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Verantwortung gegenlber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang zu bringen:
und ist eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu
gewahrleisten”. Hinsichtlich der konkreten Umsetzung der verschiedenen Nachhaltlg-
keltsaspekte wird auf die Ausfiihrungen in Kapltel 42 venmesen

Baullche Nutzungen und Baubestand

Der in weiten Teilen veraltete Gebaudebestand der GWG soll tber einen langeren Zeit-
raum abschnittsweise durch neue, zeitgemée Wohngebaude und Bauquartiere er-
setzt werden konnen Im Zentrum sollen gemischt genutzte Geb&ude erstellt werden
kénnen. : bl

Verkehrliche ErschlieBung, Stellplatznachweis, Fuk- und Radwege

' Eine vertragliche Verkehrsabwicklung soll weiterhin Gber das bestehende offentllche

StraBen- und Wegesystem erfolgen, aufwandige Spartenverlegungen sowie zusatzli-
che Flacheninanspruchnahmen vermieden werden. Die rtlichen Verkehrsfléachen eig-
nen sich verkehrsplanerisch mit baulichen Anpassungen im StraRenraum zur Erschlie-
Rung aller Bauquartiere. Der im Sudteil des Lieberweges begonnene StraRenausbau
soll in seiner Profilierung in die WeyprechtstraRe als Hauptachse des Gebietes fortge-

setzt werden. Ziel- und Quellverkehrsaufkommen aus den geplanten Quartieren kann.

auf den vorhandenen StraRenziigen abgewickelt werden, was in der Verkehrsuntersu-
chung des Ing.-Biiros Dorsch Consult vom August 2015 bestétigt wird. :
Die flr Wohnungen und Arbeitsstétten nachzuweisenden Stellplatze gemaR Bayeri- -
scher Bauordnung in Verbindung mit der Stellplatzsatzung sollen kinftig in Tiefgara-
genanlagen untergebracht werden.

Auf Grund der sehr guten ErschlieRung durch den éffentlichen Personennahverkehr
kann und soll die zuldssige Stellplatzanzahl im Zentrumsbereich dabei beschrankt wer-
den, soweit es sich nicht'um fir die Wohnnutzung benébtigte Stellplatze handelt. Die
Festsetzung von Tiefgaragenanlagen sowie die Stellplatzbeschrénkung férdern Ruhe
und Sicherheit in den Wohnquartieren und die Schaffung gréRerer zusammenhéngen-

der Frei- und Nutzfldchen und fiihrt zu Verbesserungen im Ortsbild der Siedlung.
- Ein funktionierendes und barrierefreies FuBwege- und Radwegenetz innerhalb des

Siedlungsabschnitts Nord soll die glinstige Erreichbarkeit von Einrichtungen im Zen-
trum ermdglichen, die Quartiere untereinander verbinden, Zugénge zu &ffentlichen

Grin- und‘Frelﬂachen herstellen und zur Verkehrsreduzierung allgemein beitragen.

Griin- und Frelflachen

Der Charakter einer groﬁzug:g durchgrunten Siedlungsstruktur, msbesondere bei den
privaten Freiflachen einschlieBlich Wohnungsgarten, soll bewahrt werden.

Eine verbesserte Versorgung mit éffentlichen Griinflachen ist ebenso wie die Schaffung
einer Granverbindung zwischen den auBerhalb des Planungsumgriffs im Westen und
Osten liegenden Griinangern ein wichtiges griinordnerisches Planungsziel.

Durch einen kleinen zentralen Quartiersplatz mit Aufenthaltsqualitét soll die Identifikati-
on mit dem Wohngebiet gestarkt und der Zentrumsberelch mit seinen Funktionen ver- -
bessert werden.

Die Orientierung in den Freiflachen und die Zonierung der Freifldchen, StraRenrdume

und Platzbereiche im Planungsgebiet soll verbessert werden. Hierzu sind klare raumili-

che Strukturen zu schaffen.
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Auf den erhaltenswerten Baumbestand soll besonders Riicksicht genommen werden.
Fur.unvermeidbare Eingriffe ist ein entsprechender Ausgleich sicher zu stellen.

Sozialstruktur, Wohnfolgeeinrichtungen

Im Planungsgeblet Uberwiegt Wohnungsbau, prlvate Wohn- und Geschaﬁsgebaude
gibt es teilweise im Zentrum.
Aufgrund der Nachverd:chtung im Wohnungsbau ist.es ferner Planungsael die damit

- verbundene Versorgung mit Platzen der Kinderbetreuung (Kinderkrippen, Kindergar-

ten) in Einrichtungen in erreichbarer und geeigneter Lage mit Freiflachenangeboten si-
cher zu stellen. ' '

Planungskonzept
Stadtebauliche und griinplanerische Grundidee_ .

'Zentrum

I-m'Zentr,um' der Siedlung Harthof sollen die Kirche ,St. Gertrud® und der gegentber lie-
gende ,Weyprechthof* mit seinen Freiflachen weiterhin ortsbildprégend und identitatss-

" tiftend sein, wobei fUr den ,Weyprechthof* eine bauliche Einwicklung erméglicht wird.

Gegentber liegend sudlich der WeyprechtstralRe und beidseitig am Ende des Lieber-
weges sollen wie bisher Geschéfts- und Blironutzungen, Dienstleistungen, ggf. ,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Beherbergungsbetriebe neben Wohnnutzungen
zulassig sein und das Zentrum baulich und funktional entsprechend mitpréagen. Zudem
werden zwei Standorte fiir Einzelhandel festgesetzt und hiermit den Vorgaben des
Zentrenkonzepts Rechnung getragen. Die geschlossene Bauweise der StraRenrandbe-

bauung am Lieberweg und der Weyprechtstrale schafft zudem ein Stlick weit Urbani-

tat, ist entsprechend mit ortsbildpragend und identitatsstiftend.

Ein neu zu errichtender kleiner Quartiersplatz an der Einmindung des Humannweges
in die WeyprechtstraRe erganzt das Zentrum Harthof auch um ein solches Element und
eroffnet hier Méglichkeiten zu unterschiedlichen Aktivitédten, wie z. B. Wochenmarkt
oder Stadtteilveranstaltungen, die den nachbarschaftlichen Austausch férdern.

Wohnbauquartiere, Wohnfolgeeinrichtungen

Fur die Siedlung besteht das stadtebauliche Leitbild einer traufstdndigen Wohnbebau-
ung entlang der Straken und im Ubrigen zu der inneren &ffentlichen Griinflache und
der nérdlichen Kleingartenanlage hin einer offenen, giebelstéandigen Wohnbebauung
mit begriinten Freirdumen. Die besondere Lage des Harthofs am nérdlichen Stadtrand
und den angrenzenden éffentlichen Grin- und Freiflachen als auch die vorgegebene
Hohenentwicklung der Bauten im Gebiet finden im stadtebaulichen Konzept, u. a. tber
die offene Bauweise, Héhenentwicklung und Bauquartiere, Berticksichtigung.

' Baustruktur und bauliche Dichten des Bebauungsplanentwurfes lassen dabei die spa-

tere Umsetzung in gut belichtete, begriinte und ansprechende Wohnungsbaugebiete

- zu. Zwei Standorte fir Wohrifolgeeinrichtungen sind im Planungsgebiet in ruhigeren,
- auch zu Ful gut erreichbaren Orten, in entsprechender Gréfe und Ausstattung und

Lage festzulegen.
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Grinplanung _

Ein neuer &ffentlicher Griinanger zwischen Kémpferstrafe und Humannweg bildet den
Mittelpunkt des Gebietes hinsichtlich der Grunflachen. VerknUpft wird dieser mit einer
straRenbegleitenden Griinachse in Ost-West-Richtung, die die beiden dstlich und west-
lich angrenzenden Grinanger verbindet. . o _ ‘
Dieser 6ffentliche Griinraum in Ost-West-Richtung soll sich méglichst optimal mit den
privaten Freiflachen verzahnen, weshalb die Gebaude-Hauptausrichtung im Inneren
des Kernbereiches senkrecht dazu in Nord-Std-Richtung festgesetzt wird.

Die Strakenraume werden durch straBenbegleitende Baumreihen auf den Privatgrund-
stlicken gegliedert und rédumlich gefasst. - . ' :

Im Planungsgebiet werden bei allen Reinen und-groRteils auch bei den Aligemeinen
Wohngebieten im Erdgeschoss je nach Ausrichtung sudlich oder westlich anschliefend

Wohnungsgarten zugelassen und entsprechend im Bebauungsplan als Hinweis darge-
‘stellt. Auch fur Mieterinnen und Mieter .ohne Erdgeschosswohnung sind innerhalb der

privaten Freiflachen weitere Wohnungsgartenbereiche. in vertraglichem Ausmal} von
insgesamt maximal 30 % der jeweiligen Grundstticksfreifldche moglich.

Die speziellen Festsetzungen zu Baumerhalt und -ersatz gewéahrleisten eine ausrei-
chende Ausstattung mit Baumen. Durch die entsprechenden zusétzlichen vertraglichen

~ Regelungen in der Grundvereinbarung werden zudem die artspezifische Lebensdauer,

der Vitalitatszustand, die Ortsbildwirkung und somit auch die Erhaltungswurdigkeit des
Baumbestands zum Zeitpunkt der Realisierung der Neubebauung berlcksichtigt.

Nachhaltigkeitsaspekte und Solarenergetische Optimierung (SolenOp)

" Nachhaltigkeitsaspekte

Hinsichtlich des Kriteriums ,6ffentlicher und privater Freiraum® und der diesbezliglichen
Zielvereinbarung des Angebots von vielféltigen und hochwertigen offentlichen und pri-
vaten Freiflachen wurden im Bebauungsplan mit Griinordnung folgende Festsetzungen
getroffen: . ' . = ' ' '
Festsetzung von affentlichen Grunflachen in Ost-West- und Nord-Sud-Richtung und
somit Optimierung der Erreichbarkeit und Vernetzung, insbesondere auch fur die um-

"liegenden Griinanger, Zonierung/Differenzierung in 6ffentliche, gemeinschaftlich nutz-

bare und private Freirdume; zusétzlich Optimierung der Freiraumqualitat und -ausstat-
Zum Kriterium ,MIV Infrastruktur und dem Ziel der Reduzierung der MIV-Erschliefung
und Neuordnung zugehdriger Stellflachen beinhaltet das Planungskonzept die Festset-
zung des Stellplatznachweises in Tiefgaragen statt bisher oberirdischen Stellplatzan- .
lagen, die Beschrankung der zulassigen Stellplatzzahl fur Nicht-WWohnnutzungen auf
Grund sehr guter OPNV-ErschlieBung (U-Bahn, Bus) und damit die Sicherstellung ei-
ner groReren Vertraglichkeit (mehr Ruhe und Sicherheit im Wohngebiet). Die Stellplat-
ze flr Wohnungen, welche gemé&g Bayerischer Bauordnung nachzuweisen sind, mus-
sen entsprechend auf den Baugrundstlicken in Tiefgaragen nachgewiesen werden. Die
StraRenriume bleiben durch die Bauleitplanung nahezu unverandert und insoweit ent-
fallen auf der Ebene der Bauleitplanung nahezu keine Stellplatze im &ffentlichen Stra-".
Renraum. Inwieweit es im Rahmen des Bauvollzuges wegen zuséatzlicher Zufahrten
oder anderen Aspekten bzw. bei Neuausbau des StraRenraumes zu einer Minderung
der momentan vorhanden Stellplatze im StraRenraum kommen kénnte, ist derzeit nicht
erkennbar. :
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Solarenergetische Optimierung (SoienOp)

GemaR Beschluss des Stadtrates vom 29.04.2009 waren solarenergetische Untersu-

- chungen bei gréReren stadtebaulichen Vorhaben mit mehr als 500 Wohneinheiten

durchzuftihren. Diese Praxis wurde geméaR Beschluss des Stadtrates vom 16.03.2016
zur ,Optimierung der Bebauungsplanverfahren und der Blrgerbeteiligung und Offent-
lichkeitsarbeit im Referat fur Stadtplanung und Bauordnung; Organisatorische Anpas-

- sung in der-Hauptabteilung [I, Stadtplanung; Personalentwicklung im Referat fiir Stadt-

planung und Bauordnung* (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 04459) zwischenzeitlich ent-
sprechend geéndert. Bei dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf war die SolenOp -
daher noch entsprechend des Beschlusses aus dem Jahr 2009 durchgefiihrt worden
und deren Ergebnisse in die Abwagung mit einbezogen worden. Zweck einer solchen
Untersuchung war eine Optimierung der Besonnungssituation von Wohnungen und

des Energiebedarfes fir deren Raumheizungen. Der vorliegende Bebauungsplanent-
wurf wurde mit dem Gutachten des Ing.-Btiro Dr. Goretzki, Stuttgart dazu Uberprift.
Verschiedene VerbesserungsmaRnahmen aus dieser Untersuchung sind in das Bebau-

~ ungsplankonzept Ubernommen worden:

—  Anstelle zuvor nur viergeschossig zulassiger Wohngeb&ude wurde im Inneren der

~ Baugebiete WR 3 bis WA 6 die Zulassigkeit auf fiinf Vollgeschosse erhéht. Da-
durch kénnen ein gréRerer Anteil der zuldssigen Wohnungen eine gute Besonnung
erhalten und das Verhaltnis der GebzudeauRenflichen in Bezug zum umbauten
Volumen (A/V-Verhaltris) giinstiger gestaltet werden.

- Zur Verringerung der Verschattung der geplanten Wohngebaude wird auf die Fest-
setzung von GroRbaumpflanzungen auf den privaten Freiflachen mit Ausnahme
der Baumreihe entlang des Schliemannweges verzichtet. Dies ist vertretbar, da
vorhandene GroRbaume auf den privaten Freiflachen maglichst erhalten werden
sollen und zusétzliche Neupflanzungen in den vorhandenen und geplanten éffentli-
chen Grinfléchen vorgesehen sind. Fur die zu pflanzenden mittelgroRen Biume
ist auRerdem ein erhéhter Pflanzstandard festgesetzt. Deren Wuchshéhe reicht im
Ubrigen zur Gewaéhrleistung eines ausreichenden Blickschutzes zwischen den
Wohngebéuden aus. ' ' o

—~ Firdie als zu pflanzen festgesetzten Baume sind lichtdurchlassige Laubbaumar-
ten'zu verwenden. ' :

_ — - Furdie strallenbegleitenden Baumreihen in den Vorgartenbéreichen sind weitest-

gehend Saulen-Hainbuchen vorgesehen, die schmale, wenig verschattende Kro-
nen aufweisen. ‘ ' o

Das Planungsgebiet ist an das Fernwérmenetz der Stadtwerke Minchen angebunden
und weist insoweit eine umweltvertragliche Waérmeversorgung auf. Zusatzlich kénnen
mit erganzenden technischen Maknahmen héhere energetische Standards (z. B. Pas-
sivhaus) der Wohn- und Geschéﬂsgebéude erreicht werden. '

Art der baulichen Nutzung

Mischgebi_et MI 1
Im Ortsmittelpunkt der Siedlung Harthof wird westlich des Lieberweges und sddlich am

Ende der WeyprechtstraRe ein Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO festgesetzt, das aus
den Teilbaugebieten M| 1(1) bis MI 1(3) besteht. Das Quartier soll durch Mischnutzung
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aus Einzéihandel, Dienstleistung und Wohnen insbesondere auch zur Deckung des
Bedarfes des Gebietes dienen. Aufgrund seiner Lagegunst und bereits bestehender

Einrichtungen eignet es sich zur Anordn_urig von Einzelhandelsflachen v. a.-mit Waren-

sortimenten, Gutern des taglichen Bedarfes, Drogeriemarktsortimente und ggf. zusatz-
lich nicht stérender, kleinflachiger Gewerbeeinheiten, wie z. B. Bank, Apotheke in den
Erdgeschosszonen und von Wohnraum bzw. Buros, Praxen in den dartber liegenden
Obergeschossen der Gebaude. Zur Sicherung der Einzelhandelsnutzungsflachen zur

© Versorgung mit Giitern des téglichen Bedarfs wird festgesetzt, dass im Bauraum ent-
- lang des Lieberweges in einer Tiefe von 24 m ab der dstlichen Baulinie und einer Tiefe

von 50 m ab der stdlichen Baugrenze im Erdgeschoss nur Einzelhandelsnutzungen,

dige Einzelhandelsnutzung, zusatzlich zu einer solchen im gegentberliegenden Be-
reich des WA 5(3) und WA 5(2), zu sichern. ' g

In dem-Mischgebiet werden die gemaR § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten ausgeschlossen sowie die ge-

maR § 6 Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstétten nicht zugelas- -

sen. Von diesen Nutzungen sind planerisch nicht erwiinschte Auswirkungen, z. B. auf
das Verkehrsaufkommen, Emissionen und negative soziale Auswirkungen im Pla-
nungsgebiet auf die stadtebauliche Entwicklung zu erwarten. C

Mischgebiet Ml 2

In dem Mischgebiet Mi 2 sind entsprechend Wohnnutzung, Geschafts- und Blronut-

zungen, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des

‘Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe als auch Anlagen fir kirchliche,
~kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig.

Im Erdgeschoss des in Ost-West-Richtung angeordneten Bauraumbereiches mit drei
zulassigen Vollgeschossen in dem Bereich von 13 bis 32 m Abstand zur westlichen
Grundstiicksgrenze und 12 bis 24 m von der nordlichen Grundstlicksgrenze nur
Schank- und Speisewirtschaften zuléssig. Hiervon kann lagemaRig abgewichen wer- .
den, soweit 250 m? Geschossflache nicht unterschritten werden. Damit soll sicher ge-
stellt werden, dass in diesem zentral liegenden Baugebiet der Siedlung, im Gegenuber

zur Kirche, weiterhin gastronomische Nutzungen zur Gebietsversorgung ausgeubt wer- |

den kénnen. Mit der Festsetzung wird insoweit eine entsprechenden Nutzung als
Schank- und Speisewirtschaft in der derzeit vorhandenen Lage und GroRe gesichert

_und kann im Falle einer umfassenderen baulichen Anderung in dann sinnvoller Lage

angeordnet werden.

