.

«  Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnah-
men gemaf DIN 18920.

7.2.2.1.5. Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen

7.2.2.2.

festgelegten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Die sich insbesondere aus dem BauGB, der BayBO, Naturschutzgesetzen sowie den
stadtischen Satzungen (z. B. Baumschutzverordnung, Freiflachengestaltungssat-
zung) ergebenden Ziele und Belange wurden im Rahmen der Abwagung bericksich-
tigt.

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Arten- und Biotopschutz und
Biodiversitat

7.2.2.2.1. Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen

Umweltzustandes

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das Gebiet wird im Arten- und Biotopschutzprogramm als ,Magerwiese am Nordrand
der ehemaligen Lehmgrube an der ,Aubinger Lohe* beschrieben und aufgrund seiner
trockenen Boden als lokal bedeutsamer Lebensraum eingestuft. Als Schutzziele wer-
den die Erhaltung, Pflege und Optimierung von Magerstandorten, Ruderalflachen, tro-
ckenen Komplexlebensraumen und innerstadtischen Brachflachen formuliert. Als Tro-
ckenstandort hat das Untersuchungsgebiet demnach eine wichtige Funktion als Teil
einer linearen Biotopvernetzungsachse entlang der Bahnbegleitflachen in Ost-
Westausrichtung. Somit ist die Flache Teil eines Lebensraumes, dessen vordringli-
cher Erhalt und die Optimierung im ABSP festgehalten sind.
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Kartierte Biotope

Innerhalb des Planungsgebiets sind ca. 3,9 ha als Teilflache 10 des Biotops M-0091
.,Lehmgrube an der Aubinger Lohe" der Stadtbiotopkartierung Miinchen ausgewiesen,
die als artenreiches extensives Grinland mit einzelnem Baumbestand und randlichen
hecken- und feldgehdlzartigen Gehdlzstrukturen beschrieben wird.

An der Henschelstralle befindet sich innerhalb des Planungsgebiets die Teilflache 3
des Biotops M-0090 ,Geholzbestande in Lochhausen um die Bahn“. Es wird als 1,5 m
breiter Griinstreifen bestanden mit einer Reihe aus fliinf Rosskastanien mit Stamm-
durchmessern von 70-90 cm beschrieben.

Artenschutzkartierung (ASK)
In der ASK-Datenbank sind fuir das Planungsgebiet keine Fundorte geschutzter Tier-
und Pflanzenarten erfasst.

Weitere Kartierungen

Faunistische Bestandsaufnahmen innerhalb des Planungsumgriffs sowie im Bereich
der geplanten Ausgleichsflachen westlich der ZiegeleistralRe erfolgten fur die Tier-
gruppen Fledermause, Vogel, Reptilien (Zauneidechse) und Insekten (Heuschrecken,
Tagfalter, Wildbienen). Die Ergebnisse sind in den naturschutzfachlichen Angaben zur
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zum Vorhaben Bebauungsplan mit Griin-
ordnung Nr. 2084 vom 08.12.2016 (saP) dargestellt. Es sind neben lokal bedeutsa-
men Arten Vorkommen national geschitzter Arten aus den Artengruppen Tagfalter
sowie nach europaischem Recht geschitzte Arten nach FFH-Richtlinie Anhang IV
aus der Artengruppe der Fledermause und Reptilien sowie europaische Vogelarten
nachgewiesen worden. Die Ausfuhrungen zur Bestandssituation der europarechtlich
geschitzten Arten sowie die Auswirkungen erfolgen im Kapitel 7.4. ,Spezielle
artenschutzrechtliche Prifung®.

Nachfolgend werden nur die Ergebnisse fur die nicht-europarechtlich geschutzten
Arten dargestellt.

Die offenen Wiesenflachen des Planungsgebietes stellen wichtige Lebensraume fiir
viele Insektenarten dar. Bei den Erfassungen der Fauna 2009 (zwei Begehungen)
und 2014 (sechs Begehungen) konnte insbesondere bei einigen Tagfalter- und
Heuschreckenarten eine sehr hohe Individuendichte festgestellt werden. Auch eine
fur die stadtische Lage vergleichsweise hohe Anzahl schiitzenswerter Arten wurde
nachgewiesen. Unter den Tagfaltern wurden unter den schitzenswerten Arten der
Zwerg-Blauling (im Gebiet sehr selten vorgefunden), der Himmelblaue Blauling (im
Gebiet selten vorgefunden), welche beide nach Roter Liste Bayern als gefahrdet
eingestuft sind, sowie der Idas-Blauling (im Gebiet vereinzelt bis sehr selten vorge-
funden) als Rote Liste Bayern 2 Art (stark gefahrdet) im Gebiet erfasst. Daneben
wurden im Gebiet Einzelexemplare von schitzenswerten Wildbienen, wie Halictus
subauratus (Rote Liste Bayern Vorwarnliste), Hylaeus kahri (Rote Liste Bayern D)
und Sphecodes rufiventris (Rote Liste Bayern Gefahrdung anzunehmen) sowie
Einzelexemplare der gefahrdeten Grabwespe Ectemnius cephalotes (Rote Liste
Bayern 3) nachgewiesen. Die Vorkommen sind durch die im Gebiet vorhandenen
bedeutsamen Trockenlebensrdume mit der Anbindung an die linearen Vernetzungs-
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achsen entlang der Bahnbegleitflachen in Ost-Westausrichtung zu begrinden.

7.2.2.2.2. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Beeintrachtigung von Flachen- und Vernetzungsanspriichen

Auf einem Grolfiteil der Flache kommt es zu Verlusten von Vegetationsstrukturen wie
mageren Wiesenelementen, Feldgehdlzen, Einzelbaumen und auch Ruderalflachen
inklusive ihres Arteninventars an schitzenswerten Arten. Dies fuhrt zu einer deut-
lichen Verkleinerung und Beeintrachtigung des Biotopstandortes, der eine wichtige
Funktion als lineare Biotopvernetzungsachse entlang der Bahnbegleitflachen in Ost-
Westausrichtung aufweist. Betroffen ist u. a. umfangreicher Gehdlzbestand. Durch
den Erhalt des geschlossenen nordlichen Baumbestands sowie von Einzelbaumen
kénnen wichtige Habitatstrukturen wie Hohlenbaume erhalten werden. In Verbindung
mit umfangreichen Neupflanzungen im Planungsumgriff sowohl im Bereich der offent-
lichen wie auch privaten Freiflachen kénnen mittel- bis langfristig die Vernetzungs-
funktionen aufrecht erhalten bzw. wieder hergestellt werden.

Durch die Ausweisung der offentlichen Grinflache kann ein Teil der Biotopflache er-
halten werden, durch die Flachenverkleinerung und die Erhéhung des Nutzungs-
drucks wird die Biotopqualitat jedoch stark eingeschrankt. Mit Entwicklung der stdlich
an das Planungsgebiet angrenzenden Ausgleichsflachen kdnnen diese Verluste aus-
geglichen werden und damit der gesamte Biotopkomplex im Vorfeld der Aubinger
Lohe entsprechend gestarkt werden. Vernetzungsfunktionen fiir Arten der Trocken-
lebensraume sind Uber die Landbecktrasse, die innerhalb des Planungsgebietes als
offentliche Grunflache erhalten bleibt, sowohl nach Suden in Richtung Aubinger Lohe
als auch nach Nordwesten in Richtung offene Landschaft gegeben.

Baubedingt wird sich eine Belastung durch den Baustellenverkehr und -betrieb und
dessen Auswirkungen wie Larmemissionen, Erschitterungen, optische Reize sowie
Eintrage von Fremdstoffen (z. B. Staub) ergeben. Fur vorkommende Brutvdgel gibt es
ausreichende Mdoglichkeiten, wahrend dieser Stérungsphase auf angrenzende Gebie-
te auszuweichen.

Durch das geplante Vorhaben sind neben schitzenswerten Tierarten der Roten Liste
gefahrdeter Tierarten Bayerns aus der Artengruppe der Tagfalter, Wildbienen und
Grabwespen nachweislich Tierarten gemal Anhang IV FFH-RL aus der Artengruppe
der Fledermause sowie nachweislich und potenziell europaische Vogelarten i. S. v.
Art. 1 Vogelschutzrichtlinie (VRL) betroffen. Die Biotopqualitat des Stadtbiotops
M-0091-010 wird durch die Verkleinerung und Nutzungsintensivierung beseitigt. Dies
lasst Umweltauswirkungen mittlerer bis hoher Erheblichkeit erwarten. Fur weitere
Ausfihrungen in Bezug auf gemeinschaftlich geschiitzte Arten wird auf Kapitel 7.4
~opezielle artenschutzrechtliche Prifung” (saP) verwiesen. Bei Umsetzung der Pla-
nung mit entsprechender Durchgriinung und Pflanzung von Bdumen innerhalb der
Wohngebiete werden neue Habitatstrukturen und allgemeine Lebensraumangebote
fur verschiedenste Arten geschaffen. Bei Durchfiihrung der artenschutzrechtlichen
AusgleichsmalRnahmen in Benachbarung zum Eingriffsort sowie der in der saP be-
schriebenen Vermeidungsmafinahmen sowie den MalRnahmen zur Sicherung der



Seite 106

kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat (vorgezogene Ausgleichsmallnahmen
i. S. v. § 44 Abs. 5 BNatSchG) kann die Erheblichkeit der Auswirkungen verringert
werden.

7.2.2.2.3. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ware eine Fortsetzung der derzeit durchgefiihrten
PflegemalRnahmen nicht gesichert. Ohne Pflege wirde aufkommende Sukzession die
offenen, mageren Standorte zurtickdrangen. Damit ginge das Lebensraumpotenzial
sowie die Vernetzungsfunktion des Gebietes flr warme- und trockenheitsliebende
Offenlandarten verloren. Insgesamt wirde die Artenvielfalt im Gebiet dadurch stark
abnehmen, sich das Artenspektrum verandern und die warmeliebenden Arten ver-
drangen. Bei Beibehaltung der Pflege bliebe der Status Quo erhalten und das
Arteninventar kénnte sich weiter entwickeln.

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

Im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmen

+ Festsetzung einer tUberwiegend extensiv genutzten o&ffentlichen Grinflache im
Bereich der Landbecktrasse mit Erhalt bzw. Wiederherstellung der extensiven
Wiesenbereiche sowie Erhalt von Einzelbdumen und Neupflanzungen.

»  Erhalt der Griinbeziehung als Vernetzungsstruktur von der offenen Landschaft
Uber die Landbecktrasse bis hin zum Biotopkomplex Aubinger Lohe.

« Erhalt von schitzenswertem Baumbestand entlang des Kleiberwegs durch
Festsetzung als ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft® sowie durch Einfriedung dieses Gebiets.