In dem Mischgebiet werden die geméaR § 6 Abs. 2 BéuNVO allgemein zuldssigen Gar-

tenbaubetfiebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten ausgeschlossen sowie die ge-
maR § 6 Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zuléssigen Vergnigungsstatten nicht zugelas-
sen. Von diesen Nutzungen waren planerisch nicht erwlinschte Auswirkungen im zu
entwickelnden Planungsgebiet zu erwarten. i '

; Allgeméine Wohngebiete (WA 1 bis WA 9) und-Réine Wohngebiete

(WR 1 bis WR 8)

Im Planungsgebiet sollen eigensténdige Wohngquartiere mit attraktiver Grﬁnausstat.tung
und hoher Wohnqualitét entstehen. Grundlage far die Festsetzung der Art der bauli-

“sowie Tiefgaragenzufahrten und Treppenhauser anderer Nutzungen zuléssig sind. Die- -
se Flache ist nach Lage und Abmessung geeignet eine fiir die Nahversorgung notwen-
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chen Nutzung ist dabei einerseits die Darstellung des Gebietes im derzeit gultigen Fl&-
chennutzungsplan (FNP) als auch die Schaffung von Wohnraum als offentliches Inter-
esse. ; ' ‘

Die Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis WA 9) werden 6stlich der Dientzenhoferstra-
Re, beidseitig der Max-Liebermann-Strake und teilweise im Zentrum der Siedlung aus-
gewiesen. Kleinflachige gewerbliche Nutzungen sind dort bereits heute zum Teil in der
Orts-struktur vorhanden und ergénzen damit die Wohnnutzungen. Das Nutzungsspek-
trum kann kinftig entsprechend neben dem primar zuldssigen Wohnen um die in ei-
nem‘Angmeinen Wohngebiet zusatzlich zuléssigen Nutzungen erganzt werden.

Im WA 5(1), WA 5(2) und WA 5(3) werden im Erdgeschoss keine Wohnnutzungen zu-
gelassen, da diese Fl&che sich vorrangig fur die in einem WA zuléssigen Nichtwohn- -
nutzungen geeignet erscheint und nur sehr bedingt fir Wohnnutzungen. Im WA 5(1)

+ werden dabei zudem Verwaltungen gemaR § 4 Abs. 3 Ziffer 3 BauNVO allgemein zu-

l&ssig. Im Erdgeschoss von WA 5(3) und WA 5(2) werden ab der stdlichsten Baulinie,
entlang dem Wiegandweg, in einer Tiefe von 35 m im Bauraum nur Einzelhandelsnut-
zung, anderen Nutzungen dienende Hauszugénge uhd Treppenrdume sowie Tiefgara-
genzu- bzw. -ausfahrten zugelassen. Diese Fldche ist nach Lage und Abmessung ge-
eignet eine fur die Nahversorgung notwendige Einzelhandelsnutzung, zusatzlich.zu ei-

“ner solchen im gegentiberliegenden Bereich des MI 1(1) und MI 1(2), zu sichern.
" Reine Wohngebiete (WR 1 bis WR 6) sind zum zentralen Griinraum und zur Kleingar-

tenanlage hin orientiert, an den ruhigen, inneren Zonen des Planungsgebietes und im
Norden festgesetzt, welche eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat auch in den
Wohnfreiflichen erwarten lassen. Die Nahe zu den geplanten &ffentlichen Griinflachen
uber die offenen Innenhéfe, schafft gute Voraussetzungen im erweiterten Wohnumfeld
flr Freizeit- und Erholungsaktivitaten und wertet diese Lage stadtebaulich fiir den
Wohnungsbau auf. ! : _ : _ .
In den Randbereichen des Planungsgebiets im Stiden und Westen (Bereich-Humann-
und Réblingweg) werden die Reinen Baugebiete WR 7 und WR 8 analog dem benach-
barten reinen Wohngebietscharakter planerisch fortgefihrt, - ' :
Zur Gewdahrleistung eines ungestérten Wohnens bzw. Vermeidung von Nutzungskon-
flikten werden in den Allgemeinen Wohngebieten die ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen gemal § 4 Abs. 3 BauNVOQ in Form von Gartenbaubetrieben und Tankstellen.
ausgeschlossen. - ' - -

Gemeinbedarf Kindertagesstitten (KITA 1 und KITA 2) und RELIGION |

- Im Zuge der MaRnahme sind zwei Standorte sozialer Infrastruktureinrichtungen zur

wohnortnahen Versorgung planungsrechtlich zu sichern und raumlich auszuweisen.
Die beiden Standorte der Kindertagesstatten werden als Gemeinbedarfsfiichen KITA 1
und KITA 2 mit Einzelbaurdumen und den zugehdérigen Freiflachen im Bebauungsplan
festgesetzt. Sea B .

Far die Gemeinbedarfsﬂé;:he RELIGION werden keine wéitergehenden Festsetzungen
getroffen. Dies Flache wurde wegen ihrer Bedeutung fir das Quartier mit in den Um-
griff mit aufgenommen. Hier bleibt es bei den bestehenden Nutzungen.



4.4

Seite 49

MaR der baulichen Nutzi.mg

Das MaR der baulichen Nutzung wird zum Teil durch im Plan festgesetzte GFZ-Werte

-und GRZ-Werte als HochstmaRe festgelegt, wobei die zuldssigen GRZ-Werte gemaf

§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht Uberschritten werden dirfen. Zum Teil wird eine Ge-
schossflache (GF) und eine Grundfléche (GR) festgesetzt. Die festgesetzte GR darf
dann ebenfalls nicht geméag § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO Uberschritten werden. ,
Anstelle der bisher zuldssigen GF von ca. 73.630 m? wird kiinftig eine solche von ca.
131.870 m? (einschlieRlich der GF fur die KITAS) zulassig sein, wovon sich fur die
Wohnnutzung eine zuldssige GF von ca. 121.900 m? ergibt. Bei Annahme einer GF
von 91 m2 pro Wohnung, kénnen mit der MaRnahmie insgesamt ca.1.340 Wohnungen
geschaffen werden. Dem stehen derzeit ca. 900 Wohneinheiten in der Mehrzahl mit je-
weils nur ca. 47 m? Wohnfléche im Bestand der GWG gegenUber. ‘
Die kiinftig um ca. 50 % héher zulassige Wohngeschossfléche lasst insoweit eine An-
hebung der absoluten Wohnungsanzahl um 35 % zu, bei gleichzeitiger deutlicher Erhé-

‘hung der Wohnfléche je Wohnung (ca. 45 % Erhdhung der bisherigen 47 m? Wohnfla- '

che bei kiinftig 91 m? Geschossfléche je Wohnung). Der Anteil zul&ssiger gewerblicher
Nutzungen aus den Mischgebieten M1 1(1) bis MI 1(3), Ml 2 und Nichtwohnnutzungen
aus den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 9) umfasst eine Geschossflache

von ca. 9.960 m>.

In den Erdgesbhosszonen_ der Wohngebaude soll die Unterbringung von Mll-, Fahr-
rad- und Kinderwagenabstellraumen und Gemeinschaftsrdumen beglinstigt werden.

 Hierzu kann die zuldssige Geschossflache um den Wert der Geschossflache dieser
 Raume in dem Wohngebaude tberschritten werden, jedoch nur um maximal 90 m? je

Treppenhaus. Bei Larmschutzmaknahmen in Form verglaster Loggien an der Wey-
prechtstraie kann die zulassige Geschossfléche um den Wert der Geschossflache die-
ser Loggien in dem Wohngebaude tiberschritten werden, jedoch maximal nicht mehr
als 6 m? der zuldssigen GF je Loggia. ' x

Soweit zweite bauliche Rettungswege vorgesehen werden, so soll das zulassige MaB
der Nutzung auch um deren Geschossflache tiberschritten werden konnen. Hierdurch
wird eine Schaffung des zweiten Rettungsweges erleichtert und in Folge dessen zu-
dem eine geringere Befestigung in Form von Feuerwehrfldchen notwendig.

Zudem soll sich die Integration von Tiefgaragenrampen in Gebaude nicht zu einem Ge-
schossflachenverlust fihren und durch eine mogliche Uberschreitung der zulassigen
GF um deren jeweilige Geschossflache bzw. zu jeweils maximal 150 m? pro Rampe
ausgeglichen werden konnen. S '

Soweit bei dem WA 5 eine Einhausung der Anlieferzone fiir die Einzelhandelnutzung
erforderlich werden konnte, um die Grenzwerte der TA-Larm einzuhalten, soll dies es
zur Einhaltung der Grenzwerte der TA-Larm einzuhalten, soll das zulassige MaR der
Nutzung um deren Geschossflache Uberschritten werden kénnen.

Bei der Ermittlung von Geschossfléchen sind Flachen von Aufenthaltsraumen in ande-
ren Geschossen als Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden Treppen-
raume und einschlieBlich inrer Umfassungswande mitzurechnen. Diese sind in der
festgesetzten baulichen Dichte (GF und GFZ) der Baugebiete entsprechend bereits mit
eingerechnet. ' :
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Allgemeine Wohngebietef, Reine Wohnggbiete

- Fur die Allgemeinen und Reinen Wohngebiete wird L'Jbérwiegend eine GFZ von 1,2

bzw. 1,1 festgesetzt. Zu den Ubergangsbereichen, zur Kleingartenanlage und zur west-
lichen und &stlichen &ffentlichen Grinflache hin ist teilweise eine geringere GFZ von
0,9 vorgesehen. Mit den festgesetzten baulichen Dichten kénnen im Planungsgebiet im
Vergleich zum Bestand beachtliche Nachverdichtungen zugunsten sowohl bendtigten
Wohnraums als auch fiir Arbeitsstatten geschaffen werden. ,
Im Teilbaugebiet WA 5(1) liegt die bauliche Dichte, die tiber eine GF und eine GR regu- .
liert wird, umgerechnet mit einer GFZ von 1,9 und einer GRZ von 0,7 héher als im Ubri-
gen Planungsgebiet. Auch in den Baugebieten WA 6 und WA 7 sind mit umgerechnet
GRZ 0,8 und GRZ 0,7 Ubers’c’:hreitungen der Obergrenze der zulassigen Bodenversie-
gelung nach BauNVO maglich. Ausschlaggebend und stadtebaulicher Grund dafir ist
die erforderliche hdhere bauliche Dichte zur Entwicklung des Nahbereichzentrums.

Die Uberschreitungen der Obergrenzen nach BauNVO fiihren nicht zu Beeintrachtigun--
gen gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Gebauden, da u.a. die gesetzli-
chen Abstandsflachen bzw. der 45 Grad Lichteinfallswinkel eingehalten werden kén-
nen und somit eine ausreichende Belichtung und Belliftung von Aufenthalts- und Ar-

o beitsréiumen‘unterste!lt werden kann.

Die Grundfléchenzahl (GRZ) in den anderen Reinen und Allgemeinen Wohnbaugebie-
ten bewegt sich zwischen 0,4 .und 0,6; Uberschreitungen'gema § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO werden nicht zugelassen. - ' T '

In den Teilbaugebieten WA 5(2) bis WA 5(3) wird das gemaR § 34 BauGB bereits be-

-stehende Baurecht durch Bebauungsplan festgesetzt (Baugenehmigung vom

17.08.2015),

M ischgebiete

Im Mischgebiet MI 1 wird fiir die geschlossene Strafsenrandbebauung, westlich des
Lieberweges und stdlich der WeyprechtstraRe, eine Geschossflache je Teilbaugebiet

festgesetzt. Um die notwendigen Einzelhandels’:nut_zungen im Erdgeschoss dieses Ge-
béaudes anordnen zu kénnen, wird in der.Zone entlang des Lieberweges tiberwiegend

nur EinZelhandelénutzung zugelassen. Dies erméglicht die Anordnung von Einzelhan-
delsnutzung mit einer GF von ca. 1.200 mz, : o : -
Die héchst zulassige versiegelbare Grundflache wird in den Teilbaugebieten Ml 1(1) bis
MI 1(3) Gber eine GR pro Teilbaugebiet festgesetzt: Uberschreitungen geman § 19 .
Abs. 4 Satz 2 BauNVO werden nicht zugelassen.. : :

In den Teilbaugebieten M| 1(1) und MI 1(2) werden mit einer umgerechneten GFZ von

1,7 und einer GRZ von 1,0 sowie im Teilbaugebiet MI 1(3) mit einer umgerechnete

GFZ von 2,0 und GRZ 1,0 die Obergrenzen nach BauNVO Uberschritten. ‘
Ausschlaggebend und stadtebaulicher Grund dafir ist die erforderliche héhere bauli-
che Dichte zur Entwicklung des Nahbereichzentrums. _

Die Uberschreitungen der Obergrenzen nach BauNVO fiihren nicht zu Beeintrachtigun-
gen gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den Gebduden, da u.a. die gesetzi-
chen Abstandsfléchen eingehalten werden kénnen und somit eine ausreichende Be-
lichtung und Bellftung von Aufenthalts- und Arbeitsraumen unterstellt werden kann.

Im Baugebiet MI 2 werden zur vertraglichen Nachverdichtung der vorhandenen Nut-

zungen eine GFZ von 1,0 sowie éine GRZ von 0,5 festgesetzt.
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Kindertageseinrichtungen

'Fur die im Plan ausgewiesenen Standorte der Kindertagesstatten ist eine GFZ von

0,75 zur Errichtung bis zu drelgeschoss:ger frei stehender Gebaude festgesetzt

(vgl. Ziffer 4.7).

Stadtgestalt und Ortsbild

Héhenentwicklung, Bauraume, Bauweise

‘Das Planungskonzept geht von einer Bebauung mit im Allgemelnen vier Vollgeschos~
- sen und entlang der zentralen Griinflachen mit finf Vollgeschossen aus. Im Baugebiet

WA 5 werden Wandhdhen entsprechend der Baugenehmigung vom 17.08.2015 fur das

. Wohn- und Geschéftshaus festgesetzt; im nordlich anschlieRenden Gebiude der
- GWG-Hausverwaltung sind ebenso vier Vollgeschosse mit zusétzlichem Terrassenge-

schoss als Hochstgrenze der Bebauung zugelassen. Der kinftige Quartiersplatz Hart-.
hof erhélt dadurch auf dieser Seite eine einheitliche raumliche Fassung. '

‘Als Dachformen gebietsprégend sollen, wie im angrenzenden Sudabschnitt der Sied-

lung Harthof, Uberwiegend Satte]dacher sein. ; :
Im weiteren erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen mittels Bau-
linien und Baugrenzen (Bauraume) und textliche Festsetzungen sowie der Gebaude-
hohen Gber die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse und Wandhohen als Héchstmal.
Entsprechend dem planerischen Konzept sind die Baurdume der inneren und der nérd-

*lichen Baugebiete groRformatig und somit flexibler bebaubar. Im Bereich des Zentrums

Harthof und im Ubergang zu dem umgebenden Kontext im Westen, Stiden und Osten
sind dagegen eher.Einzelbaurdume angelegt.

Eine klare rdumliche Fassung der StraRenrdume soll durch Festsetzung von Bauhmen
und hier weitgehend vorgeschriebener geschlossener Bauweise entlang der Wey-
prechtstrale, dem Lieberweg, der Max-Liebermann-StraRe, der KampferstraRe, der Di-
entzenhoferstraRe und dem Humannweg erreicht werden. Es sollen dadurch eine stra-
Renbegleitende, traufstdndige Bebauung, mit entsprechender Ausbildung eines Stra- -
Benraumes erreicht. Im Ubrigen soll eine Nord-Std- -ausgerichtete offene Bebauung in
Bezug auf die inneren Griinflachen gesichert werden.

Es werden im Bebauungsplan Wandhéhen in-Form von maximalen Wandhdhen bezo-
gen auf die dem Baukdrper nachst gelegene Gehbahnoberkante festgesetzt. .
Die nach Geschossen gestaffelten héchstzulassigen Wandhohen von 6,3 m fir zwei
Geschosse bis 15 m fur funf Geschosse sehen in den Allgemeinen Wohnbieten (WA 1
bis WA 4, WA 8 und WA 9)) und in den Reinen Wohngebieten (WR 1 bis WR 8) je 2,2
m pro Wohngeschoss, sovwe 0,5 m fir den Kniestock mkluswe Dachaufbau ‘als maxi- .
mal méglich vor. :
In den Zentrumsbaugebleten MI 1 und WA 5 bis WA 7, die u. a. zur Versorgung des
Planungsgebietes mit Einzelhandel dienen, werden Wandhéhen von 5 m flr einge-
schossige, 14,3 m fur viergeschossige und 17,2 m fur flinfgeschossige Bauteile als
Hochstgrenzen festgesetzt Hierbei werden ein Erdgeschoss von 4,5 m, ein Bliroge-
schoss mit 3,5 m und die restlichen Wohngeschosse mit 2,9 m analog der Wohngebie-
te bertcksichtigt. Bei Flachdachausbildung wird zusétzlich eine Attikahéhe von 0,5 m '
eingerechnet. Uberschreitungen durch Attikaverlangerungen, die als Gelander dienen
kénnen, werden bis zu einer Héhe von 1 m zugelassen.

Im Mischgebiet MI 2 berticksichtigt die festgesetzte maximale Wandhohe von 7 5m,im
Falle eines Kniestockes von 0,5 m, d|e Ausb:ldung elnes Erdgeschosses mit4 m und
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eines Obergeéchosses (z. ‘B flr Hofelnutzung) mit 3 m. Im MI 2 wird dabei ein Knie-
stock mit héchstens 1,5 m festgesetzt, um eine gleich hohe umlaufende Traufhdhe bei-

der Gebaudetrakte realisieren zu kénnen, soweit nutzungsabhéngig unterschiedliche

Geschosshodhen vorgesehen wiirden. Zuldssig wird hierdurch ein Grundbaukaérper mit
zwei Vollgeschossen und dartber ausbaufahigem Dachkérper: In Letzterem ist ein drit-
tes Vollgeschoss sowije darlber ein weiteres viertes Geschoss maglich. Aus Larm-

- schutzgrinden ist zwischen westlichster Baugrenze und StraBenbegrenzungsImre eine

eingeschossige Einhausung einer Tiefgarage zuléssig.

Auf den beiden KITA-Gebieten wird eine maximale Wandh&he der Gebéaude von 10 m
fur die zuldssigen drei Geschosse festgesetzt. N
Die Baugrenzen und Baulinien kdnnen im Erdgeschoss durch untergeordnete Bauteile
in Form von Terrassen und in den Obergeschossen in Form Wintergérten, Erkern und
Balkonen mit jeweils maximal 5 m La&nge um bis zu 2 m Tiefe auf maximal ein Drittel

der jeweiligen Gebdaudeseite Uberschritten werden. Dies gilt nicht flr die nur wenige

. Meter tiefe Vorgartenzone des Baugebietes WR 7 entlang dem Humannweg, da die
raumlichen Verhaltnisse dem hier entgegen stehen.

Untergeordnete Bauteile sind ferner in den Baugebieten MI 1, WA 5 bis 7 entlang des
Lieberweges und der WeyprechtstraRe straenseitig aus Griinden des Ortsbildes un-
zulassig. Im Baugebiet WA 2 sind von der StraRe nicht einsehbaren Fassaden durch-
gehende Balkone am Gebaude bis zu einer Tiefe von 2 m, zuldssig.

Dachgestaltung

In der Forfft'xhrung der Bebauung aus dem Sudteil der Siedlung Harthof (rechtsverbihd; ;
licher Bebauungsplan Nr. 1898a) soll in gleicher Weise eine ruhige, zurlickhaltende

» . Dachlandschaft mit Sattelddchern, ohne stérende Einschnitte uind Aufbauten auch |m

vorliegenden Planungsgebiet des Nordteil der Siedlung Harthof entstehen.

Bei allen mehrgeschossigen Baukdrpern, mit Ausnahme der Baugebiete WA 5, Misch- -
gebiet MI 2 und Flache fur Gemeinbedarf RELIGION sowie Baugebiete KITA 1 und
KITA 2, sind grundsatzlich Satteldacher in einer Neigung von mindestens 20 und
héchstens

25 Grad, mit ziegelroter Elndeckung und einem maximalen Dachuberstand von bis zu
0,80 m zuldssig. Zur Dachkonstruktion kann dabei ein konstruktiver Kniestock bis zu
einer Hohe von maximal 0,50 m Uber dem obersten Geschoss errichtet werden. Dach-
gauben und sonstige Dachaufbauten werden aus Griinden des Ortsbildes und dem
Konzept einer ruhigen Dachlandschaft ausgeschlossen. Dies gilt jedoch nicht fur tech-
nisch erforderliche Aufzugsuberfahrten Kamine von Luftungs- oder Heizungsanlagen
und Solaranlagen Satellitenempfangsanlagen sind im Gebiet allgemein zuléssig. Pro
Gebaude darf jedoch nur eine Empfangsanlage auf dem Dach installiert werden. Fer-

' ner sind héchstens zwei Satellitensammelempfangsstationen (sog. Kopfstationen) im
.Gebiet zulassig. Satellitenanlagen montiert an Geb&udefassaden werden ausgeschlos-

sen.

Ausnahmen:
In den Baugebieten WA 5 und IVII 2 sowie in den Gemembedarfsflachen von KITA 1,
KITA 2 und RELIGION gelten die vorgenannten Regelungen nicht, da sie im Ol"tSb_Ild

- Sonderstellungen einnehmen bzw. bestehendes Baurecht eingeschréankt wiirde. Fur

ein- und zweigeschossige Bauteile der Baugebiete MI 1, WA 2, WA § und eingeschos-
sige Bauteile beim MI 2 ist ebenfalls ein Flachdach zulasmg, da diese aufgrund |hrer -
Wandhdhe keinen pragenden Charakter auf das Ortsbild aufweisen. '
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Im Baugebiet WA 5 ist in dessen Sidhélfte ein Baukérper entsprechend dem zuletzt

genehmigten Bauvorhaben (Bescheid vom 17.08.2015) mit vier Vollgeschossen und
zurlickgesetztem flnften Terrassengeschoss mit Flachdach sowie einer erdgeschossi-
gen Erweiterung fiir einen Einzelhandel festgesetzt. Analog wird fur die Nordhélfte des
WA 5 auch ein Baukdrper mit vier Vollgeschossen und zurlickgesetztem flinften Terras-
sengeschoss mit Flachdach zugelassen. An dieser zentralen Stelle der Siedlung mit

‘dem vorgelagerten geplanten Platzbereich erscheint diese besondere Baukorperﬁgur

auch stadtebaulich vertretbar.

Das Baugebiet Ml 2 soll kunftig weiterhin im Zusammensprel mit dem gegenuberlie-
genden Kirchenanwesen das Siedlungszentrum durch seine bauliche Ausformung auf
besondere Weise prégen. Es ist entsprechend eine Bebauung mit einem zweigeschos-
sigen Grundbaukérper und darauf zuldssigem Satteldach mit 40 bis 45 Grad Dachnei-
gung festgesetzt. Untergeordnete Dachgauben sind im Mischgebiet Ml 2 zuldssig, um
dort fir Dachgeschossnutzungen auch-senkrechte Fensterelemente zu ermdglichen.

“In den Baugebieten KITA 1 und KITA 2 sind sowohl Flachdacher als auch Satteldacher,

bis zu einer Neigung von maximal 45 Grad, zuléssig. Im Falle einer Dachneigung unter
15 Grad ist eine extensive Dachbegrinung vorzusehen. Dies hat sowohl &sthetische
Griinde, da die Dacher teilweise von den umliegenden Wohngeb&uden aus einsehbar
sind, als auch. okologische Gesichtspunkte (Wasserretention, Verdunstung). _
Zudem wird eine extensive Dachbegriinung grundsatzlich flr ein- und zweigeschossi-
ge Bauteile, insbesondere aus Griinden der Einsehbarkeit zur Gewéhrleistung einer
ansprechenden Dachaufsicht festgesetzt sofern diese nicht als Terrassenflachen ge-
nutzt werden. -

Fur die Gemeinbedarfsflache RELIGION werden keine Regelungen getroﬁen.

Gestaltung viertes und funftes Vollgeschoss _

‘Die Siedlung ist bisher gepragt von einer zwengeschos&gen Bebauung mit Satteldach

Durch die zu erwartende bauabschnittsweise Nachverdichtung wird diese Pragung
auch eine entsprechende Zeit noch'mehr oder weniger mit bestimmend bleiben. Dieser
kunftigen visuellen Veranderung des Siedlungsbildes entsprechend erscheint es for-
derlich, die neu zuléssigen Gebaudehéhen zu gliedern. Daher sind bei allen Geb&uden
Uber dem dritten Vollgeschoss die dariiber liegenden Geschosse farblich. oder durch
einen Materialwechsel von den unteren Geschossen gestalterisch abzusetzen. Dies
entspricht den analog vorhandenen Festsetzungen zu dem sudllch angrenzenden Teil
der Siedlung Harthof. :

Ausgenommen von dlesen Regelungen werden das Baugeblet MI 2 und die Geme|n~

~ bedarfsflache REL[G[ON

Abstandsflﬁchen

Fir die kleineren Gebiete WA 1 bis WA 4, WR 7 und WR 8, KITA 1 und KITA 2 sowie
fur das MI 2 gilt hinsichtlich der Abstandsflachen Art. 6 BayBO (einschlieBlich insbe-
sondere Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO). Lediglich im Gebiet WR 7 halten die mit den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassenen Bebauungen die aus der Per-
spektive der BayBO Ublichen Abstandsfléchentiefen zu den Strafen hin nicht ein. Die
Festsetzungen wurden so getroffen, um erstens den StraRenraum in an dieser Stelle
stadtebaulich wiinschenswerter Weise zu definieren und zum zweitens die Anleiterung

~ durch die Feuerwehr von der StraRe aus zu ermdglichen. Somit kann auf Feuerwehr-
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aufstellfidchen im Vorgérten verzichtet werden, Durch die Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes wird eine Uberschneidung mit vor anderen Geb&uden erforderlichen Ab-
standsflachen ausgeschlossen Hiermit sind eine ausreichende Belichtung und Bellif-
tung gewahrleistet und gesunde Wohn- und Arbeitsverhélitnisse gesichert.

FUr die Baugebiete WR 1 bis WR 6 wird eine gegeniiber den aus der Perspektive der
BayBO Ublichen Abstandsflachentiefen verringerte Abstandsflache von 0,8 H bzw. von
0,4 H fur zwei Wande je Gebaude unter 16 m Lange mit einer Mindesttiefe von 3 m
festgesetzt Da es sich hier um groRraumige Gebiete mit guter Durchgriinung handelt, -
sind eine ausreichende Belichtung und Belliftung sowie gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse gewéhrleistet. Durch diese vertretbar etwas geringeren Abstandsflachen-
tiefe ist es moglich, zwei gegenlber liegende Gebaudezeilen ggf. nur mit einer ge-
meinsamen Feuerwehraufstellzone zu bedienen und nicht je Geb&ude eine solche vor-
sehen zu mUssen.

. Im Zentrumsbereich kommt bei den Baugebieten MI 1, WA 5, WA 6 und WA ?) nach

AuBen die Abstandsflachenregelung des Art. 6 Abs. 5 Satz 3. BayBO zum Tragen. Hier
soll der StraRenraum raumlich eingefasst und die stédtebauliche Zentrumsfunktion
durch die bauliche Dichte aufgezeigt werden. In den Baugebieten MI 1 und WA 5 sind
Wohnnutzungen im Erdgeschoss ausgeschlossen. Die Abstidnde der zugelassenen Be-
bauungen fallen bis zur jeweiligen Stralenmittetiefer aus als 0,5 ihrer zul&ssigen
Wandhéhen. Die den Abstandsfldchenregelungen geméR BayBO sogar nur bei 0,4 H
zugrundeliegenden Belange sind insoweit sicher eingehalten. Eine ausreichende Be-
lichtung und Bellftung, sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhalitnisse sind insbeson-
dere auch in diesem Fall gesichert. Schutzwiirdige nachbarhche Belange sind dadurch
nicht in unzumutbarer Weise betroffen .

Feuerwehrzufahrten - ‘ A . :

Die Anleiterbarkeit der geplanten Gebzude durch die Feuerwehr kann zumeist nlcht
von der 6ffentlichen Stralle aus erfolgen. Eine Inanspruchnahme der Sffentlichen Grin-
flachen ist grundsatzlich auszuschlieRen.

 Dem entsprechend ist planerisch dafiir zu sorgen, dass der zweite Fluchtweg entweder

als zweite notwendige Treppe, Sicherheitstreppenhaus oder tiber Feuerwehrbewe-
gungs- und -aufstellflachen ausschlielich auf dem Baugrundstuck unter Berucksrchtl-
gung des erhaltenswerten Baumbestandes zu Iésen ist.

'Im zweiten Fall ist die Befahrbarkeit von Tiefgaragen durch entsprechende statische

Dimensionierungen der Bauteile vom Bauherrn zu gewahrleisten. Der StraRenraum
kann auch unabhingig von notwendigen brandschutztechnischen Anlagen (wie z. B.

+ Zufahrten, Aufsteliflachen) damit qualitativ besser gestaltet werden und gréRere zu-
. sammenh&ngende Vorgartenzonen geschaffen werden.

Nebenanlagen und andere Bauteile

In Hinblick auf die Minimierung der Versiegelung und der Beeintrachtigung der Freifla-
chen, sowie den Baumerhalt und Baumschutz sind die zuldssigen Nebenanlagen

(§ 14 Abs. 1 BauNVO) fir Fahrrader, Millbehalterrdume und Geratehduser in den Ge-
bauden und als eigene Gebaude Uber den Tiefgaragen anzuordnen. Dabei sind jedoch
immer platzsparende, den Erhalt von-erhaltenswerten Baumen gewahrlelstende Anord-
nungen zu wahlen. Bei der Unterbringung im Geb&ude kann die GFZ um um deren
Geschossflache bis zu maximal 90 m? pro Treppenhaus Uberschritten werden. Dariiber
hinaus sind diese auf Grundlage eines einheitlichen Gestaltungskonzeptes zu erstel-
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len. Nicht Uberdachte Fahrradstellplatze fiir Besucherinnen und Besucher sind auf
wasserdurchléssigen Belagsflachen in geringer Anzahl in Zuordnung zu den Hausein-
gangen méglich. Nicht Uberdachte Fahrradstell pléatze flr Einzelhandelseinrichtungen
kénnen auch, oberirdisch in Zugangsnahe zu den Verkaufsraumen, auf Flachen zwi-
schen Gebaude und &ffentlichem FuBweg angeordnet werden. Geratehduser in den

Wohnungsgarten diirfen eine maximale Grundfléche von je 4 m? nicht Uberschreiten.

- Um das einheitliche Strafsenraumbil_d im Lieberweg und in der WeyprechtstraRe aus

dem s(dliche Bauabschnitt weiterfihren zu kénnen, sind in den Baugebieten MI 1, Ml
2 und WA 5 bis WA 7 zur StraRenseite (Lieberweg, WeyprechtstraRe) Vorbauten in
Form von Balkonen oder Erkern ausgeschlossen. Wohnungsbezogene Freisitzméglich-
keiten sind bei Bedarf hier nur in Form von Loggien zugelassen. Aus Larmsch utzgrin-
den kdnnen diese mit einer einfachen Verglasung geschlossen ausgefihrt werden.
Hierzu wird eine entsprechende Uberschreitung der festgesetzten GFZ ermoglicht.

Einfriedungen und Sichtschutzwinde

Einfriedungen sind in den Wohngebieten nur zur Abgrenzung der Wohnungsgérten in
offener Bauweise und mit einer maximalen Hahe von 1,20 m zuléssig. Aus Griinden
der Einheitlichkeit sind diese in Schnitthecken aus:Laubgehdlzen zu integrieren.
Sichtschutzwénde sind nur auRerhalb des Vorgartenbereichs, pro Baugebiet einheitlich
gestaltet und nurim Bereich der Terrassen der Wohnbaugebiete mit einer maximalen
Tiefe und Hohe von 2 m zulassig. v ) '

Im MI'1, WA 5 bis WA 7 sind straBehséitig vor der Flucht der festgesétzten Baulinien

Einfriedungen unzuléssig und im riickwartigen Bereich nur mit einer maximalen Héhe .
von 1,20 m analog zu den Wohngebieten zulassig. StraRenseitig soll damit der eher &f-
fentliche Charakter der dortigen Belagsflachen sicher gestellt werden. :
Im Mischgebiet 2 sind Einfriedungen bis maximal 1,20 m zulassig. Die AuBenspielfla-
chen der beiden Kindertagesstatten kénnen mit Einfriedungen bis zu einer Héhe von

. 1,50 m versehen werden.

Abgrabungen, Bodenmodellierungen und Aufschiittungen

* Abgrabungen und BOdenmodelIierungen werden zur Sicherung eines landschaftsge-

rechten Erscheinungsbildes und zur Erhaltung des offenen Charakters der Freiflachen
grundsatzlich ausgeschlossen.. - o '
Ausgenommen davon sind Bodenmodellierungen im Bereich der Tiefgaragenzufahrten
und Aufschlttungen in vertraglichem MaR und in funktionell notwendigem Umfang in

_stral3enabgewandten Bereichen fiir Kinderspielflachen in éffentlichen Grinflachen und

auf privaten Freiflachen. Bodenmodellierungen und Aufschittungen in Kinderspielbe- .
reichen auf privaten Freiflachen werden bis zu einer Héhe von 1,0 m zugelassen. In- .
den AuRenbereichen der Kindertagesstétten sind Bodenmodellierungen in Form von
Spielhtgeln zur Steigerung der Attraktivitét der Freibereiche ebenfalls zulassig. In je-
dem Fall sind die Schutzbereiche von zu erhaltenden Bestandsbdumen von jeglichen
Bodenmodellierungen freizuhalten. : '

Werbe- und Hinweisanlagen

Zur Gestaltung des Ortsbildes in dieser Siedlung ist' der Umfang und die. Errichtung von
Werbeanlagen zu regeln. Zum Zweck der Eigenwerbung am Ort der Leistung werden
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entsprechend notwendige Anlagen zugelassen und Fremdwerbung bleibt ausgeschlos-

sen.

. For alle Baugebiete gilt, dass Werbeanlagen im wesehtlichen nur hinweisenden Cha-

rakter haben sollen, um auf den Standort des Unternehmens bzw. auf dessen Zweck

hinzuweisen. Sie missen in einem angemessenen Verhaltnis zur stadtebaulichen Si--
tuation stehen und sind in Umfang, Groie, Form, Material und Farbgebung an die Ge-
b&ude anzupassen.’ ‘ -

‘Grundsatzlich wird tber dem Erdgeschoss und der Fensterbriistung des ersten Ober-

geschosses keine Werbung zugelassen. Anlagen sind als Firmennamen in und Firmen-
logos mit einer Hohe von maximal 1,0 m zuléssig, bis zu einer Einzellange von 5,0 m
bzw. in der Summe auf maximal einem Drittel der Fassadenlange. . :

In den Wohngebieten werden Werbeanlagen auf eine Fléche von héchstens 0,5 m? pro

" Anlage begrenzt, um das Wohnumfeld nichtzu beeintrachtigen.

In den Baugebieten Ml 1 und im WA 5 bis WA 7 werden Werbeanlagen in ihrer GroRe
auf maximal 2 m? pro Gebaudefassade beschrankt, um das Umfeld nicht zu beein-
trachtigen, im Baugebiet MI 2-auf maximal 4 m?. g '
Werbung im Bereich von Fensterflachen ist grundsétzlich in allen Baugebieten unzu-
l3ssig. Hiervon ausgenommen sind die Schaufenster von Laden in den Erdgeschossen
der Gebaude in den Baugebieten M 1 und WA 5 mit WA 7. o
Werbeanlagen in Form von Laufschriften, Blink- und Wechsellichtanlagen sind ferner

~ aus stadtgestalterischen Grinden und wegen moglicher Beeintrachtigung sensiblerer

4.5.10

' Nutzungen ausgeschlossen. Ebenso werden Fahnen und Masten ausgeschlossen. Mit

diesen Maknahmen soll eine negative Beeintréchtigung des Ortsbildes vermieden wer-
den. - ‘ :

Durchgange

Zur Verbesserung der halb&ffentlichen Durchlés_sigkeit und der Quartierquerung fur
FuRganger ist in der geschlossenen Strafenrandbebauung der Baugebiete WR 3, WR
4 und WR 6 jeweils nach 70 m Gebgudelange ein ausreichend breiter Durchgang in

*den Hofbereich einzuplanen.'Geringfugige Abweichungen (5-10'm) bleiben davon un-
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Leitungsrecht

berihrt. Bei Gebaudelangen von Gber 80 m ist ein Feuerwehrdurchfahrt vorzusehen.
AuRerdem wird die Durchlassigkeit dadurch gewahrleistet, dass in den Baugebiete WR
3, WR 4 und WR 6 keine komplett geschlossene Strakenrandbebauung auch. Uber
zwei Gebaudeseiten erfolgen muss. Diese MaRnahme tragt zu einem aufgelockerten

- stidtebaulichen Erscheinungsbild bei und hilft zum anderen, den Charakter der Sied-

lung zu bewahren.