+ Festsetzung einer guten Durchgriinung des Wohngebiets durch Neupflanzung
von Baumen.

MaBRnahmen, die vertraglich geregelt werden sollen

+ Beauftragung einer 6kologischen Umweltbaubegleitung, speziell in kritischen
Projektphasen (Rodung und Gelandefreimachung) sowie bei der Umsetzung von
Kompensationsmaflinahmen (siehe saP M-08).

- Anbringen von zehn fassadenintegrierten Vogel-Niststeinen sowie vier
Fledermaus-Niststeinen unter Hinzuziehung einer Fachkraft oder Fachstelle
(siehe saP M-06).

MaBRnahmen aufgrund gesetzlicher Vorgaben

« Kontrolle der potenziellen Baumquartiere vor Fallung.

+ Ausflugskontrollen an den abzureiRenden Gebauden und ggf. Klarung des
Quartiercharakters durch eine dkologische Baubegleitung.

- Zeitliche Vorgabe zu Abriss von Gebauden (siehe saP M-02).
Abrissarbeiten im Bereich von Gebauden ausschliefl3lich im Oktober (vor der
Winterruhe).

+  Kurzfristige Kompensation durch Anbringen von Fledermauskasten (siehe saP
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CEF-01) in den angrenzenden Gehdlzlebensrdumen mit zeitlichem Vorlauf vor
der Fallung.

- Kurzfristige Kompensation durch Anbringen von Vogelnistkasten in angrenzenden
Geholzbereichen vor Beginn der jeweiligen Fallungsmalnahmen (siehe saP
CEF-02).

Sonstige MaBRnahmen

Bauvollzug:

- Erhalt von Vegetation und Einzelbdumen soweit mdglich.
Langfristiger Erhalt von Quartierbdumen (siehe saP M-04).

- Verbot von tiergruppenschadigenden Anlagen;Verwendung von Beleuchtung mit
einem Lichtspektrum, das einen geringen Anlockungsfaktor fiir Tiere besitzt
(siehe saP M-03).

7.2.2.2.5. Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen

7.2.3.

festgelegten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange zum Arten- und Biotopschutz und zur
Biodiversitat wurden berlcksichtigt. Bereits im Vorfeld wurden Untersuchungen zum
Schutz der betroffenen Arten durchgefihrt. Die Anforderungen des gesetzlichen
Artenschutzes werden auch im weiteren Verfahren bericksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

7.2.3.1. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Schadstoffbelastungen

7.2.3.1.1. Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen

Umweltzustandes

Altlasten

Im gesamten Planungsgebiet sind Aufflllungen unterschiedlicher Zusammensetzung,
unter anderem bestehend aus Bauschuttmaterialien und Asphaltbruchstlcken, vor-
handen. Die Machtigkeit dieser kinstlich aufgeschutteten Boden schwankt
grundsatzlich stark zwischen 0,30 m und 2,10 m, punktuell sind jedoch auch
Méachtigkeiten von bis zu 5,00 m zu erwarten. Die den Auffullungen eigenen
Bodenbelastungen schwanken dabei stark, zwischen Uberwiegend unbelastet (Z 0
Material) und punktuell starker belastet (> Z 2 Material, DKI nach DepV). In einigen
Bereichen der stadtischen sowie der privaten Flachen wurden erhohte Werte fir PAK-
Stoffe (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) sowie einige Schwermetalle
(z. B. Arsen, Zink und Blei) nachgewiesen, in den westlichen, in stadtischem Besitz
liegenden Flachen (Grundstucke Flist. Nrn. 651/2; 651/84; 653) aber auch in Flachen
an der Federseestralle (Grundstiick Fist. Nr. 651/92) wurden zudem Schwermetalle
(SM 8) wie Arsen, Quecksilber, Thallium, Zink, Blei oder Kupfer in den
Aufschittungshorizonten festgestellt.

Insgesamt werden die festgestellten Bodenverunreinigungen zum jetzigen Planungs-
stand vornehmlich als nicht gefahrdend beurteilt. In Bereichen, in denen Material ver-
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bleibt, kann die Notwendigkeit von weiteren Untersuchungen (z. B. Durchfuhrung von
Loslichkeitsuntersuchungen ) in Riicksprache mit dem Referat flir Gesundheit und
Umwelt jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Kampfmittel

Innerhalb des Planungsgebiets sind keine Verdachtsfalle bzw. diesbeziigliche Infor-
mationen auf mdgliche Kampfmittel bekannt. Kampfmittelreste aus Kampfen von
Bodentruppen kdnnen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

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

Altlasten

Durch die Durchfihrung der Planung werden die Bodenverunreinigungen im Zuge der
Umgestaltung in groRen Teilen des Planungsgebiets entfernt und einer fachgerechten
Entsorgung zugeflhrt. In Bereichen, in denen fir den Neubau kein baubedingter
Aushub notwendig ist, werden die verunreinigten Auffullungen im Boden verbleiben.

Kampfmittel
Es ist eine, soweit wie mdglich, vollstandige Entfernung aller potentiell gefahrdenden
Kampfmittel zu erwarten.

Im Ergebnis sind auf Grund der Einschatzung der Bodenverunreinigungen als ,nicht
gefahrdend” sowie einer soweit als moglich, vollstandigen Entfernung aller potentiell
gefahrdenden Kampfmittel Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fur das
Schutzgut Boden, Wirkungsbereich Schadstoffbelastungen, zu erwarten.

7.2.3.1.3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden die vorhandenen Auffillbéden mit ihren
Verunreinigungen sowie mogliche Kampfmittel belassen werden.

7.2.3.1.4. Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

MaBRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und

Regelwerke im Vollzug anzuwenden sind

+ Beachtung der einschlagigen abfallrechtlichen Vorgaben (Aushub unter
fachtechnischer Uberwachung, Separation nach organoleptischen Gesichts-
punkten, Zwischenlagerung in Haufwerken, Deklarationsanalyse, Abtransport im
Ubernahme- bzw. Begleitscheinverfahren) sowie der entsprechenden Vorgaben
des Arbeits- und Gesundheitsschutzes bei den Tiefbauarbeiten.

«  Durchfiihrung einer zweiten Untersuchungsphase, die sich an einer konkreten
Planung ausrichtet.

+  Durchfiihrung der Kampfmittelrdumung entsprechend der Empfehlung des
Gutachtens durch qualifiziertes Fachpersonal.
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Sonstige MaRnahmen

Bauvollzug:

+  Durchfiihrung einer Oberbodenuntersuchung in Bereichen, die baulich nicht
verandert werden.

- Sicherungsmallinahmen wie Bodenaustausch oder Einbau einer Grabesperre
nach Absprache mit dem Referat fur Gesundheit und Umwelt.

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

Die Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetzes bzw. der Bundes-Bodenschutz-
verordnung wurden im Zuge der Altlastenuntersuchung und dieser Planung insoweit
berlcksichtigt, als dass eine fachgerechte Entsorgung bzw. Behandlung der Boden-
verunreinigungen sowohl technisch als auch wirtschaftlich im Bauvollzug maéglich ist
und eine Gefahrdung flr die zuldssigen Nutzungen hinreichend ausgeschlossen
werden kann.

7.2.3.2. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Bodenfunktionen

7.2.3.2.1. Bestandsaufnahme der einschlédgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Das Planungsgebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem Hohenriicken des
Aubinger Riedels und der Menzinger Schotterterrasse. Durch die ehemalige Nutzung
als Ziegelei ist das Schutzgut Boden anthropogen uberpragt. Ein naturlicher Boden-
aufbau ist nicht mehr gegeben.

Das ca. 5,9 ha grof3e Planungsgebiet ist derzeit nahezu unversiegelt, nur ca. 9 % der
Flache sind durch Gebaude und befestigte Flachen versiegelt (ca.0,5 ha vollver-
siegelt). Bei den restlichen Flachen handelt es sich um unversiegelte Vegetations-
flachen. Aufgrund der geringen Versiegelung sind Lebensraumfunktion, Retentions-
und Rickhaltevermdgen (Filter-, Puffer-, Stoffumwandlungseigenschaften) des
Bodens vorhanden. Gemafl ABSP Stadt Miinchen weisen die Boden im Planungs-
gebiet eine mittlere bis hohe Ertrags- und Filterfunktion auf.

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

Durch die Planung werden grofe Flachenteile bebaut und versiegelt, so dass
Niederschlagswasser nicht mehr so gut gro3flachig verdunstet oder versickert
werden kann. Die maximale Neuversiegelung betragt nach Umsetzung der Planung
ca. 3,8 ha, d. h. der Versiegelungsgrad erhdht sich von ca. 9 % auf ca. 64 %. Eine
Flache von ca. 0,8 ha wird als 6ffentliche Grunflache ausgewiesen; hier kommt es
kaum zu Neuversiegelungen. In die versiegelten Flachen sind die Tiefgaragen einge-
rechnet, die aber durch einen mindestens 60 cm hohen Bodenaufbau lberdeckt sind,
wodurch eine gewisse Bodenfunktion mittelfristig wieder hergestellt wird.
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Durch Anheben des Héhenniveaus an die ErschlieBungsstrallen werden grofRe Teile
des vorhandenen Bodens Uberdeckt. Zusatzlich kommt es im Bereich der Bauraume,
Verkehrsflachen und Wege durch Versiegelung zum Verlust bzw. zur Veranderung der
Bodenstrukturen. Durch Aufschittungen und Oberflachenversiegelung gehen Boden-
funktionen (Lebensraumbedingungen flir Fauna und Flora) in groRen Bereichen voll-
standig verloren. Bei den betroffenen Béden handelt es sich um anthropogen Uber-
formte Boden (Aufschittungen) ohne natlirliche Bodenabfolge.

Im Ergebnis sind aufgrund von Aufschittungen und Versiegelung von bisher teil- und
unversiegelten Flachen Umweltauswirkungen fir das Schutzgut Boden, Wirkungsbe-
reich Bodenfunktionen, zu erwarten. Durch die anthropogene Uberpragung aus ehe-
maligen Nutzungen, sowie die geplanten MaRnahmen zur Minimierung sind die zu
erwartenden Umweltauswirkungen von mittlerer Erheblichkeit.

7.2.3.2.3. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde der Versiegelungsgrad sowie die
vorhandenen Bodenfunktionen unverandert bleiben.

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

Im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmen

+ Beschrankung der zuldssigen Versiegelung fir das Allgemeine Wohngebiet auf
eine maximal zulassige Grundflache von 18.390 m? (inkl. zulassiger
Uberschreitung: insgesamt 28.450 m?).

+ Kompakte Bauweise.

- Beschrankung von befestigten Flachen auf das funktional notwendige MalR.

+ Festgesetzte Bodenuberdeckung von mindestens 0,60 m im Bereich der
Tiefgaragen.