Zur Sicherung der bestehenden Leitungstrasse wird auf einer Teilflache des Baugebiet

]

VR 2 im Bereich der Verschwenkung der Kampferstraie eine Dienstbarkeit zu Guns-
ten der Landeshauptstadt Mlnchen festgesetzt. ' '

- Verkehrliche ErschlieBung; Stellplétze, Offentliche Platzfliche, Gehrechtsflichen

Motorisierfer‘.Individualverkehr |

Die vorhandene VerkehrserschlieBung des Viertels wird fr die Planung ‘beibehalten;
es kénnen damit alle Baugebiete der Erneuerungsmafinahme erschlossen werden. Im



4.6.2

* dem &uBeren Stralenring (Humannweg, Dientzenhoferstrake, Kampferstrake, Max-

Seite 57

Gutachten des Ingenieursbiiros Dorsch Consuit vom August 2015 wird dieser Ansatz
fachlich als realisierbar eingestuft und bestatigt. ) ' .
PriméreErschlieBungsstrafSen fUr die Bauquartiere sind der Lieberweg, die Weyprecht-
stralke, die Max-Liebermann-Strare und die DientzenhoferstraRe., Das Geflecht der da-
von abzweigenden inneren Wohnefschliel&ungsstraf&en bilden Ka&mpferstraRe, Schlie-
mannweg. Sie erfahren infolge der BaumaRhahme leichte bauliche Korrekturen.
Teilflachen der StraRenziige 6stlich des Réblingweges, westlich des Wiegandweges
und der gesamte Hauttmannweg 'wurden wegen ihrer Bedeutung u.a. als Zufahrten fir
die vorgesehenen Einzelhande!seinrichtungen in den Umgriff miteinbezogen.

‘Im HauptverkehrsstraRenabschnitt Lieberweg und WeyprechtstraRe sollen die Stra-

Benprofilierungen, entsprechend der im Stidteil der Siedlung Harthof festgelegten, wei-
ter geflihrt werden kénnen. Der gegenwartig noch sehr breite Lieberweg und die Wey-
prechtstraRe kann daher innerhalb der vorhandenen StraRenbegrenzungslinien ein
schméleres Profil mit 6,5 m Fahrbahn erhalten, so dass sie beidseitig einen Baumgra-

. ben, Parkbuchten und Gehsteige und Radwege aufnehmen kénnen. Die Einmindung

des Humannweges in die Weyprechtstrale wird im Zuge der Anlage des Quartiersplat-
zes westlich versetzt, . F ' ,

Die KampferstraRe und der Schliemannweg werden wegen des neu geschaffenen
Grlinzugs im Bereich der Verschwenkungen geringftigig geandert und die StraRenbe-

- grenzungslinien entsprechend angepasst. An der Ecke Dientzenhofer-/Kampferstrake

wird auf die bestehende, nur als Parkplatz genutzte Stralenaufweitung verzichtet und
die Flache dem angrenzenden Bauland als Vorgartenzone zugeschlagen, StraRenbe-
grenzungslinien werden dazu korrigiert. o o o
Die Verlangerung des Schliemannweges in Richtung Westen zur 6ffentlichen Griinan-
lage hin entfallt und wird nunmehr als FuBweg in der &ffentlichen Griinflache mit einbe-
zogen. Die Strarsehbegrenzungslinien werden dazu in diesem Bereich aufgehoben.
Auf Grund des Anlieferverkehrs fiir die méglichen Einz'elhandelseinrichtungen (Bauge-
biete MI 1 und WA 5) ergeben sich dort ebenfalls geringflgige Ahpassungen, indem
der verkehrsberuhigte Bereich im Roblingweg im Ausfahrtsbereich der Tiefgaragenan-
lage und der Anlieferzone aufgehoben und in eine ('5ffentlichej Verkehrsflache bei glei-

chem Querschnitt festgesetzt wird.

Der Hauttmannweg (Einbahnstrake) mit e‘i'.ner-Breite von derzeit 12 m erméglicht eine
Fahrbahnbreite von 5.5 m fiir den Zweirichtungsverkehr und die Anlage beidseitiger

FuBwege sowie Langsparkbuchten einschlieRlich Begriinung. Lieferverkehr im Zen-
trum soll mit der Umgestaltung verkehrlich besser gefiihrt werden. '

Stellplatznachweis, Zufahrten

Die nach der Bayerischen Bauordnung erforderlichen Stellplatze sind in allen Wohnge-
bieten, dem Mischgebiet Ml 1 sowie dem Mischgebiet Ml 2 mit Ausnahme der Gemein--
bedarfsflachen der Kindertagesstatten (KITA 1 und KITA 2) und RELIGION ausschliel3-
lich in Tiefgaragenanlagen innerhalb der Baurdume und Umgrenzungen von Flachen
fur Tiefgaragen nachzuweisen. ' : - .
Zur Gewahrleistung eines ruhigen Wohnens und zur Verkehrsreduzierung in den inne-
ren Baugebieten (WR 3 bis WR 6), sind Tiefgaragenzufahrten dazu ausschlieRlich von
Liebermann-Strake) im Gebiet zulsssig. . » _ L
In den Baugebieten MI 1 und WA 5 werden die Lage der Tiefgaragenzufahrten festge-
setzt, soweit diese vom Réblingweg und vom Hauttmannweg aus vorgesehen werden.
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Die Anordnung der Zufahrten in die Tiefgaragenstellplatzanlage des Baugebietes MI2
ist nur Uber die Max-Liebermann-Strake im Bereich der naérdlichen Grundstlicksgrenze
und die zudem entsprechend im Plan vorgesehene Zufahrtszone von der Weyprecht-
straie zuldssig, um den wertvollen Baumbestand an diesem Ort erhalten zu konnen.

Erforderliche Stellplatze kénnen im untergeordneten Umfang von maximal 4 Stellplat-

* zen auch in einer oberirdischen Stellplatzanlage angegliedert an die zuléssige Zu- und
Ausfahrt an der Weyprechtstrae angeordnet werden. Zudem sind bis zu sieben der

nach Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze im Bereich des Bauraumes mit héchs-
tens einem Vollgeschoss méglich, sofern die Grenzwerte der TA-Larm zu den nérdlich
angrenzenden Wohngebauden gewahrt sind. o :
Fir die beiden Kindertageseinrichtungen werden oberirdische Stellplatze zugelassen.

Stellplatzbesbhr'ainkung

Das Planungsgebiet liegt nahezu vol!éténdig im 600 m-Einzugsbereich-der U-Bahnsta-
tion Harthof. Zur Anwendung der Stellplatzbeschrénkung bzw. Stellplatzablése fur

Nichtwohnnutzungen der im Zentrum befindlichen Baugebiete Ml 1, Ml 2 und WA 5 bis, o

WA 7 liegen somit die Voraussetzungen geman Stellplatzsatzung der Landeshaupt-
stadt Muinchen vor. Stellplatze dirfen nach den Festsetzungen des Bebauungsplan

‘entsprechend beschrankt, nur im Umfang der nach Stellplatzsatzung der Landeshaupt-

stadt Miinchen mindestens nachzuweiseriden, auf eine ganze Zahl gerundeten Menge,

" notwendigen Stellplatze hergestelit werden. Dies gilt nicht, soweit das jeweils geltende

Bauordnungsrecht eine héhere Zahl notwendiger Stellplatze vorschreibt.

Fir Nichtwohnnutzungen ergibt sich insoweit durch Anwendung des § 3 Abs. 2 der
Stellplatzsatzung eine Beschrankung auf 75 % der nach § 3 Abs. 1 nachzuweisenden
Stellplatze. : : ' & -

Fahrradstellplatze

Entsprechend der géltenden Fahrradabstellplatzsatzung (Fab$S) sind erforderliche
Fahrradstellplatze far Wohnnutzung grundsétzlich in geeigneten Raumen im Erdge- -
schoss in den Gebduden oder in den dazugehérigen Tiefgaragenaniagen innerhalb der

- Baurdume nachzuweisen.. In untergeordnetem Umfang sind diese auch nicht Gber-

dacht unmittelbar an den Hauszugéngen zuléssig. Im Hinblick auf die gute Versorgung
mit privaten Freiflachen kdnnen Fahrrader zudem auch oberirdisch wettergeschitzt in
tiberdachten Fahrradabstelleinrichtungen ausschlieRlich auf Flachen tber den Tiefga-
ragen untergebracht werden. :
Nicht Uberdachte Fahrradstellplétze fur Einzelhandelseinrichtungen kénnen ost- und
nordseitig des Bauraum der Gebiete Ml 1, WA, 6, WA 7 und westseitig des Bauraum
des Gebietes WA 5 auch auRerhalb des Bauraumes auf Flachen zwischen &ffentlichem
Gehweg und Gebdude nachgewiesen werden. ‘ s

Anlieferung der Einzelhandelsm'a'rkte (Baugebiete Mi 1 und WA 5)

Die Anlieferung und Entsorgung der geplanten Einzelhandelsméarkte durch Transport-
fahrzeuge (Wirtschaftsverkehr) soll méglichst auf direkten Weg aus dem Hauptstraen-
verkehrsnetz erfolgen. Zu dem geplanten Einzelhandelsmarkt im Baugebiet M 1 ist sie
tiber den Réblingweg von der Ostseite her (ca. 30 m-Bereich) und zu dem genehmig-
ten Wohn- und Geschéftshaus mit Einzelhandelsmarkt am Lieberweg 42, (Baugebiete

* WA 5(2) und 5 (3)) Gber c_len Hauttmannweg zuléssig. Im Ml 1 ist eine Anlieferung Gber
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den Réblingweg zur Nachtieit im Sinne de‘r'TA~Léirm und die Nutzung der Tiefgaragen-

- zufahrt durch Kundenverkehr ausgeschlossen.

Stellplétze im 6ffentlichen StraRenraum

Das Stellplatzangebot fiir Kraftfahrzeuge im &ffentlichen StraRenraum berticksichtigt
sowohl die Nutzungen als auch die értlichen Verhaltnisse. Es ist in etwa eine Anzahl
von Besucherstellplétze im Verhaltnis von einem Stellplatz pro sechs Wohneinheiten
im &ffentlichen StraRenverkehrsraum realisierbar. Dies stellt ein ausreichendes Stell-
platzangebot angesichts der guten OPNV-ErschlieRung und des durch die Eigentlime-
rin GWG zu erwartenden hohem Umfang an geférdertem Wohnungsbau mit entspre-
chend geringerem Stellplatzbedarf dar. , '

' FuB- und RadwegeerschlieBung

Ausgebaute FuBwege sind beiderseits der bestehenden éffentlichen Straen im Gebiet -

- vorhanden: Die derzeitige Nord-Sud-FuRwegeverbindung tiber die beiden Wege Bas-

tianweg und Winckelmannweg wird im Zuge der Planungen aufgelést und in den neu
entstehenden &ffentlichen Griinzug integriert. Nach Norden wird in dessen Fortsetzung
eine Wegeverbindung Uber die KITA 1 bis zur bestehenden Kleingartenanlage gesi-
chert (Gehrechtsflache) mit dem Ziel, eine attraktive Spazierwegeverbindung aus dem
Planungsgebiet in nérdliche Richtung Uber die MortonstraRe mit Wegeanschluss zu
den Erholungsfreifidchen der Panzerwiese zu ermoglichen. Nach Siiden kann eine at- -
traktive Verbindung in das Zentrum und zur OPNV-Haltestelle hergestellt werden. Zu-
satzlich wird abgertickt vom Verkehr des Schliemannweges ein FuRweg in Ost- West- ‘
Richtung in der neuen éffentlichen Griinflache geschaffen, der alternativ zu dem beste-
henden straRenbegleitenden Fulweg genutzt werden kann und diesen somit entlastet.
Bestehende Radwege beidseitig entlang des Lieberweges und der WeyprechtstraRe
bleiben ebenfalls erhalten bzw. sollen im Zuge der StraRenerneuerung ausgebaut wer-
den. : : - “an

Boulevardfidchen im Zentrhmsbereich und 6ffentliche Platzfliche (Quartiers-
platz) o :

- Um den Zentrumsbereich Harthof stadtraumlich hervorzuheben und fiir FuRgénger er-

lebbar und attraktiver zu gestalten, wird stral3enseitig in den Baugebieten M| 1,

WA 5(1) und (2), WA 6 und WA 7, entlang des Lieberweges und der WeyprechtstraRke
zu Gunsten einer breiteren Gehwegsflache mit »Boulevardcharakter* auf zu begriinen-
de Vorgarten verzichtet. Diese Flachen der Baugebiete MI 1, WA 6 und WA 7 diirfen
daher nicht eingezdunt werden und sind einheitlich mit -MUnchner Gehwegplatten“ als
Bodenbelag herzustellen. o ' = g ‘

AuBerdem wird im Bereich der Kreuzung Lieberweg/\Weyprechtstrake/Humannweg ein
zentraler, baumiiberstandener Platzbereich (Quartiersplatz) mit Aufenthaltsqualitat fir -
die Wohnsiedlung geschaffen, der z. B. fur einen Wochenmarkt und andere Aktivitéten
genutzt werden kann. Vorzugsweise ist dafiir als Begrinung eine lichte GroRbaumart
zu wahlen, um die Fléche nicht zu stark zu verschatten. Der Platzbereich soll zweck-

-entsprechend mébliert sein (z. B. mit Sitzgelegenheiten an den Randbereichen). Zur

Verwirklichung des Quartiersplatzes ist eine Teilflache aus dem Flurstiick Nr. 1233/38
abzutreten. Die dort bestehende StraRenbegrenzungslinie wird nach Osten zurtick ge-
nommen und der ganze Platzbereich als eine ,Verkehrsfléche besonderer Zweckbe-
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stimmung® festgesetzt. Die an den &ffentlichen Platzbereich angrenzende Flache des
Teilbaugebietes WA 5(1) wird mit einem Gehrecht (G) gesichert. Ferner ist in diesem -
Bereich der Humannweg teilweise im Profil umzugestalten, wobei auch das stadtische
Flurstiick Nr. 1233/42 mit einbezogen wird. : ‘

‘Wohnfolgeeinrichtungen
‘Im Planungsgebiet werden entsprechend der Prognosen der Fachreferate zwei Stand-

orte fiir Kindertageseinrichtungen planungsrechtlich ausgewiesen, welche zur Befriedi-
gung ursachlicher sozialer Bedarfe geeignet sind: :

- In der KampferstraRe (Baugebiet KITA 1) o o
Kooperationseinrichtung mit zwei Krippen- und vier Kindergartengruppen
" (ca. 2.660 m? GrundsticksgroRe), ' o \
- in der Max-Liebermann-Strale (nérdlich)/Wegenerstralte (Baugebiet KITA 2)
.Drei Krippen- und zwei Hortgruppen ’ ' a '
(ca. 2.440 m? GrundstlicksgroRe).

. Die notwendigen Stellplatze der Kindertagesstatten kdnnen oberirdisch auf eigenem .

Grund auferhalb des Vorgartenbereichs situiert werden. Auf der Grundstlcksflache

_der Kindertagestatte, KITA 2, kdnnen Stellplatze dagegen im nordéstlichen Grund- -

stiicksteil, im Vorgarten, geschaffen werden. Auf dem Grundstlck der KITA 1 ist der

“\orgartenbereich ganzlich von Stellplatzen freizuhalten und zu begrinen. Auf der

Grundstiicksflache &stlich des Bauraums ist unter Berticksichtigung einer ausreichen-
den Randeingriinung nach Osten zur &ffentlichen Grunflache hin die Anordnung der er-
forderlichen Stellplatze zuldssig. Eine andere Zufahrtsméglichkeit zu den nachzuwei-
senden Stellplétzen ist wegen der als zu erhalten festgesetzte Bestandsbdume nicht
maoglich.. ‘ ' - '
Etwaiger ursachlicher Bedarf an Grundschul- und Hortplatzen fiir schulpflichtige Kinder
aus dem Planungsgebiet kann Gber die Schule an der Hugo-Wolf-Strate und die Schu-
le an der BernaysstraRe gedeckt werden. ' '

Schall- und Immissionsschutz

Verkehrslarm

Zum Bebauungsplanentwurf wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das In-
genieur-Biro Muller BBM hinsichtlich méglicher Emissionsbelastungen durchgeftihrt.
Grundlage war die Verkehrsprognose der Gesamtsanierungsmafnahme Harthof
(Nord- und Sudteil) nach dem Gutachten des Ingenieurbiiros Dorsch Consult, Mtn-
chen. .

An den straRenzugewandten Fassaden in den Baugebieten WR 1 bis WR 8 (Straken-
zlige KampferstraRe, Dientzenhoferstrale, Humannweg, Max-Liebermann-Stralie,
Schliemannweg, Roblingweg) ergeben sich Uberschreitungen des Orientierungswertes
nach DIN 18005 durch Verkehrslarm teilweise um bis zu 13 dB(A) tags und teilweise
14 dB(A) nachts. Diese hohen Uberschreitungen treten vor allem in den Kreuzungsbe-
reichen auf. An den straRenabgewandten Fassaden fallen die Uberschreitungen tiber-
wiegend deutlich geringer aus bzw. der Orientierungswert kann teilweise eingehalten

" werden. Die hilfsweise in der Beurteilung heranzuziehenden Immissionsgrenzwerte der

16. BimSchV (StraRenverkehrslarmschutzverordnung) von 59/49 dB(A) tags/nachts
werden nahezu in allen Reinen Wohngebieten eingehalteh\. Uberschreitungen um bis




Seite 61

zu 4 dB(A) tags bzw. 5 dB(A) nachts treten im Bereich Kampferstrale/Dientzenhofer-
strafe und Humannweg auf. . . o
- Ebenso ergeben sich an den straBenzugewandten Fassaden der Baugebiete WA 1 bis
WA 9 (StraRenziige Max-Liebermann-Strate und Dientzenhoferstrake) Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte durch Verkehrslarm um bis zu 14 dB(A) tags und nachts
- (im WA 5 dstlich des Lieberweges). An den abgewandten Gebaudefassaden kann der
Orientierungswert teilweise eingehalten werden. ' ; R
In den Baugebieten MI 1 und M! 2 und Gemeinbedarfsflache RELIGION wird der Ori-
entierungswert an den straenzugewandten Fassaden (Lieberweg, Weyprechtstraie)
bis zu 8 dB(A) tags und nachts mit Verkehrslérm Gberschritten. An den straRenabge-
wandten Fassaden kann der Orientierungswert meistens eingehalten werden. Die hilfs-
- weise in der Beurteilung heranzuziehenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts werden im Bereich des Lieberweges und der .
_ WeyprechtstraRe um bis zu 4 dB(A) tags bzw. nachts Uberschritten. ' _
An der KITA 2 im Trenkleweg kann der Orientierungswert von 55 dB(A) tags am ge-
samten Gebzude eingehalten werden, an der StraRenfassade der KITA 1, in der
Kampferstrake, kommt es zu Uberschreitungen des Orientierungswertes von bis
. zu 2 dB(A). Ty iy ;
In den ebenerdigen Freibereichen kénnen die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV
flr Wohngebiete in Héhe von 59 dB(A) bzw. fir Mischgebiete in Hohe von 64 dB(A)
groRtenteils eingehalten werden. Nur in einigen Randbereichen im Nahbereich der
Straken kommt es zu Uberschreitungen. Die stadtischen Anforderungen an die KITA-
Freiflachen koénnen erfiillt werden. Beim Bijergarten des _Weyprechthofes* im M| 2 wird
der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV in HGhe von 64 dB(A) groBtenteils einge-
halten und nur im stidlichen Randbereich zwischen 1 dB(A). bis 4 dB(A) Uberschritten.
Auf die Festsetzung von Schallschutzwanden flr den Biergarten wird aus stadtebauli-
‘chen Grunden verzichtet. Der Biergarten mit seinen groRen Béaumen sowie seinen
Wiesenflachen hat fiir den StraRenraum der Weyprechtstrale an dieser Stelle eine
pragende Bedeutung. Da die Uberschreitungen nur in den Randbereichen auftreten
. und auf der Hauptflache des Biergartens die Grenzwerte eingehalten werden kénnen,
ist der Verzicht auf eine Schallschutzwand in der Gesamtabwégung der Belange ver-
tretbar. ‘ ‘

SchallschutzmaBnahmen Verkehrslirm |

Ausreichend wirksame Abschirmeinrichtungen direkt entlang der Verkehrswege, wel-
che die Schallpegel im erforderlichen Ma®k senken, sind wegen des zu geringen Ab-
standes und aus stadtebaulichen Griinden nicht praktikabel, ebenso nicht der Ltcken-
“schluss in der zeilenartigen Bebauung in der Kampferstrake und teilweise im Schlie-
mannweg. et i |

Fiir Gebaudefassaden mit Uberschreitung der Orientierungswerte werden daher pri-

mar passive Schallschutzmafnahmen vorgeschlagen, hierzu ist Uber eine geeignete

Grundrissgestaltung der Wohnungen und den Einbau von Schallschutzfenstern in Auf-
" enthaltsraumen zu den StraRenseiten hin oder mit zusammen einfach verglasten Log-
gien oder Wintergérten der erforderliche Larmschutz zu gewahrleisten (Schallschutz-
nachweis gemaR DIN 4109). ' , '

Schalltechnisch giinstige Grundrissgestaltung

Im Prognosefall werden an folgenden Fassaden die Beurteilungspegel von 65 dB(A)
tags Uberschritten: ' ‘
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— WA 5: Westfassade,

— WAB6: Nordfassade,

—  WAT7: Nordfassade,

— Ml 1: Nord- und Ostfassade,

- M2 SudfassadefGebéudestirnsei.te (Neuplanung).

Fur Wohnungen an diesen Bereichen ist eine Grundrissorientierung hinsichtlich des
Schallschutzes erforderlich. Hierbei sind schutzbedurftige Aufenthaltsraume so anzu-
ordnen, dass die Beliftung Uber ein Fenster an einer Fassade ohne bzw. nur mit gerin-
ger Uberschreitung des Orientierungswertes md&glich ist.

Aufenthaltsrdume in Wohnungen der o. g. Baugebiete,- beidseitig des Lieberweges und
der Weyprechtstrae sind in der Grundrissaufteilung daher so anzulegen, dass min-
destens die Hélfte der Aufenthaltsraume an der l&rmabgewandten Gebaudeseite

(= 65/60 dB(A) tags/nachts) angeordnet und von dort auch beliiftet werden kann.

Bei Blrordumen ist in diesen Bereichen eine schallgedammte Liftungseinrichtung aus-
- reichend, sofern der Biiroraum nicht Uber ein Fenster an einer l&rmabgewandten
Fassade (s 65/60 dB(A) tags/nachts) belliftet werden kann.

In den weniger durch Verkehrslarmemissionen belasteten Stralenzlgen des Pla-
nungsgebietes ist der Einbau von entsprechend dimensionierten Schallschutzfenstern
als technische MaRnahme ausreichend. :

.Nachweis ausreichender Schallschutzdémmung der AuRenbauteile nach DIN
4109 - '

Bei schutzbedirftigen R&umen an belasteten Verkehrswegen ist an den Gebaude-

_ fassaden zusétzlich der Schallschutznachweis gemaf DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) zu fihren. Mindestanforderungen an den Schallschutz von AuRenbauteilen
sind konkretisiert durch SchallddmmmaRe von Auenbauteilen in Abhéangigkeit der je-
weiligen Raumnutzung und des vorherrschenden Larmpegelbereiches gemaR Tab. 8.
Fur Wohngebaude wie fur Hotels ist ab dem Larmpegelbereich IlI, fir Blirogebaude ab
den Larmpegelbereich IV ein Nachweis der ausreichenden Schalldémmung der Au-
RBenbauteile erforderlich: : ' ‘ : '

~ Gebéaudefassaden beidseitig des Lieberweges und der Weyprechtstrake (MI 1, Mi
2 und WA 5, WA B, WAT7), - '

- Gebaudefassaden beidseitig der Max-Liebermann-Straf;e (Gemeinbedarfsflache
RELIGION/Pfarrhof, Ml 2, WA 2, WA 8 WA 1.und WA 9 (im sddlichen Teilbereich)),

- Gebaudefassaden beidéeitig der Dientzenhoferstraie (WR 4, WR 6, WA 3 und WA
4) sowie Stimfassaden/teilweise Siidfassaden der Gebaude im WA 3 und WA 4,

-  Gebaudefassaden beidseitig der Kampferstrake in Teilbereichen (WR 1, WR 2;
KITA1, WR 4 und WA 3), : -

-  Gebéaudefassaden beidseitig'am Schliemannweg (WA 8, WA 9, WR 3 bis WR 6),
- Gebaudefassaden beidseitig des Humannweges (Ml 2, WR 5 WR 6, WA 5(1) und
WR 7), _ '
- Gebaudefassaden beidseitig nérdlich des Réblingweges (WR 8, Ml 1 und WA 6
. sowie WA7). o . ' ‘ T
Verglaste Vorbauten in Form von Wintergarten oder geschlossenen Loggien an den
Fassaden der Geb&ude sind a[s-LérmschutzmaBnahm.e alternativ zuldssig, sofern ins-.
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gesamt weniger als ein Drittel der jeweiligen Fassade flachenmagig in Anspruch Vge-

- nommen wird. . .

Bei auftretenden Schallpegelwerten tiber 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts ist der
Einbau von Schalldammiiftern in Bauteile an den Fassaden erforderlich, wenn Gber
geeignete Grundrissgestaltungen oder andere SchallschutzmaRnahmen keine Lésung
zur Luftung schiitzenswerter Aufenthaltsraume (v. a. Schlaf- und Kinderzimmer) an den
belasteten Verkehrswegen erreicht werden kann. ' ‘

Die Tiefgaragenzufahrten der Wohnbaugebiete und der Einzelhandelsmaérkte sind -
komplett baukonstruktiv einzuhausen oder in die Bauten zu integrieren. Die Ausflhrung
ist gem&R dem aktuellen Stand der Larmminderungstechnik herzustellen.

" Bei Balkonen und Terrassen, die in einem Bereich mit Beurteilungspegein von

< 59 dB(A) liegen, sind AbschirmmaRnahmen, wie z.B. offenbare Verglasungen u.a.
erforderlich, um einen gesunden Aufenthalt zu gewahrleisten. ' :

Gewerbelarm

Gewerbliche Larmemissionen treten v. a. im Umfeld der geplanten Einzelhandelsmark-
te, in den Baugebieten MI 1 und WA 5 sowie der Gaststatte/Hotel mit Biergarten im
Baugebiet M| 2 auf. Emissionsorte sind die jeweiligen Anlieferzonen und Kundentiefga-
ragenzufahrten sowie der Biergarten im Ml 2. '

- TagsUber kénnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm im Bereich der Wohngebiete .-
~ grundséatzlich eingehalten werden, wenn Schallschutzmalnahmen berticksichtigt wer-

den, wie z. B.

- die Einhausung der-Anlieferzone im MI 1,

- die Zulassigkeit einer eingeschossigen Uberbauung zwischen westlichster Bau-

grenze und StraRenbegrenzungslinie zugunsten einer. Einhausung einer Ein-
und/oder Ausfahrt im-MI 2, .
- die unterirdische Be- und Entladung fir den Hotelbetrieb, Betrieb des Biergartens
gemaR Bayerischer Biergartenverordnung im MI 2, . _
- die Ausfiihrung der Tiefgaragenzufahrten in asphaltierter Form im MI 1 und MI 2.

In der Nacht darf die Tiefgaragenzufahrt im MI 1 vom Roblingweg nicht fur Kundenver-

~ kehr genutzt werden. AuBerdem ist eine Anlieferung tiber den Réblingweg in der

Nachtzeit unzulassig. Auch die nérdliche Tiefgarage im MI 2 darf wahrend der Nacht-
zeit nicht betrieben werden, da es dann zu Uberschreitungen der Richtwerte an der.
Siidfassade des Gebaudes im WA 8 kommt. Dies ist in der Grundvereinbarung gere-
gelt. '

Sport- un_d Freizei.tanlagenlérm'

Auf der stadtischen Bezirkssportanlage an der Wegenerstrale werden werktags die
Immissionsrichtwerte der 18. BimSchV sowohl beim Breitensport als auch beim Schul-
sport eingehalten. An Sonn- und Feiertagen werden tags, auRerhalb der Ruhezeit, die.
Richtwerte ebenfalls sicher eingehalten. Nur in der Ruhezeit von 13.00 bis 15.00 Uhr

. kommt es bei Spielbetrieb auf dem Hauptspielfeld und dem Kunstrasenplatz zu einer

Uberschreitung der Anforderungen der 18. BImSchV um bis zu 2 dB(A) an den nachst
gelegenen Geb&uden (Baugebiet WR1). . L , :
Da die Sportanlage vor Inkrafttreten der 18. BImSchV (Sportanlagenlérmschutzv_erord—
nung) genehmigt wurde, kann hier ein sogenannter _Altanlagenbonus® berlicksichtigt
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werden, d. h. dass Uberschreitungen von bis zu'5 dB(A) zulassig sind. Da die Uber-
schreitungen nur kurzfristig Vauftreten, sind diese als vertretbar einzustufen.

Prifung entsprechend der 16. BImSchV -

Eine wesentliche bauliche Anderung von StraRenzlgen im Planungsgebiet nach den
Bestimmungen der 16. BImSchV liegt nicht vor. Neufestsetzungen bzw. Anderungen
von StraRenbegrenzungslinien erfolgen lediglich partiell bzw. far Anpassungen im 6f-
fentlichen StraBenraum (Um- bzw. Riickbau von Lieberweg und WeyprechtstraRe in-
nerhalb der vorhandenen'StraBenbegrenzungslinien). 2

Griinordn ung

Das Planungskonzept fir die offentlichen Griinflachen und privaten Freifldchen basiert
zum Eineén auf Erhalt und Ausbau des griinen Siedlungscharakters im Einklang mit der
neuen Baustruktur, zum Anderen auf der Kompensation festgestellter Defizite hinsicht-
lich Ausstattung, Zonierung, Erreichbarkeit und Vernetzung der Freirdume in Verbin-

‘dung mit den Iandschaftsplane_rischen Vorgaben im Fléchennutzungsplah..

Offentliche Griinflichen und Griinverbindungen, Ausgleichsflichen

Die derzeit nur sehr spéarich' und kleinfléachig isoliert vorhandenen &ffentlichen Griinfls-
chen am nordéstlichen und westlichen Rand des Planungsgebiéetes erfahren unter-

- schiedliche Verbesserungen, Ergénzungen und Vernetzungen mit den vorhandenen &t-

fentlichen Grinflichen auRerhalb des Planungsumgriffs. Ihre Realisierung erfolgt suk-
zessive je nach Umsetzung der einzelnen Wohngebiete. : _
Der geplante, ca. 1,5 ha groRRe zentrale Grlnanger ergénzt und verbindet die beste-

~ henden und die unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzenden &ffentlichen Griinfla-

chen auf Nachbarschaftsebene, so dass trotz erhdhter Bewohnerzahl auch im Hinblick
auf die gute Versorgung mit privaten Freiflachen insgesamt eine groRzugige-Grinfla-
chenversorgung fur die zukiinftigen Bewohner im Planungsgebiet gewahrleistet wird.
Durch die linearen Verzahnungen des zentralen Griinangers mit den Wohnquartieren
in West-Ost- und in Nord-Stdrichtung wird zudem eine- gute Erreichbarkeit fur FuRgan-
ger sicher gestellt und dariiber hinaus eine wesentlich verbesserte Anbindung an die
umliegenden &ffentlichen Griinflachen erméglicht. ,

Den zentralen Bereich des Griinangers zwischen.KITA 1 und Schliemannweg bildet
eine groRzlgige éffentliche Grinflache mit Spielplatz. - .
Parallel zum Schliemannweg entsteht eine vom StraRenverkehr abgerickte FuBRweg-
verbindung. In Ost-Westrichtung sowie in Nord-Sidrichtung soll der vorhandene Baum-

~ bestand in der éffentlichen Griinflache durch lockere, raumwirksame Baumgruppen er-

génzt werden. Diese Anordnung unterstutzt die gewunschte Verzahnung der &ffentli- -
'chen und privaten Freirdume. Eine Abgrenzung der Flachen kann trotzdem durch vor
Ort ablesbare Gestaltungselemente (wie z. B. Gehdlzpflanzungen, Pflasterzeilen, Sitz-
mauern o. A.) gewahrleistet werden. ' :

Da in den neu als &ffentliche Griinflachen festgesetzten ehemaligen Baugrundstiicks-
flachen auf eine zuldssige Bebauung und damit auf einen bisher zuldssigen Eingriff
verzichtet wird, werden diese Flachen zugleich auch als Ausgleichsflachen festgesetzt .
und in der Eingriffsbilanzierung nach Abzug der geplanten: Festflachen (Wege, Spiel-
plétze) entsprechend prozentual angerechnet. ' ' ‘ :
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StraRenraume, Platzbereich

- Dadie vorhandenen StraRenprofile (im Bestand ohne Straf&enbeg!ettgrun) beibehalten

werden, ist eine stralenbegleitende Bepflanzung mit Sdulenhainbuchen bzw. Linden
(Stldseite des Schliemannweges) auf Privatgrund vorgesehen. Die entstehenden
Baumreihen bzw. Alleen trennen-dabei den Verkehr von den Baukérpern mit ihren pri-
vaten Freiflachen und erganzen in ihrem Erscheinungsbild den griinen Charakter des
gesamten Siedlungsgebiets. Die vorhandenen StraBenrdume sollen zudem durch das
vorgeschlagene StraRenbegleitgriin insbesondere im Zentrumsbereich (Weyprechtstra-
Re, Lieberweg, Hauttmannweg) rdumlich gefasst und rhythmisiert werden.

In diesem neuen gemeinsamen Zentrum der Siedlungsbereiche ,Harthof Std und
Nord" entsteht eine kleine éffentliche Platzflache, die als ,Verkehrsfliche besonderer -
Zweckbestimmung® mit der Spezifizierung ,Platzbereich” festgesetzt ist. Die vielseitig
nutzbare Flache wird mit hainartigen GroRbaumpflanzungen aus lichtdurchl&ssigen
Baumarten gefasst und Uberstellt, I&dt durch entsprechende Méblierung zum Aufent-
halt ein und bietet noch ausreichend Platz fir flexible, temporére Nutzungen wie z. B.
einen Wochenmarkt.

Prlvate Freiflichen

Die Versorgung der Bewohner mit pnvaten Freiflachen wird auch weiterhin gut sein.
Die Freiflachen zwischen den Baukédrpern sind zu begriinen und sollen den vielfaltigen
Anspriichen der direkten Anwohnerinnen und Anwohner (FuRwege, Wohnungserschlie-

" Rung, Wohnungsgarten, Kinderspiel, Aufenthaltsbereiche etc.) ausreichend Rechnung
tragen. Im Hinblick auf eine Minimierung der Versiegelung werden die zulassigen Ne-

benanlagen. fur Fahrrader, Millbehalterraume oder Geratehduschen innerhalb der
Baurdume (in den Geb&uden oder lUber Tiefgaragenflachen) angeordnet. Dartber hin-
aus sind dlese pro Bauraum einheltllch in Material und Bauweise herzustellen

Spielplatze.

Neben dem neuen &ffentlichen Spielbereich im zentralen Griinanger wird durch die
vorgesehene Ost-West-Verbindung eine bessere Zugénglichkeit zu den auflerhalb des

- Bebauungsplanumgriffs gelegenen Spielbereichen geschaffen. Jugendspieleinrichtun-
. gen im Gebiet sind auf Grund der einzuhaltenden Mindestabsténde zur umgebenden

Wohnbebauung nicht realisierbar. GemaR Bayerischer Bauordnung und Freiflichenge-
staltungssatzung sind auf den privaten Grundstiicken ausreichend dimensionierte Fla-
chen fur wohnungsnahes Kinder- und Klemklndersplel herzustellen.

Wohnungsgérten , ‘
Der vorhandene umfangreiche Bestand an Wohnungsgarten kann auf Grund der Nach-

verdichtung der Bebauung nicht in gleicher Dimension wiederhergestellt werden, ist
aber auch zukuinftig nicht mehr in dieser GréRenordnung erforderlich. Soweit e$ ande-

.re Nutzungsanspriiche zulassen, kénnen Wohnungsgérten, insbesondere in Form von

Terrassengérten, wieder angelegt werden. Die Géarten tragen zur Identifikation, Wohn-
zufriedenheit und sozialen Kontrolle innerhalb der Siedlung bei.

In Anbetracht der laut Aussage der GWG geplanten Belegung der Wohnungen mit
durchschnittlich 2,6 Einwohnerinnen bzw. Einwohner pro Wohneinheit erscheint eine -

maégliche Versorgung der Halfte der zuklnftigen Einwohnerinnen und Einwohner mit
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Garten in der Grékenordnung von Terrassengarten angemessen, falls die Nachfrage
bestiinde. Durch die durchschnittlich 20 m? groRen Garten waren dann ca. 30 % der
Freifldchen der Baugrundstlicke mit Wohnungsgartenflachen belegt. Es verblieben so-
mit genligend gemeinschaftlich nutzbare private Freiflachen mit Spieleinrichtungen und
Aufenthalts-/Begegnungsbereichen. Zudem ist bei dieser Obergrenze eine ausre[chen-
de Beriicksichtigung des erhaltenswerten Baumbestandes gewaéhrleistet. '
Erdgeschossige Terrassengérten kdnnen als private Freiflidchen tberall dort angeboten -
werden, wo es die Ausrichtung der Baukdérper zuldsst. Wo dies moglich ist, kénnen zu-
dem Mieterinnen und Mietern ohne Erdgeschosswohnung in der Nahe befindliche
Wohnungsgartenbereiche in den Gemeinschaftsgrinflachen angeboten werden. Die

- Garten sind mit Laubschnitthecken einzufassen, in dle offene Zaune ohne durchgehen-

den Sockel integriert werden kénnen.
Die Garten der Erdgeschosswohnungen kénnen durch einheitlich gestaltete

Sichtschutzwande im Terrassenbereich abgetrennt werden.