+  Wasserdurchlassige Ausflihrung der Belagsflachen, soweit dies funktional
maoglich ist.

Weitere Empfehlungen fiir den Vollzug

«  Schutz nicht unmittelbar betroffener Boden vor Verdichtung.

« Vermeidung von Stérungen des Bodenaufbaus.

+ Platzierung von Tiefgaragen soweit moglich unter bereits durch Bebauung
versiegelten Flachen.

+  Weitgehender Erhalt der Béden im Bereich der 6ffentlichen Grinflache.

+ Lagerung von Aushub und Baumaterial im Bereich zukinftiger Bauflachen, um
den Bodenaufbau auf nicht zu Gberbauenden Flachen zu erhalten.
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7.2.3.2.5. Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen

7.2.4.
7.24.1.

7.2.4.2.

festgelegten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Der im BBodSchG und BauGB verankerte Grundsatz zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden wurde soweit mdglich bericksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Im Planungsgebiet befindet sich kein Oberflachengewasser. Trinkwasserschutz-
gebiete, Uberschwemmungsgebiete oder wassersensible Bereiche liegen ebenfalls
nicht vor.

Der Flurabstand des Grundwasserspiegels unter Gelandeoberkante (GOK) betragt im
Mittel ca. 7 bis 8 m, kann aber bis ca. 5,50 m (Hochwasser 1940) unter GOK anstei-
gen. Die GrundwasserflieRrichtung verlauft in nordostlicher Richtung. Auf Grund der
mittleren bis hohen Filterfunktion der Béden (ABSP Stadt Minchen) und des relativ
hohen Grundwasserflurabstands ist die Gefahr einer Kontamination des Grundwas-
sers als mittel bis gering einzustufen.

Anfallendes Niederschlagswasser wird derzeit grofitenteils tber die Vegetationsbe-
stande verdunstet. Nicht verdunstetes Niederschlagswasser versickert vor Ort. Eine
Ableitung ist nach jetzigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Aufgrund der Lehmuber-
deckung der Aubinger Lohe kann eine Versickerung von Niederschlagswasser an
einigen Stellen erschwert sein.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Alle Bauwerksteile kdbnnen oberhalb des Grundwasserspiegels liegen. Veranderun-
gen der GrundwasserflieRrichtung sind somit nicht zu erwarten. Mit Schadstoffein-
tragen ist durch die Nutzung als Wohngebiet ebenfalls nicht zu rechnen.

Durch die Planung werden grof3e Flachenanteile bebaut und versiegelt, dadurch kann
das Niederschlagswasser auf diesen Flachen, insbesondere auf Verkehrsflachen
nicht mehr groRRflachig verdunstet oder versickert werden.

Regenwasserriickhalt durch Dachbegriinung (mindestens extensiv) und Tiefgaragen-
Uberdeckung von mindestens 60 cm sowie die Durchgriinung des Planungsgebiets
mit Baumpflanzungen tragen dazu bei, die Verdunstungsrate von Niederschlags-
wasser wieder zu erhéhen. Im Weiteren sichern die Minimierung von versiegelten
Flachen sowie die Ableitung von Niederschlagswasser von Belagsflachen in angren-
zende Grinflachen eine glnstige Wasserbilanz.

Es sind im Ergebnis auf Grund der hohen Grundwasserflurabstande sowie der
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7.2.4.3.

7.24.4.

7.2.4.5.

Minimierung der Versiegelung und Optimierung der Verdunstungsrate im Planungs-
gebiet Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit flr das Schutzgut zu erwarten.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung und gleichbleibender Nutzung wirden anfallende
Niederschlage weiterhin Uberwiegend verdunsten sowie im Boden versickern.

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

Im Bebauungsplan festgesetzte MaRnahmen

- Uberdeckung der Tiefgaragen mit mindestens 60 cm Substrat sowie Begriinung.

- Mindestens extensive Begrinung von Flachdachern aller Wohngebaude ohne
Flacheneinschrankung und mit einer Mindestsubstratstarke von 10 cm.

« Bepflanzung und Begriinung aller nicht bebauten und befestigten Flachen.

« Beschrankung von privat genutzten Dachterrassen und sonstigen befestigten
Flachen auf Dachern grundsatzlich auf maximal 20 % der festgesetzten
Grundflache je Bauraum, in den Teilbaugebieten WA (2) und WA (7) auf maximal
40 %.

+ Reduzierung von Belags- und ErschlieBungsflachen auf das funktional notwendi-
ge Mal und Ausfihrung mit wasserdurchlassigen Belagen.

« Erhoéhung der Verdunstungsleistung im Wohngebiet durch Festsetzung von
Baumneupflanzungen gemaf Satzung.

MaBRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und

Regelwerke im Vollzug anzuwenden sind

« Oberflachliche Versickerung von Niederschlagswasser von befestigten Flachen
der Baugrundstiicke unter Nutzung der Filterwirkung des Bodens.

Weitere Empfehlungen fiir den Vollzug
«  Uberlagerung von Erschliefungswegen mit Feuerwehrzufahrten.

Darstellung, wie die in einschldagigen Fachgesetzen und Fachpléanen
festgelegten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

Die Versickerung des Niederschlagswassers in den bebauten Bereichen wird durch
die Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt Minchen geregelt. Im Weiteren
sind flr den Vollzug die einschldgigen Fachgesetze (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)
und darauf aufbauende bzw. erganzende Regelungen (z. B. Technische Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser)
einschlagig.
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Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Das Planungsgebiet ist durch seine geringe Versiegelung und seinen parkartigen
Charakter mit dem alten Baumbestand gemaR ABSP dem Grinland-Klimatop der
Stadt Minchen zuzuordnen. Gemaf dem Bericht der Stadtklimaanalyse (LHM, Stand
2014) weist das Planungsgebiet eine mittlere bioklimatische Funktion und eine hohe
bis sehr hohe Kaltluftlieferung fir das direkte Umfeld auf. Das Planungsgebiet ist
somit Kaltluftlieferant fur die umliegenden bebauten Flachen.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Durch die Anlage von Gebauden, Tiefgaragen, Stralen und Wegen werden Flachen
dauerhaft versiegelt, was zu einer partiellen Aufheizung der Flachen fuhrt. Durch die
Bebauung wird die dem Gebiet zugeschriebene klimatische Bedeutung fur die Umge-
bung abnehmen. Insbesondere wird die Flache nicht mehr ihren bisherigen Beitrag
als Kaltluftentstehungsgebiet und -lieferant fur die Umgebung leisten kdnnen. Die an-
lagebedingten Beeintrachtigungen sind im Nahbereich mittel bis hoch. Die 6ffentliche
Grinflache und die privaten begriinten Freiflachen, hierbei insbesondere die Flachen
mit Baumstandorten, wirken langfristig glinstig auf das Kleinklima innerhalb des Pla-
nungsgebiets und wirken einer Aufheizung entgegen.

Aufgrund der Versiegelung und des Flachenverlustes sind im Ergebnis Umweltaus-
wirkungen mittlerer Erheblichkeit flir das Schutzgut Klima zu erwarten, die jedoch
durch Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen gemindert werden.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung und gleichbleibender Nutzung bleiben die klimati-
schen Verhaltnisse mit ihrer positiven Wirkung fur die umgebende Bebauung unver-
andert.

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

Im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmen

+ Ausweisung von nach Art. 47 BayBO erforderlichen Stellplatzen in Tiefgaragen.

+  Flachensparende Bebauung mit guter Durchliftung in groRen Bereichen des
Planungsumgriffs.

+ Mindestens extensive Begriinung der Flachdacher der Gebaude.

- Festsetzung einer offentlichen Granflache im Westen des Planungsgebietes im
Bereich der Landbecktrasse mit entsprechenden Aufweitungen.

« Festsetzung von umfangreichen Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken.
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Sonstige MaBRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind

« Lagegunst von Infrastruktureinrichtungen.

« Energetische Optimierung von Gebauden.

+  Gute Durchgriinung der Freiflachen der Wohngebiete, der 6ffentlichen
Grinflache und der ErschlieRungsanger.

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

Es wurden u. a. die Vorgaben des BauGB zum Klimaschutz berutcksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft (Orts-/Landschaftsbild)

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch gut durchgriinte Wohngebiete und den
historischen Ortskern Lochhausens bestimmt, der jedoch durch die vorhandene
Bahnlinie Miinchen-Augsburg vom Planungsgebiet getrennt ist. Die vorhandene
Siedlung um das Planungsgebiet ist durch meist lockere, ein- bis zweigeschossige
Einfamilien- und Mehrfamilienhduser sowie punktférmigen Geschosswohnungsbau
mit bis zu vier Geschossen an der Federseestralte gepragt.

Das Planungsgebiet selbst ist vor allem im westlichen Teil durch sein parkartiges
Erscheinungsbild mit den extensiven Wiesenflachen, Einzelbaumen, Baumgruppen
und feldgehdlzartigem Baumbestand gepragt und hat daher eine hohe Bedeutung fur
das lokale Ortsbild. Die vorhandene Kastanienreihe an der Henschelstral’e vermittelt
zwischen diesem Uberwiegend landschaftlich gepragten Bereich und der technisch
gepragten Verkehrsachse, bestehend aus Straf’e und Bahnlinie. Das leerstehende
Blrogebaude an der Henschelstralie hinter der Baumreihe sowie die im 6stlichen
Planungsgebiet vorhandenen Brachestadien mit Gehdlzsukzession wirken eher
stérend auf das lokale Ortsbild.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Durch die Planung verkleinert sich der ausgedehnte parkartige Bestand aus Wiesen-
flachen, Einzelbaumen und Geholzbestand auf die im Bereich der Landbecktrasse
verbleibende o6ffentliche Grinflache. Fir das Ortsbild wichtiger pragender Gehélzbe-
stand am Kleiberweg und an der Henschelstralle sowie prdgende Einzelbdume inner-
halb des Planungsumgriffs bleiben erhalten. Durch den Erhalt von Baumbestand so-
wie Wiesenbereichen im Westen werden die baubedingten Auswirkungen gemindert.

Der Charakter des Gebietes verandert sich von einem offenen parkartigen Charakter
zu einem Siedlungsstandort mit mehrgeschossigen Gebauden. Hierdurch verandert
sich das lokale Ortsbild deutlich.
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Bis zur Entwicklung der neuen Grinstrukturen sind die mehrgeschossigen Gebaude
aus der Umgebung direkt einsehbar. Durch den Erhalt der Grinflache im Westen mit
ihren pragenden Wiesenflachen, Einzelbaumstellungen und Baumgruppen, die Orien-
tierung der Gebaudehdhe an der umgebenden Bestandsbebauung sowie durch die
starke Durchgrinung des Wohngebiets werden diese Auswirkungen gemildert. Die
anlagebedingten Auswirkungen sind mittlerer Erheblichkeit.

Aufgrund der Lage der Flache, die weitgehend bereits von Siedlung umgeben ist,
sowie dem Erhalt von dominanten ortsbildpragenden Grunstrukturen sind im Ergebnis
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fiir das Schutzgut Landschaftsbild zu
erwarten, auch wenn es kleinrdumig zu einer deutlichen Veranderung des Ortsbildes
kommt.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung und gleichbleibender Nutzung wurde sich das
Ortsbild kaum verandern. Die offenen Flachen wirden sich ohne PflegemalRnahmen
mittel- bis langfristig zu Gehdlzflachen entwickeln.

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

Im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmen

« Festsetzung einer ca. 0,8 ha grof3en offentlichen Griinflache mit Erhalt der
extensiven Wiesenflachen und ortsbildpragenden Laubbdumen.

« Erhalt des vorhandenen Baumbestands am Kleiberweg und Festsetzung als
.Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft” sowie Erhalt der Baumreihe an der Henschelstral3e.

+  Neupflanzungen von Baumen.

- Pflanzung von Baumen in den o6ffentlichen Grinflachen und auf privaten
Freiflachen sowie in den ErschlieBungsangern.

+ Beschrankung der Gebaudehéhen.

+ Beschrankung der Hohe von Dachaufbauten.

+ Festsetzungen zu Héhe, Lage und Gestaltung von Einfriedungen und
Werbeanlagen.

+ Anpassung von Geschosshéhen an den Randern des Planungsgebietes zur
jeweils benachbarten Bebauung.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Energie

Durch die Ausweisung der Bauraume ist eine Baukorperausbildung maoglich, die den
aktuellen energetischen Standards entspricht und eine sparsame, effiziente Nutzung
von Energie ermoglicht. So kann beispielsweise Uber grof3flachige, nach Stiden aus-
gerichtete Fensterflachen der Heizwarmebedarf gesenkt werden.

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist auf den Dachern die Installation
von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zulassig. Die festgesetzten Flachdacher
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bieten genligend Gestaltungsspielraum, insbesondere flr die Anordnung von Anlagen
zur aktiven Solarenergienutzung (z. B. Photovoltaik, Solarthermie).

Entsprechend sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Fir eine Detailbetrachtung wird aber die Erstellung eines energetischen Fachgutach-
tens im Rahmen des Bauvollzuges empfohlen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (§§ 14, 15 BNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a
Abs. 3 BauGB) ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, unvermeidbare Beein-
trachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und erhebli-
che Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch geeignete Malnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Der Ausgleichsbedarf flr den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft wird
auf der Grundlage des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft-
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ des bayerischen Staatsministeriums fur
Landesentwicklung und Umweltfragen, 2003 (Erganzte Fassung), ermittelt.

Priifung, ob ein ausgleichspflichtiger Eingriff vorliegt

Das Planungsgebiet umfasst ca. 5,9 ha. Die Neuversiegelung von Béden sowie der
Verlust von faunistischen und floristischen Lebensraumen stellen nach § 15
BNatSchG einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der vom Eingriffsverursacher
zu kompensieren ist. Auch die Umnutzung und Nutzungsintensivierung durch die
Umwidmung der verbleibenden Biotopflache des Biotops M 0091-010 in eine
offentliche Grinflache stellt einen Eingriff dar, der ausgeglichen werden muss.

Fir das Grundstlck Henschelstralle 7, Flst. Nr. 651/91 besteht bereits Baurecht
entsprechend gliltiger Vorbescheide. Die Uberplanung von bereits vorhandenem
Baurecht ohne zusatzliche Versiegelung fuhrt zu keinem weiteren
Ausgleichserfordernis.

Weitere Teile des Planungsgebiets, wie die versiegelte Federseestralte bzw. die im
Bebauungsplan festgesetzte ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft* werden im Zuge der Planung in ihrer Bedeutung fir
Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht verandert und fihren daher ebenfalls zu
keinen weiteren Ausgleichserfordernissen.

Erfassen und Bewerten des Zustandes von Natur und Landschaft

Aufgrund der sehr unterschiedlichen floristischen und faunistischen Artenausstattung,
Uberwiegend der in der Biotopkartierung erfassten Flachen, ergibt sich bei Uberlage-
rung der verschiedenen Schutzglter eine differenzierte Betrachtung der Flachen be-
zUglich der Einwertung. Dabei werden die ostlich gelegenen Flachen an der Hen-
schel- und Federseestralle, bei denen es sich um Brachflachen mit Gehdlzsukzessi-
on handelt und die nicht in der Biotopkartierung erfasst sind, fast zur Ganze in die
Kategorie Il, also von mittlerer Bedeutung, eingestuft. Im Bereich der Biotopflachen ist
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etwas mehr als die Halfte der Flache ebenfalls in die Kategorie Il, mittlere Bedeutung,
die Ubrigen Flachen jedoch in die Kategorie Il mit hoher Bedeutung eingestuft.

Insgesamt ergibt sich folgende Einstufung des Planungsgebiets:

+ Flache, auf der kein Ausgleich erforderlich ist: ca. 0,46 ha
- Kategorie Il, Flache mittlerer Bedeutung: ca. 4,26 ha
- Kategorie lll, Flache hoher Bedeutung: ca. 1,20 ha

Ermittlung der Eingriffsschwere

GemaR Leitfaden kann die Eingriffsschwere in zwei verschiedene Typen eingestuft
werden. Typ A hoher Versiegelungs- und Nutzungsgrad und Typ B niedriger bis
mittlerer Versiegelungs- und Nutzungsgrad.

Fir den der Bebauung zugeordneten Bereich liegt die GRZ mit einem Wert von 0,46
(geman § 19 Abs. 4 BauNVO) ber 0,35 und entspricht demzufolge Typ A (hoher
Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad) des Leitfadens zur Eingriffsbilanzierung.

Far den der offentlichen Grunflache zugeordneten Bereich mit relativ wenig versiegel-
ten Flachen ist laut Leitfaden der Typ B (niedriger bis mittlerer Versiegelungsgrad)
anzusetzen.

Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen

Verschiedene Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen sind vorgesehen. Dazu
zahlen u. a. der Erhalt von Vegetationsstrukturen, Habitatbdumen sowie Artenschutz-
mafRnahmen, Durchgrinungs- und landschaftsbildaufwertende MaRnahmen sowie
Maflnahmen zur Férderung der Versickerung und Verdunstung.

Im Einzelnen sind dies:

«  Erhalt schutzwurdiger, flachiger Geholzbestande innerhalb sowie angrenzend an
das Planungsgebiet (u. a. Bestdnde gemal Biotopkartierung Bayern).

« Teilweiser Erhalt ortsbildpragender Einzelbaume.

« Erhalt und Aufweitung der Landbecktrasse und Festsetzung als 6ffentliche
Grunflache mit extensiven Wiesen und Einzelgehodlzen zur Biotopvernetzung.

+ Umfangreiche Baumpflanzungen in den Baugebieten.

+ Umfangreiche Grol3baumpflanzungen in den ErschlieBungsangern und den
offentlichen Grinflachen.

«  Schaffung einer ,Griinen Fuge“ mit GroBbaumpflanzungen zur Gliederung des
Baugebietes.

«  Groliflachige Dachbegriinung mit positiver Wirkung auf das Kleinklima.

+ Erhalt von Einzelbaumen als potentielle Habitatbaume fir Voégel und
Fledermause.

+  Mindestiiberdeckung von 60 cm fir Tiefgaragen als Speicherflachen fur
Regenwasser sowie zur Schaffung von geeigneten Wuchsstandorten fir
Baumpflanzungen.

Aufgrund der o. g. Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen wird fur die Flachen
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der Kategorie Il ein Kompensationsfaktor von 0,9 fir den Typ A angewandt. Fur die
Flachen der Kategorie Il wird der Eingriff mit dem Faktor 2,0 ausgeglichen.

Far die offentliche Grunflache, die unter Typ B fallt, kann aufgrund der geringen
Versiegelung der untere Wert von 0,2 als Kompensationsfaktor angenommen werden.

Damit ergibt sich folgender Ausgleichsbedarf:

Beeintrachtigungsintensitat | Flache in Komp. Komp. Benotigter
m? Faktor Faktor Ausgleich
TypA Typ B in m?
kein Ausgleichsbedarf 4.583 - - -
Kategorie Il 34.959 0,9 - 31.463
Kategorie Il 7.676 - 0,2 1.535
(6ffentliche Griinflache)
Kategorie Il 11.962 2,0 - 23.924
Flachen, gesamt 59.180 56.922

Der Ausgleichsbedarf belauft sich auf ca. 5,7 ha.

AusgleichsmaBnahmen

Die Ausgleichsmalnahmen flr Eingriffe in die Biotopflachen sowie sonstige Flachen
im Planungsumgriff sind zum Uberwiegenden Teil im Bereich des Vorfelds der
Aubinger Lohe geplant. Diese Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zum
Eingriffsort dstlich der Ziegeleistraflie. Durch die Arrondierung von Ausgleichsflachen
im Vorfeld der Aubinger Lohe erfahrt dieser Gesamtkomplex eine deutliche Starkung.
Folgende Grundstlcke in der Gemarkung Langwied, die bereits im Eigentum der
Landeshauptstadt Miinchen sind, sind als Ausgleichsflachen vorgesehen:
Grundstuck Flist. Nr. 633 vollstandig (ehemaliges Manzinger Gelande), Grundstick
Fist. Nr. 629/21 anteilig.

Das Grundstlick Flst. Nr. 629/14, das im Bereich der Fortsetzung der Landbecktrasse
liegt, ist in Privateigentum und steht als Ausgleichsflache nicht zur Verfligung.

Ein Teil des Ausgleichserfordernisses von ca. 1,9 ha wird tiber das Okokonto
Eschenrieder Moos nachgewiesen.

Far die Ausgleichsflachen im Vorfeld der Aubinger Lohe wurde ein Pflege- und
Entwicklungskonzept erarbeitet, welches die genauen Entwicklungsziele aufzeigt.