Vorhandener Baumbestand

Geman den grunordnenschen Planungszielen soll der wertvolle Baum bestand so weit
als méglich erhalten werden.

Auf Grund der flexiblen Bauraumfestsetzungen und der langfrnstagen Zeitschiene der
Realisierung wird der Schutz des erhaltenswerten Baumbestandes (ber entsprechen-
de textliche Satzungsbestimmungen in Verbindung mit zusatzlichen vertraglichen Ver-
einbarungen (Baumerhalt, Ersatzpflanzungen, Erforderhchkelt eines Fachgutachtens
hinsichtlich Natur- und Artenschutz) geregelt.

Dadurch kann bei der Situierung der Baukérper, insbesondere bei den im Innenbereich
des Planungsgebietes liegenden Baugebieten WR 3 mit WR 8, besser auf die Veran-
derungen im Baumbestand (Zuwachs, Vitalitét) reagiert werden.

Alternativ wurde in der Umweltpriifung gepriift, welcher Anteil insbesondere der beson-

. ders wertvollen Baume bei der vorgeschlagenen Baukorpers:tulefung und einer opti-

mierten Tiefgaragenanordnung sowie Anordnung der Feuerwehrﬂac:hen erhalten wer-
den kénnte.

Baugenehmiguhgspflicht

Unter Zugrundelegung des Art. 58 Abs.1 Satz 2 BayBO wird in den Baugebieten MI 1,
MI 2 und WA 5 bis WA 7 eine Genehmigungsfreistellung flir handwerkliche und ge-
werbliche Nutzungen ausgeschlossen, da diese Bereiche im Zentrum einer genaueren
Prifung hinsichtlich stadt- und griinplanerischer Belange unterzogen werden sollen.

Stadtebauhche und grunordnensche Auswwkungen der Planung

- Neuordnung und Nachverdichtung des Siedlungsabschnittes Harthof—Nord Schaf-
“fung von zusatzlichen Wohnraum flir unterschiedliche Nutzungs- und Einkom-
mensgruppen und Méglichkeit der Umsetzung in verschiedenen Wohnmodellen.

- . Schaffung von Arbeltsp[atzen v. a in den Einzelhandelseinrichtungen im Zentrum
- Ausbau und Bereﬁstellung eines attraktiven Wegenetzes im Gebiet.

- Verbesserung des Wohnumfeldes und Ortsbildes durch EinzelmaRnahmen und die
-GesamtmaRnahme (u. a. éffentliche Griinflachen, Wohnungsgérten, gestaltetes
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Wegen'etz insbesondere flr FuBverkehr, Stellplatznachweis in Tiefgaragenah- .
lagen). ‘ , ‘ .

_  Ausbau des vorhandenen Ortszentrums am Lieberweg/an der Weyprechtstrake mit:
zusétzlichen moglichen Einrichtungen des taglichen Bedarfs und Wohnen sowie
Einrichtung eines vielseitig nutzbaren kleinen Quartierplatzes (z. B. fur Wochen-
markte, Stadtteilveranstaltungen). A |

- Neuanlage bzw. deutliche Aufwertung der in Nord-Stid- und Ost-West-Richtung

verlaufenden éffentlichen Griinziige und Vernetzung mit den bestehenden umge-
benden Grinraumen. . : ' ‘ '

—  Erneuerung und-Aufwertung von StraRenrdumen, insbesondere der Weyprechtstra- -

Re/des Lieberweges, und in den Wohn- und Sammelstralen durch Pflanzung stra-
Renbegleitender Baumreihen auf Privatgrund. ‘

- Teilweise Entfernung des vorhandenen Baumbestandes durch die Neubebauung
und und Verjiingung des Bestands durch entsprechende Ersatzpflanzungen.

- Sicherstellung der wohnortnahen Versorgung mit Kindergérten,.Kinderkrippen und
Horteinrichtungen in zwei vorgesehenen Standorten.

- Unterbringung aller kuinftig nachzuweisender Stellplatze aus der Bebauung in den
zugeordneten Tiefgaragenanlagen der jeweiligen Baugebiete. ‘

- - Méglichkeit zur Anwendung der Stellplatzreduzierung/-ablése im Rahmen der Stell-

platzsatzung in den Baugebieten des Zentrums flr Nicht-Wohnnutzung.

- Entstehungvon aftraktiven, bedarfsgerechten Spielangeboten im offentlichen Griin
und in den privaten Freiflachen. ‘ - '

Erhdhung des Versiegelungsgrades durch die geplante Nutzung von derzeit tat-.
-sachlich-ca. 32 % bzw. ca. 40 % (nach § 34 BauGB zuldssig) auf kunftig ca..56 %.

MaBnahmen
Umsetzung des Bebauungsplanes

Die Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgt mittel- bis langfristig und, &hnlich wie im
stidlichen Bebauungsplan Nr. 1898a, in Teilbauabschnitten. :

Die einzelnen Bauabschnitte sollen nach Angaben der GWG Munchen jeweils

ca. 60 Wohneinheiten umfassen. Allen vom Abbruch der Bestandswohnungen betroffe-.
nen Mietern werden innerhalb des Siedlungsgebiets Ersatzwohnungen angeboten.
Dies kann in bereits vorhandene Neubauwohnungen oder in Altbesténden erfolgen.
Die GWG leistet Unterstiitzung in allen umzugsrelevanten, organisatorischen sowie be-
hérdlichen Belangen. ' o

Durch die Neuversiegelung sowie durch nicht vermeidbare Eingriffe in den Baumbe-
stand wird ein Eingriff in' Natur.und Landschaft verursacht, der einen Ausgleichsbedarf
von ca: 10.140 m? auslést. Die Ausgleichsflachen konnen teilweise durch Baurechts-
verzicht im Bereich neu geplanter gffentlicher Grunflachen-innerhalb des Planungsge-
bietes nachgewiesen werden, zum Teil sind sie aber auch auRerhalb im interkommuna-
len Okokonto der Fréttmaninger Heide zu erbringen. :
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Kosten und Lasten/Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN)

Die Verfahrensgrundséatze der Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN).finden fir den
Bebauungsplan Anwendung; die Grundzustimmungen der Planungsbegtinstigten lie-
gen vor. Zwischen den Planungsbeginstigten und der Landeshauptstadt Minchen
wurden zwei Grundvereinbarungen erarbeitet, in denen insbesondere Folgendes gere-
gelt ist; = -

- . Ubernahme der Kosten der U'mbau-/Sanierungsrharsnahmén der &ffentlichen Stra-
RBenverkehrsflachen nach den Richtlinien der Landeshauptstadt, -

- Grundstlicksabtretung und Herstellung der 6ffentlichen Platzflache,

- dingliche Sicherung der im Bebauungsplan festgesetzten Geh- und Leitungs-

rechtsfléchen zu Gunsten der Allgemeinheit, .

- Grundstlcksabtretungen fiir die Kindertagesstétten KITA 1 und KITA 2 und Fi-

"~ nanzierung der Einrichtungen, . ; '

- geférderter Wohnungsbau,

- Ubernahme der Planungskosten, insbesondere Kostentragung des Verkehrsgut-
achtens, Larmgutachtens, der Umweltpriifung und der damit in Zusammenhang
stehenden Gutachten (z. B. Artenschutzgutachten) sowie des Gutachtens zur sola-

~ renergetischen Optimierung (SolenOp), " _

- Regelungen zur Nutzungsaufnahme des geplanten an die Max-Liebermann-Stra-

- Beangrenzenden Geb&udes im Baugebiet WA 8,

- Ubernahme der Grundstlcksbereitstellungs- und ,Herstellungskosten fur die 6ffent-

lichen Grinflachen, o
- Umsetzung und diesbezligliche Kostenlibernahme der erforderlichen Ausgleichs-
flachen auBerhalb des Planungsgebietes, F ‘
- Abstimmung jeder Bauvorlage mit beantragten Baumfallungen mit dem Referat fiir
Stadtplanung und Bauordnung, Untere Naturschutzbehérde und Griinplanung, zur .
~ Sicherstellung eines ausreichenden Baumerhaltes und zur Berlicksichtigung von
VermeidungsmaRnahmen fiir geschlitzte Arten, '

- der Lastenausgleich zwischen den Planungsbegiinstigten.

. Zum Zeitpunkt der Drucklegung des Billigungsbeschlusses ist vorgesehen, dass eine

Grundvereinbarung zwischen der GWG und der Stadt (mit umfangreichen Regelungen
insbesondere zu den erforderlichen Flachenabtretungen) und eine Grundvereinbarung
zwischen samtlichen Planungsbegiinstigten und der Stadt (mit Regelungen zur erfor-
derlichen Kostenbeteiligung der Planungsbegiinstigen neben der GWG und zu deren

‘internem Lestenausgleich) zum Billigungsbeschluss notariell beurkundet sein werden,
- zum Teil jedoch (wegen Gremienentscheidungen oder Verhinderung aus triftigem

Grund).zu ihrer Wirksamkeit der Nachgenehmigung bedurfen. Die referatsiibergreifen-

'de Arbeitsgruppe ,Sozialgerechte Bodennutzung” hat dieser Vorgehensweise zuletzt in

ihrer Sitzung am 08.06.2016 zugestimmt.
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7. Umweltbericht
71 Einleitung

7.1.1  Beschreibung des Vorhabens

Die ausfuhrliche 'Beschr'eibung der Lage des Planuhgsgebiets der Ziele und des Pla-
nungskonzepts ist den Kaplteln 2, 3. und 4. dieses Begrindungsentwurfs zu entneh-
men. :

7.1.2  Planerisch und gesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes
Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplan'ung

Als landschaftsplanerische Ziele si-nd die Erhaltung und Weiterentwicklung der vorhan-
denen guten Grinausstattung und eine értliche Grinverbindung in Ost-West-Richtung
dargestellt.

Arten- und Biotopschutzprogramm Miinchen (ABSP)

Fir die im Planungsgebiet liegenden Flachen werden im Arten- und Biotopschutzpro-
gramm.(ABSP) der Stadt Minchen keine Artangaben gemacht. Innerhalb der Baufla-
chen sollen, so wie im gesamten nordllchen Stadtgebiet, nach Méglichkeit Trocken-
standorte entwickelt werden.
Im strukturreichen Bereich stidlich des Schllemannweges und ostlich der Max—L[eber-
mann-Strale und des Lleberweges bis zur &ffentlichen Grinflache stdlich der Schule
ist im ABSP das Ziel ,Erhalt der strukturreichen AuRenanlagen von Bebauungsﬂachen“
- festgeschrieben. U. a. sind folgende IVIaI?snahmen vorgesehen:

-  Erhalt der Baumsubstanz,

- Erhalt der Griinbestande, ggf. durch naturschutzrechtliche Sicherung insbesonde-
re in Bereichen mit Brutnachweisen des Gartenrotschwanzes,

- Erhalt magerer Weg- und StraRenrander j_m' besiedelten Bereich als lineare Vernet-
zungsachsen flr Arten wie Blauflligelige Odlandschrecke oder ldas—Bléu[ing u. a..

Fur die strukturarmen Flachen im Bereich nérdlich des Schliemannweges und westlich
der Max-Liebermann-Straze sowie in den geplanten Gebieten Ml und WR 8 ist im
ABSP das Ziel ,Okologische Aufwertung von Bebauungsflichen mit strukturarmen Au-
Renanlagen (auch koniferenreiche Bestande)" festgeschrieben. Unter Anderem sind
folgenden MaRnahmen vorgesehen:

- Erhdéhung des Gehdlzanteils.

-  Foérderung der Verwendung von heimischen Baum- und Straucharten; msbesonde-
re in koniferenreichen Garten- bzw. Auenanlagen.

- Entsiegelung und Strukturanreicherung von Plétzen z. B. durch Pf[anzung von
GroRbaumen. :

- Férderung naturnaher Freifléchengesta]thhg.'
- Entwicklung magerer Weg- und StraRenrander im besiedelten Bereich.
Die Flachendarstellungen im ABSP werden im Bereich des Planungsumgriffs durch

eine Schfaffur Uberlagert, die regionale Entwicklungsschwerpunkite flr den Erhalt von
Trockenstandorten und die Entwicklung von Trockenbiotopen in ausreichender Gr_éjl&e-
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far dle- Habitatvernetzung |nrsbesondere fur im sudbayeriéchen Raum seltene Arten wie
Wechselkréte, Steinschmatzer, Heidelerche, Flussregenpfeifer, Blauflugellge Sand-
und Odlandschrecke, |das-Blauling etc. vorsieht.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen -

Bestandsaufnahme

Mensch/seine GesundheitIBevélkefung

Larm

Teile des Planungsgebletes unterllegen einer Vorbe[astung aus Schallimmissionen des
StraRenverkehrs. Besonders betroffen sind die Gebaude entlang der Weyprechtstrake
und am Lieberweg. Gegenstand der Umweltpriifung sind der inklusive des Neuver-
kehrs einwirkende Verkehrslarm, der auf das Planungsgebiet einwirkende Anlagenl&rm
aus dem Mischgebieten und teilweise Allgemeinen Wohngebleten sowie der Sport- und
Freizeitlarm.

Verkehrs[érm -

Das Planungsgebiet ist durch Verkehrslarm der HaupterschlieRungs- und Durchgangs-
stralen, v. a. der Weyprechtstrale, dem Lieberweg sowie Dientzenhoferstrale, Hu-
mannweg und Max-Liebermann-Strale belastet. GemaR Schalltechnischer Untersu-
chung vom 11.07.2006 (Ing.-Buro. Sennewald) kommt es zu Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Wohnnutzung durch Larme-
missionen an den straRenzugewandten Gebaudeseiten bereits aus dem im Bestand
erzeugten Verkehrslarm.

Norddstlich des Planungsgebietes fuhrt d|e stark befahrene Rockefellerstrarse vorbei.
Der Verkehrslarm stellt auf Grund ihres Abstands nur teilweise bzw. eine unwesentliche
Beemtrachtlgung fur das Untersuchungsgebiet dar.

GemaR o. g. Gutachten miissten somit auch ohne Neubebauung be| ggf. durchzufih- .
renden Sanierungsmafnahmen an Gebauden Schallschutzmalnahmen ergrlffen wer-
den. - :

Gewerbeléirm (Anlagenlérm)

Durch die Nutzung der Postbezirksstation an der Max-Liebermann-StraRe, v. a. durch
deren Betrieb, kommt es derzeit vor allem nachts zu Larmbelastungen an der gegen- -
tiber liegenden Bebauung, der Immissionsrichtwert nach TA La&rm fir Wohnnutzung
wird dabei Uberschritten. Nach Auskunft des Grundstlickseigentiimers der Immobilie

~ soll die Postbezirksstation noch bis zum Jahr 2018 vertraglich am Standort verbleiben

und dann verlagert werden. Eine Neubebauung des Baugebietes WA 8 kann erst nach
diesem Zeitpunkt geschehen, was auch im stadtébaulichen Vertrag geregelt wird. Aus
diesem Grunde wird die Postbezwksstatlon nlcht mehr als gewerbliche Schallquelle be-
ricksichtigt.

" Nérdlich der Weyprechtstrae befindet sich die traditionelle Gaststéatte mit Blergarten -

,Weyprechthof‘. Emissionen sind im tblichen Umfang gastronomischer Betriebe (u. a.

‘Freischankflachenbetrieb im Sommer) dort vorzufinden. Von der davon ausgehenden

Larmbelastung sind derzeit vor allem Teile der dstlich angrenzenden Wohnbebauung
betroffen. GemaR Gutachten Biiro Miller-BBM (Nov. 2015) ist bei einem ,lauten* Bier-
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garten Worst-Case-Betrachtung von einem mittleren flichenbezogenen Schallleis-
tungspegel von L, = 70 dB(A)/m? auszugehen. Somit wiirde sich fir eine Flache von
ca. 1.000 m? ein Schalleistungspegel von Ly =100 dB(A) ergeben. Aufgrund der Ab-
standsmmderung resultieren am Gebaudenegel stdlich der WeyprechtstraRe an den
stral’enseitigen Fassaden der Baugebiete MI 1, WA 6 und WA 7 jedoch nur Beurtei-
lungspegelwerte von bis zu 54dB(A) und an der Kirchenfassade in der Max-Lieber-
mann-Strale 56 dB(A) aus dem Gesamtbetrieb.

* Sport- und Freizeitiarm

Im Nordwesten auRerhalb des Planungsgebietes beﬂndet sich die stadtische Bezirkss-
portanlage an der Wegenerstrae mit Schul- und Mannschaftssportnutzung. GemaR
Schalltechnischer Vertraglichkeitsuntersuchung des Ing.-Bulros Muller-BBM vom
08.04.2009 werden werktags die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV an allen Im-.
missionsorten sowohl beim Breitensport als auch beim Schulsport sicher eingehalten. -
Nur Sonntags in der Ruhezeit von 13.00-15.00 Uhr kann es zu Uberschreitungen um
bis zu 2 dB(A) an den nachst gelegenen Gebéudefassaden kommen.

Erschutterungen

Relevante Quelle firr Erschitterungen ist die U-Bahnlinie U 2, die am westlichen Rand
des Untersuchungsbereichs unterirdisch verlguft. Auf Grund der groRen Absténde von
ca. 112 m zur Wohnbebauung ist nicht mit Beeintrachtigungen zu rechnen. In dem Be-
reich, in dem die U-Bahn noch Uber einen Schotterkorper fahrt, ware ein Abstand von
25 m'planerisch ausrelchend : :

' Elektromagnetlsche Felder

Im Bereich des Planungsgebietes befinden snch keme Quellen starker elektromagneti-
scher Strahlung. :

Naturllche und kiinstliche Bélichtung, Verschattung

Auf Grund der vorwiegend zwei- bis dreigeschossigen Bebauung und der ausreichen-
den Abstande kommt es derzeit zu keinen Beeintrachtigungen der Belichtungssituati-
on. : :

Erholung

Das Planungsgebiet liegt zmschen zwei ubergeordneten Grunbez1ehungen im Osten
und Westen. Im Gegensatz zum Teilbereich Harthof-Stid besteht im Harthof-Nord der-
zeit keine durchgéngige 6éffentliche Grunverbmdung zwischen diesen beiden Grinzi-
gen.

Das Planungsgebiet ist quantitativ iberdurchschnittlich gut mit pr[vaten Freifl&chen ver-
sorgt. Ein GroRteil dieser Freiflachen besteht aus Mietergérten flr einen eingeschrank-
ten Nutzerkreis. Sie befinden sich teilweise in vernachléssigtem Zustand. Die restli-
chen privaten Freiflachen stellen sich Uberwiegend als Abstandsgrin mit geringer - Auf-
enthaltsqualitét dar. Attraktive Spielbereiche fur Kleinkinder und Kinder im Schulalter
sind hier kaum vorhanden und nur sehr sparlich oder mit veralteten Spielgeraten aus-
gestattet.

Es besteht ein Defizit an nachbarschaftsbezogenen offentlichen Grinfldchen sowie an
gut ausgestatteten gemeinschaftlich nutzbaren Freifldchen. In Anbetracht der 6stlich
und westlich unmittelbar angrenzenden Griinziige ist das Planungsgebiet aber trotz-
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- dem insgesamt noch ausreichend mit offentllchen Grinflachen in errelchbarer Entfer-

nung versorgt.

Slcherhelt

Die Gebaude sind Uberwiegend von der den Stralken abgewandten Seiten erschlossen
und ErschlieRungswege fiihren entlang der Hauser zu den Eing&ngen. Daran schlie-
Ren sich mit Hecken eingefasste Gartenparzellen an, die sich zum Teil bis zwischen

~die Gebaude erstrecken. Der Pflegezustand der Gérten ist im Allgemeinen recht gut;
-einige werden jedoch vernachléssigt.

- Durch die riickwértige ErschlieRung mit den unmittelbar angrenzenden stark bewach-

Tokil.2

senen Gérten entstehen teilweise schwer einsehbare Angstraume.

Pflanzen und Tiere

Pflanzen

Die potentlell naturhche Vegetation besteht aus einem Fmgerkraut—Klefern—Elchenwa[d
(Potentillo-Quercetum). :
Auf Grund der Nahe zur Panzerwiese (ca. 600 m entfernt) und zum ehemaligen Vigi-
nia-Depot liegt das Gebiet im Randbereich des Magerrasen-Verbundbereichs, ohne d[e
dafiir typische Vegetation aufzuweisen.

Der Geholzbestand ist anthropogen gepragt und setzt snch Zum uber\megenden Tell

aus verschiedenen Ahornarten, Fichten, Eschen, Hainbuchen, Sandbirken und Linden- ,
arten zusammen. Dagegen sind die fur den Standort typischen Waldkiefern und Stielei-
chen eher selten anzutreffen. Dem Alter der Siedlung entsprechend sind die meisten
B&ume 50-70 Jahre alt. Im Umgriff des Bebauungsp[anes sowie in unmittelbarem An-
schluss daran wurden 875 Baume kartiert, wovon aber nur 97 Biume auf Grund ihres
Stammumfangs, ihrer Langlebigkeit, Vitalitét, Art und Bedeutung fir das Orts- und
Landschaftsbild als erhaltenswert oder sehr erhaltenswert eingestuft wurden.

Die Mietergarten sind mit geschnittenen Hecken eingefasst, die (iberwiegend aus hei-
mischen Laubgehdlzen (z. B. Acer campestre, Ligustrum vulgare) bestehen. Sie wei-
sen Uberwiegend Rasenflachen und Pflanzungen aus Stauden und Zierstrauchern auf.
Der Pflegezustand der Garten reicht von intensiv gepflegt bis verwildert.

Bei den Wiesenfldchen handelt es sich um eingewachsene, nur zum Teil wenig ge-
diingte Besténde. Die Rasenflachen sind intensiv gepflegt und genutzt. ;
Im Planungsgeblet liegen keine im Zuge der Stadtbiotopkartierung kartlerten Biotope

" VOr.

Tiere

Im Hinblick auf die Aussagen zu den vorgefundenen Vogel- und Fledermausarten im
Planungsgebiet wird im Detail auf das vorliegende faunistische Gutachten des Biros
Schwaiger und Burbach. (Stand 20.10.2009) verwiesen. Im Jahr 2015 wurden diese
Daten durch weitere Erhebungen zu Vogeln und Flederméausen aktualisiert (Blro Dr.
H.M. Schober). Die. Ergebnisse der aktuellen Kartierungen sind in der vorliegenden
Fassung des Umweltberichts aktualisiert und bertcksichtigt.

Baumhdhlenerfassung im Marz/April 2015

Im Méarz 2015 wurde fur das gesamte Planungsgebiet eine Aktualisierung der'thlen-
baumkartierung durch das Blro Dr. H.M. Schober vorgenommen. Die kartierten Héh-

“lenbaume sind vorsorglich im Rechtsplan durch ein ents.prec'hendes Sonderzeichen
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gekennzeichnet und hinweislich fur den Bauvollzug dargestellt. Auf dem Gelénde wur-
den insgesamt zwolf ,Biotopbaume” mit artenschutzrechtlich relevanten Héhlen oder
Spalten gefunden, auRerdem sind mehrere Nistkasten vorhanden. Insgesamt 10 der
,Biotopbdume" sind potenziell sowohl far Fledermause als auch fur héhlenbritende Vo-
gelarten geeignet, zwei der Baume weisen keine entsprechend tiefen bzw. volumi-

- nosen Quartiere auf.

Siugetiere (ohne Fledermiuse)

Im Planungsgebiet kann mit den lblichen Kulturfolgern an Kleinsdugern gerechnet
_werden, wie z. B. M&use, Igel, Wanderratten und Steinmarder.

Végel

GemaR faunistischem Gutachten des Buros Schwaiger & Burbach aus dem Jahr 2009
ist v. a. mit Vorkommen allgemein h&ufiger Arten (Uberwiegend Freibruter in Gehdlzen)
zu rechnen. An selteneren Arten erscheint das Vorkommen des Gartenrotschwanzes
méglich. Diese Prognose konnte durch die aktuellen Untersuchungen im Jahr 2015

~(Buro Dr. H.M. Schober) im Hinblick auf das Vorkommen von Gebaudebritern bestatigt
werden. Es konnten im Planungsgebiet tatsachlich nur wenige, allgemein haufige und
ungefahrdete Arten wie Haussperling, Amsel, Buchfink, Girlitz, Ringeltaube, Ménchs-
grasmiicke nachgewiesen werden. Trotz gezielter Nachsuchen konnten hier keine -
Brutnachweise von Gartenrotschwanz oder Griinspecht erbracht werden. Ferner ge-
lang an keiner der urspringlich vom Buntspecht angelegten Hohlen ein Brutnachweis
der Art. Soweit feststellbar, waren alle potenziell als Brutplatz geeigneten Baumhaohlen
von Staren besetzt. Es gelangen keine regelméRigen Aus- oder Einflugbeobachtungen .
oder der akustische Nachweis von Jungvégeln. An der Kirche St. Gertrud wurden dar-
Uber hinaus Turmfalke und Mauersegler als Brutvogel erfasst.

Fledermiuse |

Die nachfolgenden Ausfihrungen sind dem faunistischen Gutachten aus dem Jahr
2009 entnommen und konnten gemaR aktuellem Gutachten des Blros Schober (Okto-
ber 2015) bestatigt werden. _ : . ,
An mehreren Gebauden sind Verstecke fiir Spalten bewohnende Fledermausarten vor-
handen. Eine WeiRrandfledermaus wurde beim Einflug in einen Spalt am Gebéaude be-
obachtet. Hinweise auf Dachstuhl bewohnende Fledermausarten gab es nicht: Von den
zehn bekannten Héhlenbdumen mit nennenswerten und entsprechend tiefen Spalten
sind drei fur Fledermause geeignet. Die auf dem Gelédnde angebrachten Nistkasten
kénnen teilweise auch Flederméusen als Quartiermoglichkeit dienen. Von weiteren

- Quartiermdglichkeiten (z. B. in den groRen Pappeln zwischen Schliemannweg und

Kampferstrake) muss ausgegangen werden. Es wurden jedoch keine Hinweise auf
eine Nutzung der Héhlen durch Fledermause gefunden. : ,

Durch Detektorbegehungen konnten im Jahr 2009 Zwerg-, Zweifarb-, Bart-,
Rauhaut-/WeiRrandfledermaus-Gruppe und Grof3er Abendsegler sowie im Jahr 2015 -
Abendsegler, WeiRrand- und Zwergfledermaus nachgewiesen werden. Die Nachweise
kamen nahezu alle aus dem Kernbereich zwischen KampferstraRe und Humannweg.
Da im Juli keine Flederméuse angetroffen wurden, sind Vorkommen von Wochenstu-
ben nicht anzunehmen. B T
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7.2.1.3 Boden

Bodenaufbau

Das Planungsgebiet befindet sich in der Miinchner Schotterebene. Auf Grund der
Bautatigkeiten und gartnerischen Nutzungen ist davon auszugehen. dass der natiirli-
che Bodenaufbau (Ackerpararendzina aus carbonatreichen Schottern) zumindest groR-
tenteils nicht mehr vorhanden ist. : '

Versiegelung -
Gegenwartig weist das Planungsgebiet ca. 32 % versiegelte bzw. ca. 40 % nach ‘
§ 34 BauGB versiegelbare Flache auf (siehe auch Versiegelungsbilanz Kapitel 7.2.3.2)." -

Altlasten

Laut Altlastenkataster der Landeshauptstadt Miinchen befindet sich Gstlich der.Max-
Liebermann-Strafe und stdlich der K&mpferstrake die Verdachtsflache 27/N14. Dabei
handelt es.sich um eine verfiillte Grube. Geman Erganzungsgutachten zum Bodengut-
achten wurden im Bereich der Kleingartenanlage meist nur'gering méchtige (bis ca.
0,90 m) oder gar keine Auffiillungen unter dem Mutterboden angetroffen. In einem Teil-
bereich wurden tiefer reichende Auffillungen bis 4,50 m unter Gelandeoberkante fest-
gestellt. Es handelt sich Gberwiegend um Fein- bis Grobkiese, bereichsweise mit Zie-
gelresten sowie in einer Bohrung mit Betonbruchstiicken. In dieser Bohrung wurden

- zwischen 3,5 bis 4,0 m unter Geldndeoberkante sowie in gering méchtigen Anteilen in
zwei weiteren unmittelbar unter dem Mutterboden ein lehmiger, weicher bis steifer Auf-
fullhorizont mit organischen Anteilen gefunden. ;

Ergebnisse der Bodenahalytik‘(Wirk'un'gspfad Boden-Mensch)

GemaR Gutachten vom 17.08.2001 wurden im Oberboden Benzo(a)pyren-Konzentra-

- tionen Uber dem Prifwert der BBodSchV, Anhang 2, fiir Kinderspielflachen und -PAK in
Konzentrationen Uber dem Hilfswert 1 des LAW-Merkblatts 3.8 festgestellt. In dem er-
weiterten Gutachten vom 05.12.2007 konnten jedoch aufgrund der aussagekréftigeren
Untersuchungsergebnisse keine Prafwertlberschreitungen festgestellt werden. Auf-
grund dieser Ergebnisse muss davon ausgegangen werden, dass die urspriinglich
festgesteliten, hohen PAK- und Benzo(a)pyrenwerte nicht reprasentativ waren. Eine -
Gefahrdung im Hinblick des Wirkungspfades Boden-Mensch geht somit vom Oberbo- .
den nicht aus. Eine Kennzeichnung dieser Flachen im Bebauungsplan als Bereich mit
erheblichen Untergrundverunreinigungen kann entfallen. '

Ergebnisse der Bodenanalytik (Wirkungspfad Boden-Grundwasser)

. Der héchste Grundwasserabstand in der KampferstraRe liegt ca. bei 5,0 m unter Ge-
l&ndeoberkante (ca. 492,70 m 0. NN). Die orientierende Altlastenuntersuchung vom
17.08.2001 ergab, dass es keinen direkten Kontakt zwischen den kontaminierten Auf-
fallungen und dem Grundwasser gibt. Eine Unterschreitung des Priifwertes am -Ort der
Beurteilung kann jedoch gemaR Gutachten vom 05.12.2007 nicht fiir die gesamt Altlas-
tenverdachtsflache prognostiziert werden und der Verdacht fiir das Vorliegen oder eine
kinftig zu erwartende erhebliche Grundwasserverunreinigung kann nicht ausgeraumt
werden. Es liegt jedoch auch kein hinreichend erharteter Gefahrenverdacht vor. -
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' Kampfmlttelbelastungen

Die potentlelle Kampfmrttelbelastung des Planungsgebietes wird fachlicherseits als
hoch eingestuft. Nach dem Bericht, Luftbildauswertung und historische Recherche
uber Kriegseinwirkungen vom 04.02.2016, liegt es innerhalb einer friheren Bombenab- -
wurfszone, v. a. durch seine Nahe zu industriellen Anlagen im Norden Munchens.
Aufgrund der historischen Recherche ist davon auszugehen, dass das Untersu-
chungs-/ Planungsgebiet, neben mit Abwurfmunition auch durch andere Munitionsarten
belastet sein kénnte, das Vorhandensein etwaiger groRkalibriger Sprengbombenblind-
ganger, Artillerieblindgénger oder FLAK-Blindganger kann dabei nicht vollig ausge-
schlossen werden.

Es wird eine vorherige Kampfmlttelnachsuche des Baugeléndes mit dem Versuch fir
méglichst viele Flachen eine Kampfmittelfreigabe zu erteilen empfohlen. Flr die Berei-
che, fur die keine Kampfmittelfreigabe im Vorfeld erteilt werden kann, wird solange eine
sicherheitstechnische Aushubliberwachung nach § 20 SprengG empfohlen bis eine

Sohlfreigabe erteilt werden kann.

Wasser
Oberflachengewasser
Oberflachengewasser sind nlcht vorhanden
Grundwasser ; :
Das Grundwasser bewegt sich auf dem tertiaren Flinz (Sohlschicht) von Stdwest nach
Nordost. Die im Untersuchungsgebiet zu erwartenden Grundwasserhéchststénde
(HW1940) Ilegen in etwa 4,3-5 m unter der Gelédndeoberflache. Im Zuge der orientie-
renden Altlastenerkundung wurde bis in 6 m Tiefe derzeit kein Grundwasser angetrof-

~ fen. Im Mittel steht das Grundwasser 8-10 m unter der Flur an. Derzelt W|rd das Dach-
wasser in die stadtlsche Kanahsatlon abgegeben
Luft .
Das Planungsgeblet ist entlang der Weyprechtstrale und des Lieberweges aufgrund
des Verkehrsaufkommens mit Luftschadstoffen belastet. Die Beheizung der Wohnun-
gen durch Gaseinzeléfen flhrt zu einer Schadstoffbelastung, die Gber derer von mo-
dern beheizten Gebauden liegt.
Die StraRen innerhalb des Planungsgebiets weisen gemak Luftreinhalteplan keine
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 22. BImSchV auf.
Klima ‘
Das Planungsgeblet liegt in einem Uberdurchschnittlich gut durchgrunten Stadtrandbe—
reich. Dadurch gibt es nur eine geringe thermlsche Belastung.
OrtsblldILandschaftsblld

Das Bild der Siedlung wird im Wesentlichen durch zwei- bis drelgeschOSSIQe Woh-
nungsbauten in offener Zeilenbebauung und grofsere Grunﬂachen mlt umfangreichem
Baumbestand und Géarten geprégt.
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Entlang der StraRen wird das Ortsbild durch die Bebauung und elnzelne Baumen ge— -
pragt. Zur StraRenseite hin finden sich vorwiegend Rasenflachen mit einzelnen Striu-
chern und Bdumen. Eine durchgéngige Raumbtldung durch Bebauung oder Baumrei-
hen fehit.

Im Gegensatz dazu sind in.den ruckwartlgen Bereichen v1ele kleinteilige Strukturen ZUu
finden. Zahlreiche, mit Hecken eingefasste Gartenparzellen und ErschlieBungswege
prégen hier das Bild.

Lediglich-im Bereich des Humannweges werden die Freiflachen durch groRere baum-
und strauchbestandene Wiesenflachen gepragt.

Diese unterschiedlichen Strukturen bewirken einen Mangel an Zuordnungs- und Wie-
dererkennungsmerkmalen. -

An der Ecke Max-Liebermann-StraRe/Weyprechtstralke beflndet sich ein-Biergarten mit -
zahlreichen Baumen. Zusammen mit den in dem Bereich ansassigen Geschéaften und

- Einrichtungen bilden sie das Zentrum des Gebiets. Obwohl es in diesem Bereich ent-

lang der Straken ausreichend Platz fiir Aufenthaltsflichen geben wurde, wirken sie
aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens und der fehlenden Grunstruktur wemg ge-
staltet und attraktiv.

Kultur- und Sachgiiter A
Schutzenswerte Kultur- und Sachguter sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Prognose lUber den Umweltzustand bei Durchfuhrung und Nichtdurchfiihrung
der Planung :

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mensch/seine Gesundheit/Bevislkerung

Verkehrslarm/Beurteilung nach DIN 18005

. Aufgrund der Verkehrslérmbelastungen ent[ang‘der Hauptverkehrswege und tellwelée

der untergeordneten StraRenzlge treten an den geplanten Geb&uden und im ebener-
digen Freiraum Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte (ORW) der
DIN 18005 bzw. der 16. BImSchV auf, die SchallschutzmaBnahmen zur Bewaltlgung
von Larmkonflikten erforderlich machen.

-  Flr die geplanten Reinen Wohngebiete (WR 1 bis WR 8) ergeben sich an den
straBenzugewandten Fassaden Uberschreitungen der Onentierungswerte der DIN
18005 von bis zu 13 dB(A) tags und 14 dB(A) nachts. An den abgewandten Fassa-
den fallen die Uberschre[tungen teilweise deutlich geringer aus bzw. kann der Ori-
entierungswert z. T. eingehalten werden. Die hilfsweise in der Beurteilung heranzu-
ziehenden Immlssmnsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags und 49
dB(A) nachts werden im WA 5 um bIS zu 10 dB tags und nachts Uberschritten je- .
doch an den ,

'straBenabgewandten Seiten zumeist eingehalten, Uberschrercungen von 4. dB(A)
tags und 5 dB(A) nachts treten im Bereich der KampferstraBe/Dlentzenhoferstraf&e
'und Humanweg auf.

- - Fur die geplanten Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis WA 9) werden die Orientie~

rungswerte der DIN 18005 an den StraRenfassaden um bis zu 14 dB(A) tags und
nachts (im WA 5 Ostlich des Lieberweges) tiberschritten. An den abgewandten
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Fassaden kann der Orientierungswert teilweise eingehalten werden. Die hilfsweise
in der Beurteilung heranzuziehenden Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV von
59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts, werden um bis zu 10 dB(A) tags und nachts.
Uberschritten (im WA 5) sowie an den straBenabgewandten Fassaden zumeist ein-
gehalten.

- Die geplanten. Mlschgeblete MI 1 bis MI 2 und die Gemembedarfsﬂache RELIGI-
ON weisen an der StrakRenfassade zum Teil Uberschreitungen der Orientierungs-
‘werte (60/50 dB(A) tags/nachts) von bis zu 8 dB(A) tags und nachts auf. An den
abgewandten Fassaden kann der Orientierungswert meist eingehalten werden.
'Die hilfsweise in der Beurteilung heranzuziehenden Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts werden im Bereich Lieber-
weg und WeyprechtstraRe um bis zu 4 dB(A) tags bzw. nachts Uberschritten.