U. a. sieht das Konzept die Schaffung von extensiven Grinflachen entlang des
Lochhauser Fischbaches vor. Die Pflege soll durch eine extensive Beweidung
erfolgen, mit dem Ziel, naturschutzfachlich wichtige Kleinstrukturen zu schaffen und
das Angebot an Nahrungsflachen fir den Griinspecht zu erhéhen. Um dieses
Konzept umsetzen zu kdnnen, ist eine MindestgroRe fir die Grinflachen erforderlich.
Daher umfasst dieses Konzept neben den erforderlichen stadtischen
Ausgleichsflachen fur den Bebauungsplan Nr. 2084 auRerdem das Grundstuck

Fist. Nr. 628. Das Grundstuck Flst. Nr. 628 und eine Restflache aus dem Grundstiick
Fist. Nr. 629/21 werden als Vorratsflache fur Ausgleichsmaflinahmen fir zukinftige
stadtische Bedarfe vorgehalten
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Das ehemals gewerblich genutzte Grundstiick Fist. Nr. 633, Gemarkung Langwied,
weist ein Mosaik aus unterschiedlichen Lebensraumen auf. Es wird im Stden und
Osten von flachigen Geholzbestanden eingerahmt, in der slidlichen Halfte befindet
sich eine artenreiche Wiese, nordlich angrenzend ist eine Abbruchgrube vorhanden,
die teilweise magere Bereiche aufweist, in der aber bereits die Gehdlzsukzession ein-
setzt. Ganz im Norden befindet sich eine abgeschobene Flache, die teilweise versie-
gelt ist und bis Anfang 2016 als Parkplatz bzw. Abstellflache fur Kfz genutzt wurde.
Teilflachen des Flist. Nr. 633 an der Ziegeleistralle haben durch langjahrige re-
gelmafige Pflege durch das Baureferat eine hohe naturschutzfachliche Wertigkeit er-
reicht. Dies betrifft die artenreiche Wiese in der sudlichen Halfte der Flache. Aufgrund
der erfolgten langjahrigen Pflege der Flachen im Vorgriff auf die Aufstellung des Be-
bauungsplans mit Griinordnung Nr. 2084 kann die bereits erfolgte Aufwertung auf die-
sen Flachen, die gegenlber dem Zustand vor den PflegemafRhahmen um zwei Stufen
erfolgt ist, angerechnet werden. Sowohl auf angrenzenden Flachen sudlich dieser
Wiese als auch nérdlich davon kdnnen die vorhandenen Strukturen durch
entsprechende MalRnahmen eine deutliche Aufwertung um zwei Stufen erfahren. Dies
betrifft auch die im Norden vorhandene teils versiegelte, teils abgeschobene Flache.
Der vorhandene alte Baumbestand, der diese Flachen v. a. im Stiden und Osten
begrenzt, kann nicht angerechnet werden, da hier keine weitere Aufwertung méglich
ist. Diese Bestande werden aber langfristig gesichert, da das komplette Flurstiick

Nr. 633 Ausgleichsflache wird.

Rechnerisch geht diese Flache aufgrund des Aufwertungsfaktors von 2 im Bereich
der artenreichen Wiese und der angrenzenden Strukturen mit ca. 2,2 ha in die
Ausgleichsbilanzierung ein.

Als weitere Ausgleichsflache zur Starkung des Gesamtkomplexes im Vorfeld der
Aubinger Lohe ist im Bereich der Gemarkung Langwied das Flst. Nr. 629/21
vorgesehen. Diese Flache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Mit der
Extensivierung dieser Ackerflache wird ein zusatzlicher Ausgleich fur den Verlust der
teils mageren Wiesenflachen im Planungsumgriff herbeigefuhrt. Entwicklungsziel ist
extensives, artenreiches Grunland.

Die Aufwertung dieses Grundstucks erfolgt um eine Wertstufe.

Der erforderliche Ausgleichsflachenbedarf von ca. 5,7 ha wird auf den FlIst. Nrn. 633
und 629/21 erbracht, ein Teilerfordernis von ca. 1,9 ha wird tiber das Okokonto
Eschenrieder Moos nachgewiesen.

Naturschutzfachlich sinnvolle AusgleichsmaRnahmen

Um den Erhaltungszustand lokal bedeutsamer Arten, wie dem Zwerg-Blauling, Him-
melblauen Blauling und Idas-Blauling zu wahren, werden im Bereich der Ausgleichs-
flache auf dem Flst. Nr. 633 spezifischen Artenschutzmaflinahmen in Bezug auf
Trockenlebensraume umgesetzt. Des Weiteren werden auch Aufwertungsmafinah-
men flr die Zauneidechse vorgesehen (vgl. Kap. 7.4.3)

Waldausgleich
Sowohl fur die Rodung von reifen Gehodlzbestanden und Sukzessionsflachen als auch
fur die sudlich des Kleiberweges befindliche Gehdlzflache, die im Bebauungsplan als
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,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft® festgesetzt wird, ist nach Ansicht des AELF Ebersberg ein flachengleicher
Ausgleich fur Wald erforderlich. Da dieser weder im Umgriff des Bebauungsplanes
noch im Umgriff der Ausgleichsflachen nachgewiesen werden kann, erfolgt der
flachengleiche Waldausgleich durch Neuaufforstung von ca. 0,9 ha auf einer
Teilflache des stadtischen Grundstickes Flst. Nr. 3514/0, Gemarkung Aubing.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung werden die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezuglich
der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europdischen Vogelarten, Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) sowie ,Verantwortungsarten“ nach § 54 Abs. 1

Nr. 2 BNatSchG, die durch das Vorhaben erfiillt werden kénnen, ermittelt und darge-
stellt. Auflerdem werden die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnah-
me von den Verboten gemafn § 45 Abs. 7 BNatSchG gepriuft.

Bestandserhebungen und Betroffenheit

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf das relevante Artenspektrum und der vorhan-
denen Lebensrdume wurden im Jahr 2009 und 2014 die Artengruppen Fledermause,
Vogel, Reptilien und Insekten (Tagfalter, Heuschrecken, Wildbienen) erfasst sowie
vorhandene Vegetations- und Habitatstrukturen aufgenommen.

Des Weiteren wurden Sekundardaten (u. a. Stadt-Biotopkartierung Miinchen 1998,
ABSP Stadt Miinchen 2004, ASK 2015) fiir die fachliche Bewertung herangezogen.

Die vorhandenen Gehdlze im Planungsgebiet weisen in groRen Teilen ein eher gerin-
ges bis mittleres Habitatangebot fir die Gruppe der Fledermause und Végel auf. Ein-
zelne Baume im Planungsumgriff wurden als Héhlenbaume bzw. Habitatbdume kar-
tiert. Bei den grofden, frei stehenden Einzelbdumen im zentralen und sudlichen Teil
des Planungsgebietes handelt es sich um Baumbestande hoher Wertigkeit flr den
Artenschutz in Bezug auf Vogel und Fledermause. Fir das vorhandene Gebaude
(HenschelstralRe 7) konnen maogliche Nistplatze fiir Gebaudebriter an der Fassade
nicht ausgeschlossen werden. Konkrete Nachweise konnten nicht erbracht werden.

Die offenen Wiesenflachen und besonnten Saumstrukturen besitzen grundsatzlich
eine gute Eignung als Zauneidechsenhabitat, es konnte jedoch — abgesehen von
einem migrierenden Einzeltier am Sudrand der Wiese auf einem stralienbegleitenden
ruderalen Erdwall — kein Nachweis erbracht werden.

Die offenen Wiesenflachen stellen wichtige Lebensraume fir viele Insektenarten dar,
insbesondere bei einigen Tagfalter- und Heuschreckenarten konnte eine sehr hohe
Individuendichte nachgewiesen werden mit einer vergleichsweise hohen Anzahl an
schitzenswerten Arten. Allerdings sind keine Strukturen fur artenschutzrechtlich
relevante Tagfalterarten vorhanden.

Gemeinschaftsrechtlich geschitzte Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-Richtlinie
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sind fir das Planungsgebiet nicht nachgewiesen bzw. kdbnnen aufgrund der gegebe-
nen standortlichen Vorraussetzungen ausgeschlossen werden.

Ergebnis ist, dass fir keine Tier- oder Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie flr keine europaische Vogelart gemaf Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfillt werden.
Beeintrachtigungen von Nahrungshabitaten von Vogelarten kdnnen mit den festge-
setzten MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung verhindert werden, ebenso
kdnnen Beeintrachtigungen fur im Gebiet nachgewiesene Fledermausarten durch
entsprechende Malnahmen zur Konfliktvermeidung vermieden werden.

Zauneidechsen kommen im Gebiet, bis auf ein migrierendes Einzelexemplar nicht
vor. Da auf der Ausgleichsflache im Bereich des Grundstilicks Flst. Nr. 633 jedoch
eine Population nachgewiesen werden konnte, wird die Lebensraumqualitat fur die
Zauneidechse auf dieser Ausgleichsflache durch geeignete MalRlnahmen erhoht.

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren aufgefiihrt, die in der Regel Beeintrachtigungen
und Stoérungen der europarechtlich geschitzten Tier- und Pflanzenarten verursachen
kénnen.

Das Vorhaben und seine Auswirkungen

Baubedingte Stérungen

+ Flachenumwandlung (temporare Inanspruchnahme von Flachen im Bereich der
Arbeitsraume, Baufeldfreimachung mit Rodung von Gehdlzen und Verlust von
geholzfreien trockenwarmen Lebensraumstrukturen und anderen Vegetations-
bereichen).

- Vorubergehende, gegenuber der bestehenden Vorbelastung erhdhte Belastungs-/
Immissionswirkung durch Larm und Erschiitterungen, Schadstoffimmissionen
(Staubentwicklungen, Abgas).

«  Erschitterungen und optische Stérungen wahrend der Bauphase.

Anlagenbedingte Auswirkungen
- Dauerhafte Flachenumwandlung (Uberbauung und Versiegelung) mit Verlust von
Geholzflachen, Extensivwiesen und Trockenbiotopflachen sowie Saumstrukturen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

« Erhdhte Stérwirkungen durch Nutzungsintensivierung.

- Erhdhte Stérung der verbliebenen Gehdlzlebensrdume am Nordrand des Pla-
nungsgebiets durch Ziel- und Quellverkehr innerhalb des geplanten Wohngebiets.

MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat

MaBRnahmen zur Vermeidung
Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefihrt, um Gefahrdungen von
Tierarten des Anhangs IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und von
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relevanten Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern:

zeitliche Vorgabe der Rodung (MaBnahme M-01)

Um eine gravierende Storung von v. a. Vogelarten und Fledermausen bzw. eine
Toétung oder Verletzung einzelner Individuen zu vermeiden, wird die geplante
Fallung der Baume und die Beseitigung von Unterwuchs nur im Winter, aufRerhalb
der Brutzeit der Vdgel bzw. nicht zur Uberwinterungs- und Wochenstubenzeit der
Fledermause durchgefiihrt. Baume mit potenzieller Eignung als Fledermaustages-
versteck oder Winterquartier (eine grof3e Esche und drei Silberweiden auf der
zentralen Wiese) werden bei Erfordernis Anfang Oktober nach der Wochenstu-
benzeit und vor der Uberwinterungsphase unter Anleitung einer ékologischen
Baubegleitung oder Fledermausfachkraft enthommen.

zeitliche Vorgabe zum Abriss von Gebduden (MaBnahme M-02)

Einige Fledermausarten nutzen ausschlieRlich oder zusatzlich geeignete Habitat-
strukturen an oder in Gebauden (z. B. Dachstlihle, Verschalungen, Fensterladen
oder Ahnliches). Daher werden die notwendigen Abrissarbeiten im Bereich des
leerstehenden Blrogebaudes nur im Oktober (vor der Winterruhe) nach vorherge-
hender Kontrolle durch eine fachkundige Person durchgefihrt. Durch Einhaltung
des vorgegebenen Zeitraumes konnen auch Beeintrachtigungen von gebaudebru-
tenden Vogelarten vermieden werden.