- - An der KITA 1 wird der Orientierungswert an der stralRenzugewandten Seite um
2 dB(A) tags.Uberschritten. An der KITA 2 wird der Orientierungswert fir Allgemei-
ne Wohngebiete von 55 dB (A) tags am gesamten Gebaude eingehalten.

- Die stadtischen Anforderungen an Freispielbereiche von Kinderspieleinrichtungen
werden in den ebenerdigen Freibereichen eingehalten. '

- In den ebenerdigen Freibereichen kénnen die Immissionsgrenzwerte der
16. BlImSchV firr Wohngebiete in Héhe von 59 dB(A) bzw. fir Mischgebiete in
Héhe von 64 dB(A) gréRtenteils eingehalten werden. Nur in einigen Randberei-
chen im Nahfeld der StraRen errechnen sich Uberschreitungen.

- Beim Biergarten des »Weyprechthofs” wird der Immissionsgrenzwert der
16. BImSchV in Héhe von 64 dB(A) groRtenteils emgehalten und nur im sudhchen
Randbereich zwischen 1 bis 4 dB(A) Uberschritten.

- Wahrend der Bauzeit ist vortbergehend mit baustellentypischem LKW-Verkehr
und allgemeinem Baustellenlarm Zu rechnen.

| GeWerbeIéirmlBeurteilung' nach TA-Larm

Relevante Anlagenldrmeinwirkungen aus geplanten gewerblichen Betrieben innerhalb
des Planungsgebietes gehen'v. a. von deren Anlieferzonen in den Baugebieten bzw.
Teilbaugebieten Ml 1(1), Ml 1(2), Ml 2 sowie den Tiefgaragenzufahrten zu Kundenpark-
platzen aus. Die Anlieferung tber den Réblingweg (Ml 1(1)) und auch die Anlieferung
" im Bereich des Hotel und Gastronomiebetriebs im MI 2 ist nur zur Tageszeit zuléssig
und die Anlieferzone ist vollstandig einzuhausen. Die Immissionsrichtwerte der TA
Larm durch Gewerbegerausche werden unter Berﬂcksichtigung dieser Malknahmen an
allen Gebduden eingehalten.
" Die Anforderungen der TA Larm an kurzzeitige Geréuschspitzen kénnen in der Tages-
zeit an allen Immissionsorten eingehalten werden. In der unglnstigsten Nachtstunde
‘wird an der Stidfassade des Gebaudes im WA 8 der Richtwert fur kurzzeitige Ge-
rduschspitzen um 1 dB(A) Uberschritten. Die Uberschreitungen resultieren aus der be-
schleunigten PKW-Abfahrt aus der westlichen Tiefgarage |m MI 2.
Weitere Ausfuhrungen siehe Punkt 4.8.2.

Sport- und FreizeltgerauschelBeurtellung nach 18. BlmSchV

Die Immissionsrichtwerte der 18. BiImSchV werden werktags an allen Immissionsorten
sowohl beim Breitensport als auch beim Schulsport sicher eingehalten.
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An Sonn- und Feiertagen werden tags auRerhalb der Ruhezeit die Immissionsrichtwer-
te ebenfalls sicher eingehalten. Nur sonntags in der Ruhezeit von 13.00 bis 15.00 Uhr
kann es bei Spielbetrieb auf dem Hauptspielfeld und dem Kunstrasenplatz zu einer
Uberschreitung, der Anforderungen der 18. BiImSchV um bis zu 3 dB(A) an den néchst-

. gelegenen Gebduden in dem Reinen Wohngebiet WR 1 kommen. Aufgrund der rtli-
chen Situation sind keine wirkungsvollen SchallschutzmaRnahmen maglich. Die Uber-
~schreitung ist jedoch relativ gering und zeitlich kurzfristig (nur bei tatséchlichem Spiel-
betrieb mit 100 Zuschauerinnen und Zuschauern sonntags zwischen 13.00 und 15.00
Uhr). Zudem ergibt sich durch die Neubebauung eine Verbesserung der schalltechni-
schen Situation, da die geplanten Gebdude weiter von der Sportanlage abriicken.Da
die Uberschreltung nur geringftigig ist, kann dies unter Anwendung des LAltanlagenbo-
nus® nach 18. BImSchV von der zu prifenden Behérde abgewogen werden. Ansonsten
- durfen an Nord- und Westfassade des westlichen Gebaudes keine éffenbaren Fenster .
- schutzbedurftiger Aufenthaltsréume angeordnet werden. ,
Die Uberschreltungen sonntags innerhalb der Ruhezeit an der nachstgelegenen KITA2
sind nicht maRgeblich, da zu dieser Zeit keine Nutzung stattfindet. Bei einem Schieds- -
richterpfiff wird der Immissionsrichtwert der 18.BImSchV im Bereich der KITA 2 und der
angrenzenden Wohngebiete sicher eingehalten.

Erschiitterungen

Relevante Quelle fir Erschitterungen ist die U-Bahnlinie U2, die am westlichen Rand
des Untersuchungsberelchs verlduft. Die Absténde zur geplanten Bebauung sind je-
doch ausreichend groR;bereits beim Bau der U-Bahn wurde ein entsprechender bauli-
cher- Erschutterungsschutz an der Trasse vorgesehen; es sind somit keine Auswirkun-
gen auf die kinftige Bebauung zu erwarten. ;

Elektromagnetlsche Felder

Nach derzeitiger Information, befinden sich im Bereich des Planungsgebietes keine
Quellen starker elektromagnetlscher Strahlung.

Naturilche und kiinstliche Belichtung, Verschattung

Die nach Art. 6 BayBO erforderlichen Abstandsflachen werden’ Uberwiegend eingehal-
ten. Lediglich in den nachfolgenden Baugebieten werden bei der Errichtung von Bau-
korpern die Abstandsflachen wie folgt verkirzt:

- Innerhalb des Baugeb|ete WR 1 bis WR 6 auf 0,8 H generell bzw. 0,4 H bei zwei
Gebdaudeteilen mit maximal 16 m Lange.
- In den Baugebieten WA 5 und Ml 1 (zum Lreberweg) bis zur Stra[.‘senmrtte

- Inden Baugebleten WA 3, WA 4 (Dtentzenhoferstrarse) und WR 7 im Bereuch des
' Humanweges bis zur Strarsenmltte

- an der stidwestlichen Grundstlicksgrenze des Baugebletes MI 1 durch Abstandfi&-
chen des Baukérpers im Baugebiet WR 8.

Nachdem gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hierbei nicht beeintrachtigt werden
kénnen die Unterschreltungen der Abstandﬂachen wegen ihrer Geringflgigkeit hinge-
: nommen werden. : ‘
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Erholung

Wahrend der Bauphase wird die Nutzung der Erholungsfléchen durch L&arm, Staubent-

wicklung und zum Teil nicht nutzbare Freiflachen beeintrachtigt. ‘

Die Versorgung mit éffentlichen Granflachen und deren Vernetzung verbessert sich

deutlich. Es wird eine in Ost-West-Richtung verlaufende Grinverbindung geschaffen

und an die 6stlich und westlich angrenzenden Griinziige angeschlossen werden. Auch
in Nord-Stid-Richtung entsteht eine éffentlich nutzbare grune Achse. In Verlangerung

dieser Achse verlauft im Stiden der Hauttmannweg und im Norden eine FuRwegverbin- .

dung zu der nérdlich angrenzende Kleingartenanlage. . ' C
Die Versorgung miit privaten Freifl&chen sinkt auf ca. 24 m? pro Einwohner, liegt damit

aber immer noch deutlich tiber dem Orientierungswert von 20 m? pro Einwohner brutto.

. Der vorhandene umfangreiche Bestand an Mietergérten kann nicht in gleicher Dimen-
sion wieder hergestellt werden, da ansonsten noch starker in den schitzenswerten
Baumbestand eingegriffen werden musste. Bei einer maximal zuldssigen Belegung mit
30 % der privaten Freiflachen mit Mietergarten kann aber immerhin die Halfte der zu-

_kilnftigen Einwohner im Bedarfsfall mit ca. 20 m? groen Garten versorgt werden.

Im Hinblick auf eine Minimierung der Versiegelung und méglichst geringe Beeintréchti-
gung der Freiflachen werden die zulassigen Nebenanlagen fur Fahrrader, Mullbehalter-
rdume oder Geratehduschen soweit als méglich in den Gebauden bzw. tber Tiefgara-
gen angeordnet. Hierfir wird je Bauraum ein einheitliches Gestaltungskonzept festge-

_ setzt, dessen Umsetzung im stadtebaulichen Vertrag geregelt ist. ' o
Bei der Neubebauung sind die Kinderspielplitze auf den Baugrundstiicken geman _

Art. 8 BayBO nachzuweisen. Die Bedirfnisse verschiedener Altersstufen sind bei der

Neuanlage zu berlicksichtigen. i ,

Durch die vorgesehene Ost-West-Verbindung sind die auRerhalb des Planungsgebie-

tes gelegenen éffentlichen Spielplétze besser erreichbar. Zusatzlich wird im zentralen

. &ffentlichen Griinanger ein Kinderspielplatz festgesetzt. | ‘ o

Eine Beeintréchtigung der Erholungsfunktion ist daher insgesamt nicht zu erkennen.

Die Planung bringt vielmehr eine Verbesserung der Nutzungsméglichkeiten der Grun-

strukturen und privaten Freiflachen sowie eine deutlich bessere Anbindung des Wohn-

- gebietes an die bestehenden umgebenden Grunflachen mit sich. '

Sicherheit

Wihrend der Bauphase kommt es zu moglichen Beeintrachtigungen der Sicherheit von
Anwohnern und Passanten durch Baustellenbetrieb (Baustellenverkehr, Baustelle).
‘Die geplante Ost-West-FuRgangerverbindung und der Weg zur U-Bahn Station verlau-
fen parallel zur Strale. Die geplante Nord-Stid Grunverbindung wird ebenfalls durch
Fugangerwege erschlossen. Angstraume sind durch geeignete Bepflanzung zu ver-
meiden. ‘ - ;

Die gepianté Bebauung berticksichtigt zudem eine ErschlieRung der Wohngebaude,
die dem Sicherheitsbedurfnis des Menschen entspricht. '

Tiere und Pflahzen

Negative baubedingte Auswirkungen konnen sich im direkten Umfeld der Baumafnah-
me ergeben. Hier kommt es zu Emissionen von Stauben und Schadstoffen sowie zu
optischen und akustischen Stérungen (Baularm, Erschutterungen, Beunruhigung).
Insgesamt sind im Planungsgebiet und im unmittelbar angrenzenden Umgriff 875 Be-.
standsbaume mit einem Mindeststammumfang von 60 cm kartiert worden, wovon 87
erhaltenswert bzw. sehr erhaltenswert sind. Durch die geplanten BaumaRnahmen kann
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~ esim schlimmsten Fall zum Verlust von 308 Baumen innerhalb des Planungsgebiets
kommen; davon sind 20 Baume erhaltenswert. Hier wird von der kompletten Fallung al-
ler Baume innerhalb der festgesetzten Baulinien bzw. Baugrenzen ausgegangen.
Ebenfalls dazu gerechnet werden alle Baume, deren Krone einen Bereich von 1,50 m
um die Baufelder tangiert, sowie alle Bdume auf moglichen oder festgesetzten Tiefga-
ragenbereichen. , '
Eine abschlieRende Bilanzierung der Baumfallungen ist auf Grund der groRziigig ge-
fassten Bauraum- und Tiefgaragenfestsetzungen schwer méglich. Bei Berticksichti-
gung der maximal zuldssigen GFZ ist jedoch mit Sicherheit davon auszugehen, dass
nicht der komplette Baumbestand innerhalb der Bauraume entfernt wird.
Durch die Fallung von Einzelbdumen und Gehdlzgruppen gehen diese als Lebensraum
“fUr Insekten und S&ugetiere sowie als Ansitz bzw. Singwarte und Bruthabitat fiir Vogel
verloren. Die stufenweise Realisierung fuihrt aber dazu, dass die Biume nur bereichs-
weise gefallt und anschlieRend wieder neu gepflanzt werden. Baumbewohnende Vo-
gel- und auch Fledermausarten haben somit die Mdoglichkeit, auf andere, noch nicht
von BaumaRnahmen betroffene Bereiche mit altem Baumbestand und bereits vorhan-
denen bzw. zusétzlich anzubringenden Nistk&sten auszuweichen. :
Grundsatzlich sind die kartierten Héhlenbaume nach Mdglichkeit zu erhalten. Bei un- -
vermeidbaren Fallungen sind im Rahmen des Bauvolizugs entsprechende artenschutz-
fachliche Manahmen zu beachten. Von den zwélf erfassten Hoéhlenb&umen (davon ei-
_ner auBerhalb des Planungsumgriffs in der nérdlich angrenzenden Kleingartenanlage)
kénnen nur im unguinstigsten Fall zehn nicht erhalten werden, da sie innerhalb der
Baurdume bzw. auf festgesetzten Tiefgaragenflachen liegen oder mit ihren Baumkro-
nenbereichen unmittelbar daran angrenzen. ' "
Zudem kommt es innerhalb des Planungsgebietes zum Verlust weiterer Lebensraume
in Form von Rasen- und Wiesenfléchen sowie Strauchbereichen. Auch bei den Rasen-
~ und Wiesenfléchen sowie den Strauchbereichen kann auf Grund der abschnittsweisen
Realisierung davon ausgegangen werden, dass die Fauna weitestgehend auf angren- -
zende, noch nicht von BaumaRnahmen tangierte Flachen im Planungsgebiet auswei-
chen kann. : N PR
Es kommt durch den Abriss der alten Gebiude zum Verlust von Spalten in Hausmau-
- érn und damit zum Verlust von potentiellen Winterquartieren fiir Fledermause.
Gemé&R vorliegender faunistischer Gutachten sind jedoch unter Berlcksichtigung der
VermeidungsmaRnahmen keine negativen Auswirkungen auf den regionalen Flederm-
ausbestand zu erwarten. Der Erhaltungszustand lokaler Populationen wird vorhabens-
bedingt nicht verschlechtert. ' ~
Positiv ist zu vermerken, dass der eingewachsene, jedoch stark anthropogen beein-
flusste und teilweise standortfremde Gehélzbestand mittelfristig zu einem standortge-
rechten und bevorzugt heimischen Bestand umstrukturiert wird. Die Okologische Funk-
tion einer ber viele Jahre gewachsenen Grinstruktur kann jedoch erst nach Jahren
wieder erreicht werden. = _ S t ‘
Auswirkungen der Planung auf das ca. 430 m weiter nérdlich gelegene FFH-Gebiet
»Heideflachen und Lohwalder nérdlich von Miinchen* sind allenfalls in Form einer wei-
teren Erholungsnutzung durch neue Einwohner im Planungsgebiet erkennbar. Eine si-
gnifikante Erhéhung ist jedoch nicht zu erwarten, da nach wie vor ausreichende, zu- -
klnftig besser nutzbare private Freiflachen und zuséatzlich neue; attraktive 6ffentliche
Grinflachen wohnortnah im Gebiet zur Verflgung stehen werden. AuRerdem ist der
Weg zum FFH-Gebiet derzeit fiir Erholungssuchende umstandlich und wenig attraktiv
(Folgen und Querung von HauptverkehrsstraRen).
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Boden :

Im Bereich der mit Schadstoffen belasteten Flachen kann es wéhrend der Baumag-
nahme zur Offenlegung von belasteten Flachen und damit zur Windverfrachtung bzw.
Auswaschung von Schadstoffen und vermehrtem Schadstoffeintrag ins Grundwasser
kommen. Prinzipiell stellt die Entfernung von Deckschichten eine Gefahrdung fir das

. Grundwasser dar, da Verunreinigungen auf direkterem Weg ins Grundwasser gelangen
kénnen. Dieser Gefahrdungstypus liegt nur wahrend der Bauphase (von Aushub der
Baugrube bis zur Wiederverfiillung) vor.

Die geplante MaRnahme flhrt zu einer héheren Ver51egelung Der Anteli der ver3|ege[-
ten Fl&chen steigt von den derzeit vorhandenen 32 % bzw. derzeit baurechtlich zul&ssi-

- gen 40 % auf kiinftig 52 % in den Wohngebieten und 67 % in den Mischgebieten, was

einen Durchischnittswert von 56 % bedeutet. Dies stellt einen ausgleichspflichtigen Ein-
griff dar (siehe hierzu Punkt 7.2.3.2). .

Durch die geplante BaumaRnahme wird der Boden im Bereich der Bodenbelastung
abgetragen. Mit Schadstoffen belastete Béden im Bereich der Baugruben und eventu-

- eller Versickerungsbereiche werden in Abstlmmung mit der zustand:gen Fachdienst-
stelle entfernt.

Wasser

Wahrend der Bauphase kann es durch den Elntrag von Schadstoffen zu einer Gefahr-
dung des Grundwassers kommen. .
Da der héchste Grundwasserspiegel bei 4 bis 5 m unter Gelandeoberkante liegt,

-, kommt es bei eingeschossigen Tiefgaragen voraussichtlich nicht zu einem Kontakt mit

dem Grundwasser. Gegebenenfalls ist im Rahmen des Bauvollzuges ein wasserrechtli-
ches Verfahren flr einen eventuell erforderhchen Eingriff in das Grundwasser durchzu—
fUhren.

Luft

Wéhrend der Neubauphase wird es sowohl beim Abbruch als auch wahrend des Erd-
aushubs zu einer starkeren Belastung durch Staube und Abgase kommien.

Die Wohnungen der Neubebauung werden durch Zentralheizungen, mogllcherwelse
durch Fernwarme beheizt. Hierdurch wird es zu einer verminderten Schadstoffabgabe
an,dle Luft kommen. 5 oa

Klima

Durch die Zunahme der versiegelten Flachen kann es zu einer gerlngfuglgen Zunahme
der thermischen Belastung im Planungsgebiet an heiRen Tagen kommen. Die geplan-
ten groBziigigen Grin- und Freiflachen wirken dem jedoch entgegen.

GroRere negative Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

. Orts- und Landschaftsbild

.Das Ortsbild wird durch den Abbruch der pragenden Baustrukturen und deren Ersatz
~durch neue Baukérper, das Entfernen von Baumbestand und Hecken, sowie die Besei-
tigung der alten, eingewachsenen Gartenparze[]en mit Schrebergartencharakter zu
Gunsten neuer Mietergérien verandert.

Gleichzeitig werden neue Baumpflanzungen in hochwertigen Pﬂanzquahtaten festge-
“setzt und neue Wohnungsgarten- bzw. Terrassengartenflachen vorgeschlagen.