Minimierung der Beleuchtungswirkung - Wahl geeigneter Leuchtmittel
(MaBnahme M-03)

Durch ungunstige Leuchtkdrper und eine intensive Beleuchtung kénnen nacht-
aktive Fluginsekten, insbesondere auch Nachtfalter, in gréRerer Entfernung durch
die Lichtquellen angelockt werden. Damit kann in gewissem Male eine Verande-
rung des Nahrungsangebotes innerhalb angestammter Jagdgebiete von Fleder-
mausarten einhergehen. Durch den Verzicht auf Weilllicht oder Kugellampen und
die Verwendung von Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Leuchten so-
wie der richtigen Platzierung bzw. Abschirmung der Beleuchtungsanlagen ,hach
hinten* mit nach unten gerichteten Lichtkegeln soll eine gravierende zusatzliche
Einstrahlung in angrenzende Jagdgebiete verhindert werden.

langfristiger Erhalt von Quartierbaumen (MaBnahme M-04)

Die alteren Baumbestande am Nordrand des Planungsgebietes sowie in der
offentlichen Grinflache, welche als ,zu erhalten” festgesetzt sind, sind langfristig
zu erhalten, da ein Grofteil der Baume Quartierstrukturen, u. a. mehrere Bunt-
spechthéhlen, aufweisen. Bei alteren Baumen, deren Verkehrssicherheit nicht
mehr gewahrleistet ist, sind Erhaltungsmallinahmen wie z. B. Entlastungs- oder
Kronensicherungsschnitt sowie statische oder dynamische Kronensicherungen
einer Fallung oder Kappung vorzuziehen. Im Rahmen der Verkehrssicherheits-
Regelkontrolle der Altbdume ist deren artenschutzrechtliche Bedeutung beson-
ders zu berlcksichtigen.

Entwicklung von Nahrungsflachen fiir den Griinspecht (MaBnahme M-05)
Zum Ausgleich und als bestandsstutzende MafRnahme fur den Grunspecht wer-
den im Rahmen der Gestaltung der Ausgleichsflachen Malinahmen zur Forderung
des Grunspechtes durchgeflhrt. Hierzu ist die Entwicklung extensiv genutzter,
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magerer Wiesenbereiche und besonnter Sdume auf einer Ackerflache (derzeit
Ackerbrache) im Umfeld des Planungsgebietes vorgesehen. Darilber hinaus soll
die auf dem ehemaligen Manzingergelande vorhandene Extensivwiese durch ein
fachgerechtes Mahdregime erhalten und geférdert werden. Die Wiesenflache wird
durch Zurtickdrangen der aufkommenden Gehdlze vergréRert und der im Norden
vorhandene, unbefestigte Parkplatz wird ebenfalls als Extensivwiese entwickelt.
Insgesamt sind auf dieser Teil-Ausgleichsflache damit rund 2 ha
Lebensraumstrukturen fur den Grinspecht nutzbar (extensive Wiesenflachen).
Mit den genannten MalRnahmen soll dem Griinspecht ein adaquater Habitatersatz
an geeigneten, ameisenreichen Flachen zur Nahrungssuche zur Verfiigung ge-
stellt werden.

Fassadenquartiere fiir Vogel und Fledermause (MaBnahme M-06)
Fur den Verlust von Nistplatzstrukturen und Quartieren an Gebauden sind im
Zuge der Bauausfuhrung an einzelnen Gebduden zehn fassadenintegrierte Vogel-
Niststeine sowie vier Fledermaus-Niststeine unter Hinzuziehung einer Fachkraft
oder Fachstelle anzubringen.
Vorschlag Fassaden-Niststeine:

- funf Fassaden-Niststeine, z. B. Schwegler Niststein Typ 24

« flnf Fassaden-Niststeine, z. B. Schwegler Niststein Typ 26

« vier Fassadenquartiere Fledermause, z. B. Schwegler Niststein Typ 27

VergroBerung und Optimieren des Zauneidechsenlebensraumes auf der
Ausgleichsflache (MaBnahme M-07)

Das sog. Manzinger-Gelande, das als Ausgleichsflache fir das Bebauungsplan-
vorhaben herangezogen werden soll, besteht in seinem zentralen Teil aus einer
blutenreichen Extensivwiese, an deren Nordseite eine Abrissgrube anschlieft,
welche derzeit durch aufkommende Gehdlzsukzession gepragt ist. Nordlich der
Abrissgrube befindet sich eine verdichtete Rohbodenflache, die als Parkplatz ge-
nutzt wird. Zauneidechsen kommen entlang der Béschungsbereiche der Grube
sowie an den besonnten Gehoélzsaumen vor. Mit zunehmender Vegetations-
deckung und Gehdélzaufwuchs der Abrissgrube verringert sich zunehmend das
Angebot an Sonnenplatzen und Eiablagemoglichkeiten. Durch Entfernen des
jungen Gehdlzaufwuchses sowie durch Einbringen von Habitatelementen wie
Stein-, Sand- und Holzhaufen sowie ggf. geschichtete Steinplatten wird die Le-
bensraumqualitat der Flache fiir die Zauneidechse erheblich gesteigert. Dartber
hinaus wird der vorhandene Parkplatz der Flache zugeschlagen und ebenfalls als
Eidechsenlebensraum gestaltet. Die Herstellung und Entwicklung der Ausgleichs-
flache wird in einem Pflege- und Entwicklungskonzept konkretisiert.

Okologische Baubegleitung (MaRnahme M-08)

Zur Betreuung der Maflinahmen, speziell in kritischen Projektphasen (Rodung und
Gelandefreimachung) sowie bei der termingerechten Umsetzung der vorgezoge-
nen AusgleichsmalRnahmen, ist eine 6kologische Baubegleitung in Form einer
Fachkraft zu beauftragen.

Die 6kologische Baubegleitung hat die Aufgabe, die einzelnen Mallnahmen zu
koordinieren, zu Gberwachen und zu dokumentieren und ist Giber die einzelnen
MalRnahmenschritte seitens des Bauherren frihzeitig zu informieren.
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MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(CEF-MaBRnahmen)

Kurzfristige Kompensation durch Fledermauskasten (MaBnahme CEF-01)
Zum kurzfristigen Ausgleich von potenziell verlorengehenden Quartierstrukturen
fur Fledermause werden insgesamt 16 Fledermauskasten in den angrenzenden
Gehdlzlebensraumen eingebracht. Der Ersatz bemisst sich nach den entfallenden
Strukturen (Verhaltnis 1:4) bzw. orientiert sich nach den Angaben aus der Arbeits-
hilfe Flederm&ause und StralRenverkehr des Bundesministeriums flir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung (2011), worin ein Wert von 1:3 vorgeschlagen wird. Auf-
grund des hohen Konkurrenzdruckes durch die stadttypischen, héhlenbritenden
Vogel wie Blaumeise und Kohimeise wurde der Faktor in Abstimmung mit der
Fledermauskoordinationsstelle Stud mit 1:4 hoher gesetzt. Die MalRnahme tragt
dazu bei, einen schnell wirksamen Ersatz der entfallenen Quartierstrukturen zu
erreichen. Der vorhabensbedingt stattfindende Ausfall an nutzbaren Strukturen
vor Ort wird mit zeitlichem Vorlauf und ohne eine wesentliche Unterbrechung der
Funktionsfahigkeit der betroffenen Einzelquartierstrukturen kompensiert. Vorgese-
hen ist auch eine GroRraum-Universalhohle, die sowohl Nischen als auch Hoéhlen-
strukturen ersetzen kann und deren Aufbau unterschiedliche mikroklimatische Be-
reiche erzeugt, so dass ein vergleichsweise breites Artenspektrum hier ein opti-
males Sommerquartierangebot vorfindet. Die Universalhéhlen eignen sich auch
besonders gut flir den Abendsegler.
Die Kasten werden zum Ausgleich der entfallenden Quartierstrukturen fir Fleder-
mause mit zeitlichem Vorlauf vor der Fallung aufgehangt.
Vorschlag Fledermauskasten:
+ acht Fledermaus-Flachkasten, z. B. Fa. Schwegler Typ ,1FF* oder
gleichwertig (in Gruppen von drei bis funf aufzuhangen)
+ sieben Fledermaus-Rundkasten, z. B. Fa. Schwegler Typ ,2FN* oder
gleichwertig
+ ein Stick Grollraum-Universalhéhle z. B. Fa. Schwegler Typ ,1FFH* oder
gleichwertig
Die Kasten sind von einer Fachperson sachgerecht anzubringen und regelmafig
zu warten bzw. bei Verlust zu ersetzen und einmal jahrlich, mindestens 15 Jahre
lang auf Besatz zu kontrollieren (gemall Empfehlung der FLEDERMAUS-
KOORDINATIONSSTELLE BAYERN: Empfehlungen fur die Bertcksichtigung von
Fledermausen im Zuge der Eingriffsplanung insbesondere im Rahmen der saP,
2011). Die Ergebnisse sind zu dokumentieren und an die zustandige Naturschutz-
behorde weiterzuleiten. Die Betreuung der Kasten ist vertraglich zu regeln. Nach
drei Jahren sollen ungenutzte Kasten an geeignetere Standorte umgehangt
werden. Hierzu ist ggf. die Beratung eines Fledermausexperten erforderlich.

Kurzfristige Kompensation durch Vogelnistkdasten (MaBnahme CEF-02)
Zum Ausgleich der entfallenden Bruthdhlen bzw. Habitatstrukturen fir Héhlen-
und Nischenbriter wird das Anbringen von vier Vogelnistkasten in angrenzenden
Gehdlzbereichen festgeschrieben. Die Umsetzung der Mal3nahme ist vor Beginn
der jeweiligen Fallungsmalinahmen durchzufiihren. Die Kasten sind von einer
Fachperson lagerichtig anzubringen und regelmafig zu warten, bei Verlust zu
ersetzen und einmal jahrlich auf Besatz zu kontrollieren (mindestens 15 Jahre).
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Die Ergebnisse sind zu dokumentieren und an die zustédndige Naturschutz-
behorde weiterzuleiten.

Vorschlag Vogelnistkasten:

« ein Vogelbrutkasten, z. B. wie Fa. Schwegler Typ ,Nisthéhle 2 GR* (Flugloch
oval 30x45 mm)

- ein Vogelbrutkasten (Kleiberhohle), z. B. wie Fa. Schwegler Typ ,Nisthohle

5KL*®

« ein Vogelbrutkasten (Nischenbriterhdhle), z. B. wie Fa. Schwegler Typ ,Typ
1B*

- ein Vogelbrutkasten, z. B. Fa. Schwegler Typ ,Nisthéhle 3SV* (Fluglochweite
@ 34 mm)

Fazit

Vorhabensbedingte Beeintrachtigungen von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
sind durch die geplante Bebauung fir im Gebiet nachgewiesene Fledermausarten
moglich. Durch die vorgesehenen Malinahmen zur Konfliktvermeidung (Mal3nahmen
M-01 bis M-04, M-06 und M-08), zusammen mit der vorgezogenen Ausgleichsmalf3-
nahme CEF-01 wird das Eintreten von Verbotstatbestdnden gemaf § 44 Abs. 3 und 1
i. V.m. Abs. 5 BNatSchG vermieden.

Fir die Zauneidechse ist eine relevante vorhabensbedingte Gefahrdung auszu-
schliel3en, jedoch besitzt das Planungsgebiet eine gewisse Funktion als Trittstein flr
migrierende Tiere. Zudem bietet sich durch das Vorhandensein einer Zauneidechsen-
population auf der Ausgleichsflache eine Optimierung der dortigen Eidechsenhabitate
an (MaRnahme M-07).

Eine Beeintrachtigung von Brutplatzen oder Nahrungshabitaten von Vogelarten, die
nach der EU-Vogelschutzrichtlinie geschitzt sind, ergibt sich fur diverse ungefahrdete
Vogelarten und eine gefahrdete Vogelart. Mit den festgesetzten Mallnahmen zur Ver-
meidung und Minimierung (MaRnahmen M-01, M-02, M-04, M-05 und M-08) sowie
der vorgezogenen Ausgleichsmalinahme CEF-02 kann jedoch das Eintreten von
Verbotstatbestdanden geman § 44 Abs. 1 bzw. 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG flr im
Gebiet potenziell vorkommende Vogelarten verhindert werden.

Insgesamt kdnnen durch die aufgefiihrten Vermeidungsmafnahmen und Mallnah-
men zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande bei allen betroffenen Arten ausgeschlossen werden.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die geplanten BaumalRnahmen flihren in ihrer Gesamtheit zu unterschiedlichen
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgultern. In der folgenden Matrix sind die we-
sentlichen Wechselwirkungen der betrachteten Schutzguter zusammenfassend dar-
gestellt:
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7.6.

Schutzguter | Wechselwirkungen (schutzgutiibergreifende Prozesse)
Menschen Pflanzen Boden Wasser Klima Ortsbild
und Tiere
Menschen X X X X X
Pflanzen
und Tiere X X X X
Boden X X X X
Wasser X X X X
Klima X X X X
Ortsbild X

Aus den bekannten Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern soweit nicht
bereits bei der Darstellung in den einzelnen Kapiteln angesprochen ergeben sich
keine neuen abwagungsrelevanten Aspekte. Negative Wechselwirkungen sind nicht
zu erkennen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Zwingende Griinde des liberwiegenden offentlichen Interesses

In Minchen besteht eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum. Das woh-
nungspolitische Handlungsprogramm "WIM-Wohnen in Midnchen VI" hat als wesentli-
che Vorgabe die Beibehaltung der hohen Zielzahl fir die Neubautatigkeit in Minchen
von bis zu 8.500 Wohnungen pro Jahr im mehrjahrigen Durchschnitt. Daher ist es
notwendig, die Baurechtsschaffung zeitgerecht sowohl in den grof3en, als auch in den
mittleren und kleinen Gebieten voranzutreiben.

Stadtische Losungsansatze (u. a. geman der ,Perspektive Minchen“ und nach ,WIM-
Wohnen in Minchen V) bestehen in der Férderung der Innenentwicklung vor der Au-
Renentwicklung, in der Aktivierung von Brachflachen, Bahnflachen und leerstehenden
Gewerbeflachen fiir die Wohnbauentwicklung sowie in der Errichtung von geférder-
tem Wohnungsbau. Um dem durch wirtschaftliches Wachstum und anhaltend starken
Einwohnerzuwachs weiterhin ansteigenden Bedarf an Wohnraum in der Landes-
hauptstadt Minchen gerecht zu werden, hat die Umsetzung des Beschlusses des
Stadtrates zum wohnungspolitischen Handlungsprogramm fiir die Jahre 2012-2016
politische Prioritat.

Bereits ab 1999 wurde versucht, im Bereich sidostlich des Planungsgebietes, zwi-
schen Ziegelei- und Henschel- bzw. AltostralRe, durch ein Bebauungsplanverfahren
Wohnraum zu schaffen. Grundlage bildete seinerzeit das Ergebnis des stadtebauli-
chen und landschaftsplanerischen Ideenwettbewerbes EUROPAN 5.

Nach langjahrigen Verhandlungen mit den privaten Grundeigentimern an der Hen-
schel- und Federseestralie konnte jedoch keine Einigung bzw. Mitwirkungsbereit-
schaft erzielt werden, eine Weiterflihrung des Verfahrens war nicht mehr maglich.

Vor dem Hintergrund dieser und anderer Entwicklungsflachen im Bereich Lochhausen



7.7.
7.71.

Seite
127

wurde 2011 eine stadtebauliche Untersuchung fir Lochhausen durchgefthrt, um die

stadtebaulichen, landschaftsplanerischen sowie soziologischen Auswirkungen dieser
Siedlungsmaflinahmen mit dem entsprechenden Bevodlkerungszuwachs einschatzen

zu kénnen.

Der Ort Lochhausen ist durch die Bahnlinie Augsburg - Minchen in zwei Teile geteilt.
Dabei bestehen die beiden Teile aus mehreren Inseln, welche sich nicht zu einem zu-
sammenhangenden klar ablesbaren Siedlungsraum zusammenfligen.

Mehrere Planungsmalnahmen sollen die staddtebauliche Ablesbarkeit starken und die
einzelnen Siedlungsflachen arrondieren. Durch den Bebauungsplan ,Schussenrieder
StralRe” ist dies im Nordwesten — anschlieffend an den historischen Ortskern — bereits
geschehen und durch den Bebauungsplan Spatzenwinkel im Westen ebenfalls
geplant.

Einen Baustein bildet hierbei auch das vorliegende Planungsgebiet, welches zentral
an der Bahntrasse gelegen mehrere Siedlungsinseln zusammenfihren und eine
Starkung des Kernraumes beglinstigen kann.

Die stadtebauliche Untersuchung empfiehlt, trotz der hohen naturschutzfachlichen
Wertigkeit des Gebiets, die Innenentwicklung des Areals zwischen Kleiberweg und
Federseestralle. Es soll einer baulichen Nutzung fir Wohnungsbau zugefiihrt
werden, da die Flache eine Licke in der Ortsrandbebauung von Lochhausen darstellt
und sich hinsichtlich der Lage gut fUr eine bauliche Entwicklung eignet.

Im Planungsgebiet besteht somit die Mdglichkeit, dringend bendtigten Wohnraum zu
schaffen und dabei der stadtischen Forderung nach Innenentwicklung vor Aufenent-
wicklung zu folgen. Das bestehende Siedlungsgebiet Lochhausen kann dabei sinnvoll
erganzt werden.

Die Flachen im Planungsumgriff sind durch ihre Lagegunst (gute Anbindung an Stra-
Ren- und OPNV-Netz, bestehendes Wohnumfeld) fiir eine bauliche Entwicklung deut-
lich besser geeignet als andere verfligbare Flachen im Umfeld. Die in der Umgebung
vorhandenen und geeigneten Flachen befinden sich bereits in der Baulandentwick-
lung. Die sudlich anschlielenden freien Flachen an der Ziegeleistrale sollen auf
Grund ihrer Lage am Siedlungsrand sowie der Anbindung an das Landschaftsschutz-
gebiet Aubinger Lohe von Bebauung freigehalten werden und stellen daher ebenfalls
keine Alternativen dar.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.
Die Datengrundlage fiir die Umweltprifung/fir diesen Umweltbericht war weitgehend
ausreichend.
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7.7.2.

7.8.

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

Folgende MalRnahmen sollen zum Monitoring im Rahmen der Durchfihrung des
Bebauungsplans herangezogen werden:

- Uberwachung und Dokumentation der in der saP festgelegten, vorgezogenen
AusgleichsmalRnahmen (Fledermauskasten, Vogelnistkasten) einmal jahrlich,
flr einen Zeitraum von mindestens 15 Jahren

+ Monitoring der ausgewiesenen Ausgleichsflachen gemaR Pflege- und
Entwicklungskonzept

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

In Minchen besteht eine anhaltende Wohnungsknappheit. Mit dem Ziel Innenentwick-
lung vor AuRRenentwicklung entschied sich die Landeshauptstadt Minchen im vorlie-
genden Fall, trotz der hohen naturschutzfachlichen Bedeutung des Planungsgebiets,
fur die Wiedernutzung dieser innerhalb der Siedlung liegenden Flache. Auf ca. 5,9 ha
soll ein Wohnquartier mit den dazugehérigen Freiraumnutzungen sowie zwei Kinder-
tagesstatten entwickelt werden. Hierzu wird der vorliegende Bebauungsplan mit
Gruanordnung Nr. 2084 aufgestellt.

Im Rahmen des Umweltberichts wird die Betroffenheit der Schutzgiter durch das ge-
plante Vorhaben festgestellt. Hierfiir wurden die vorliegenden Fachgutachten u. a. zu
den Themen Larm, Verkehr, Erschitterungen, elektromagnetische Felder, Altlasten,
Kampfmittelbelastung, Vegetation/Flora/Fauna und Artenschutz ausgewertet.

Schutzgut Mensch

Fir das Schutzgut Mensch sind insbesondere Schallimmissionen aus Verkehrslarm
bedeutend, da durch die norddstlich liegende Bahnstrecke, durch den zusatzlichen
Ziel- und Quellverkehr sowie durch Fassaden- und Wandreflexionen an zuklnftiger
Bebauung Lautstarken erreicht werden, auf die durch Schallschutzmal3nahmen rea-
giert werden muss. Ein ausreichender Schallschutz an schutzbedurftigen Nutzungen
innerhalb des Planungsgebietes wird z. B. durch eine schalltechnisch optimierte Ge-
baudeanordnung, eine Grundrissorientierung sowie baulich-technische Mallhahmen
fur schutzbedurftige Raume sichergestellt. Durch die Umsetzung der in der Satzung
festgesetzten MaRnahmen werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb
des Planungsgebietes hergestellt.

Durch entsprechende Schutz- und KompensationsmaRnahmen an Gebauden inner-
halb der Belastungszone von Erschutterungseinwirkungen durch die Bahnlinie kon-
nen Einwirkungen fur die betroffenen Baukorper vermieden werden.

In Bezug auf elektromagnetische Felder sind keine negativen Auswirkungen zu er-
warten, da die geforderten Mindestabstandsflachen zu den maligebenden Emittenten
(Oberleitungen der Bahnstecke, Trafostation im Gebiet) eingehalten werden.

Mit der Bebauung werden die Aufenthaltsqualitat und die Erholungsnutzung des Pla-
nungsgebietes geandert. Der Bolzplatz, der im Gebiet verloren geht, soll auRerhalb
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des Planungsumgriffs in Benachbarung wieder hergestellt werden. Der Bedarf an
privaten Freiflachen kann im Gebiet in ausreichendem Mal} gedeckt werden. Der
Bedarf an Erholungsflachen wird neben den privaten Freiflachen auf den Bau-
grundstlicken durch die éffentliche Grinflache im Gebiet auf Nachbarschaftsebene
gedeckt. Auf Wohn- und Stadtgebietsebene wird die Versorgung durch das Naherho-
lungsgebiet Aubinger Lohe abgedeckt.

Durch den Ausbau von belasteten Béden und moglichen Kampfmitteln sowie durch
die verkehrssichere und bersichtliche Ausgestaltung des Planungsgebiets bei Ver-
meidung von Angstraumen wird ein sicherer und gesunder Wohnstandort gewahrleis-
tet.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Umgestaltung des Gebiets bedingt den grofflachigen Verlust der innerhalb der
Stadtbiotopkartierung erfassten artenreichen Extensivgriinland-Lebensraume. Die
Biotopqualitat geht durch die Verkleinerung des Gebiets und die Nutzungsintensivie-
rung verloren. Neben dem Verlust an flachenhaften Vegetationsstrukturen werden auf
Grund der Planung voraussichtlich ca. 240 Baume gefallt. Zusatzlich kommt es zu ei-
nem Verlust von Flachen in einer Grdfde von ca. 0,9 ha, die laut AELF Ebersberg als
Wald einzustufen sind, wobei davon eine Teilflache von ca. 0,1 ha nicht gerodet wird,
sondern als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft‘ im Bebauungsplan festgesetzt wird. Uber weitere konfliktver-
meidende Malinahmen sowie grinordnerische Festsetzungen (umfangreiche Baum-
pflanzungen, Erhalt von Baumbestand und Extensivgriinland) kénnen die Eingriffe in
das Schutzgut zum Teil minimiert bzw. kompensiert werden. Der flachengleiche Wald-
ausgleich durch Neuaufforstung von ca. 0,9 ha erfolgt auf einer Teilflache des stadti-
schen Grundstuckes Flst. Nr. 3514/0, Gemarkung Aubing.

Im Gebiet sind neben schitzenswerten Arten der Roten Liste Bayern auch Vorkom-
men europarechtlich geschitzter Arten nachgewiesen. Im Rahmen der saP wurden
fur die gemeinschaftlich geschutzten Arten VermeidungsmafRnahmen sowie MalRnah-
men zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion (CEF-MalRnahmen)
formuliert, die artenschutzrechtliche Verbotstatbestande bei allen betroffenen Arten
ausschlieen. Auswirkungen auf Rote Liste-Arten und stadtbedeutsame Arten werden
im Zuge der Eingriffsbilanzierung ausgeglichen.

Schutzgut Boden

Die vorgefundenen, mehr oder weniger stark belasteten Aufschittungen gelten in den
meisten Fallen als nicht gefahrdend fir den Menschen bzw. das Grundwasser.
Kampfmittelverdachtsflachen konnten im Gebiet nicht nachgewiesen werden.

Die Versiegelung des Planungsgebietes erhoht sich durch die Planung stark, von der-
zeit ca. 9 % auf zuklnftig ca. 64 %. Durch Aufschittungen und Versiegelung kommt
es grol¥flachig zum Verlust bzw. zur Veranderung der Bodenstrukturen und -funktio-
nen.
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Schutzgut Wasser

Beeintrachtigungen des Grundwasserstroms durch unterirdische Baukorper sind auf
Grund der relativ hohen Grundwasserflurabstédnde nicht zu erwarten.

Das Niederschlagswasser wird so weit wie moglich verdunstet bzw. versickert. Mit
Schadstoffeintragen ist durch die Nutzung als Wohngebiet nicht zu rechnen.

Schutzgut Klima

Durch die Sicherung der Griinflache im Bereich der Landbecktrasse mit Verbindun-
gen zur freien Landschaft kann die positive Wirkung auf das lokale Klima teilweise
erhalten werden. Zusammen mit Malinahmen, die in den Baugebieten festgesetzt
sind, wird ein Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas geleistet.

Schutzgut Landschafts-/Ortsbild

Durch die Planung verandert sich der Charakter des Gebietes von einer offenen
Landschaft innerhalb der umgebenden Wohnbebauung zu einem gut durchgrunten
Siedlungsstandort mit Freiflachen. Teile des ortsbildpragenden, parkartigen Bestan-
des bleiben erhalten.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Umsetzung erfolgen unvermeidliche Eingriffe, die einen Ausgleichsbedarf in
einer GrofRenordnung von ca. 5,7 ha auslésen, obwohl umfangreiche Malihahmen
zur Vermeidung und Minimierung geplant sind. Der erforderliche Ausgleich erfolgt flr
die stadtischen Bedarfe sidlich des Planungsgebietes auf stadtischem Eigentum im
Vorfeld der Aubinger Lohe auf einer Flache des sog. ehemaligen Manzinger
Gelandes sowie auf benachbarten landwirtschaftlich genutzten Flachen, ein Anteil
von ca. 1,9 ha wird im Okokonto Eschenrieder Moos nachgewiesen.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)

FUr nach Europarecht geschitzte Tierarten kann eine Betroffenheit von im Gebiet
vorkommenden geschutzten Fledermausarten, Reptilien und Vogelarten bei Um-
setzung der konfliktvermeidenden und kompensierenden Mallnahmen ausgeschlos-
sen werden. Insgesamt kdnnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde bei allen
betroffenen Arten ausgeschlossen werden.

Anderweitige Planungsméglichkeiten

Vor dem Hintergrund mehrerer Entwicklungsflachen im Bereich Lochhausen wurde
eine stadtebauliche Untersuchung durchgefihrt. Diese Untersuchung empfiehlt, trotz
der hohen naturschutzfachlichen Wertigkeit des Planungsgebiets die Innenent-
wicklung dieses Areals. Das Gebiet stellt eine Liicke in der Ortsrandbebauung in
Lochhausen dar und eignet sich hinsichtlich mehrerer Rahmenbedingungen gut fur
eine bauliche Entwicklung. Im Planungsgebiet besteht somit die Mdglichkeit, aufgrund
des anhaltenden Wohnraumbedarfs in Minchen dringend bendtigten Wohnraum zu
schaffen und dabei der stadtischen Forderung nach Innenentwicklung vor Aufenent-
wicklung zu folgen.
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Als Ergebnis des vorliegenden Umweltberichts ist festzustellen, dass mit der Um-
setzung des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2084 bei Mitbetrachtung der
vorgesehenen Malinahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich keine
erheblichen oder nachhaltigen negativen Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne der
einzelnen Umweltfachgesetzgebungen zu erwarten sind.

Daten zum Bebauungsplan

Flachennutzung Flache [m?] Flache [%]
Baugebiete WA ca. 40.310 m? 68%
StralBenverkehrsflachen ca. 9.605 m? 16%
Offentliche Griinflachen ca. 7.825 m? 13%
Flachen fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege ca. 1.295 m? 2%
und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft

Flachen fir Ver- und Entsorgung ca. 145 m? 1%
Planungsgebiet gesamt ca. 59.180 m? 100 %

Versiegelung Umgriff Versiegelung Bestand | Versiegelung Planung
Summe ca. 59.180 m? ca. 5.275 m? ca. 37.805 m?
Prozent 100,00% 9% 64%
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Liste der vorliegenden Gutachten und Unterlagen zum jeweiligen Stand

Verkehrstechnische Voruntersuchung EntwicklungsmalRnahme Henschelstralle,
gevas humberg & partner, Minchen, Dezember 2016

Schalltechnische Untersuchung, Mdhler + Partner Ingenieure AG, Miinchen, Juni
2016

Erschitterungstechnische Untersuchung, Mdhler + Partner Ingenieure AG,
Munchen, Juni 2016

Voruntersuchung elektrischer und magnetischer Felder, Mohler + Partner
Ingenieure AG, Munchen, Januar 2013

Orientierende Altlastenuntersuchung KDGeo 182-10L, Kraft Dohmann Czeslik
Ingenieurgesellschaft fur Geotechnik mbH, Minchen, 09.06.2010

Orientierende Altlastenuntersuchung KDGeo 310-14L, Kraft Dohmann Czeslik
Ingenieurgesellschaft fir Geotechnik mbH, Miinchen, 13.10.2014

Orientierende Altlastenuntersuchung KDGeo 395-14L, Kraft Dohmann Czeslik
Ingenieurgesellschaft fir Geotechnik mbH, Minchen, 03.12.2014

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
Bebauungsplanung mit Grinordnung Nr. 2084, Blro Dipl. - Biol. Irene
Wagensonner, Furth b. Landshut, Dezember 2016

Herstellungs-, Pflege- und Entwicklungskonzept Ausgleichsmaflinahmen vom Mai
2017 (Erlauterungsbericht, Bestandsplan, HerstellungsmalRnahmen und
Fertigstellungspflege, Pflegemalinahmen, Dauerhafte Entwicklungspflege)
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lll. Beschluss

nach Antrag

Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Vollversammlung des Stadtrates endgliltig
beschlossen.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

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

IV. Abdruck von I. - Il
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Direktorium Rechtsabteilung
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.
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V. WYV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/42V
zur weiteren Veranlassung.

ZuV.:
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

2. An den Bezirksausschuss 22

3. An das Kommunalreferat — RV

4. An das Kommunalreferat — IS — KD — GV

5. An das Baureferat VV EO

6. An das Baureferat

7. An das Kreisverwaltungsreferat

8. An das Referat flir Gesundheit und Umwelt

9. An das Referat fur Bildung und Sport

10. An das Sozialreferat

11. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

12. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

13. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01

14. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/44B

15. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/42P

16. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/54-2

17. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/56

18. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA II/60V

19. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA Il/61P

20. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il

21. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Am
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/42V



