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3. Ausschnitt Ubersichtskarte Stadtbezirksgrenzen

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 06.12.2017 (SB)

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Wie nachstehende Satzung und Begrindung des Bebauungsplanentwurfs (Seite 11 ff.)

A) Unterrichtungs- und AuBerungsmdglichkeit fiir die Offentlichkeit gemiR
§ 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB)

Fir den Bebauungsplan Nr. 2088 wurde die Unterrichtungs- und AuRerungsméglich-
keit fur die Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches
(BauGB) wahrend der Zeit vom 04.07. mit 18.07.2016 durchgeflhrt.

Die insgesamt vorgebrachten AuBerungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:
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Bund Naturschutz, Schreiben vom 23.06.2016

Bauweise

Der BN befurwortet die in die Hohe gerichtete Bauweise im Sinne eines mog-
lichst geringen Flachenverbrauchs. Zudem werde auch die Planung von Tiefgara-
genstellplatzen fir die Bewohnerinnen und Bewohner als sinnvoll erachtet.
Kritikpunkt beim Bau von Parkplatzen sei jedoch die zusatzliche Errichtung von
oberirdischen Stellplatzen fir Besucherinnen und Besucher der Kindertagesein-
richtungen an der Zufahrt Salierstrae. Der BN lehne oberirdische Parkplatze ab,
da diese einen unndétigen Freiflachenverbrauch darstellen.

Stellungnahme:

Fir den kurzzeitigen Bring- und Holverkehr der Kindertageseinrichtungen, den
Anlieferverkehr und insbesondere auch zur Sicherstellung der Barrierefreiheit so-
wie fir die erforderlichen Besucherstellplatze ist die Zufahrt mit oberirdischen
Stellplatzen notwendig und sinnvoll. Eine Anordnung dieser Stellplatze in Tiefga-
ragen ware in der Umsetzung unpraktikabel. Der hauptsachliche Anteil der priva-
ten, pflichtigen Stellplatze wird jedoch in Tiefgaragen angeordnet, um so die Frei-
flachen zu schonen.

Grunflachen

Der Erhalt der alteren bereits bestehenden Baume werde gefordert.

Die geplante Renaturierung des ehemaligen Osram-Gelandes durch die Schaf-
fung 6ffentlicher Grinflachen zwischen den Wohnhausern werde begrufit.

Hierflr werde eine Anpflanzung von heimischen Pflanzenarten empfohlen, da
diese insbesondere im Hinblick auf die angrenzenden Isarauen als Wohnstadten
fur zahlreiche Vogel- und Insektenarten dienen und damit einen wertvollen Bei-
trag zur Erhaltung der Biodiversitat darstellen.

Auch positiv gewertet werde die Dachbegriinung, welche neben asthetischen
Aspekten ebenfalls Lebensraume bieten kénne und einen eintraglichen Beitrag
zum Klimaschutz leiste.

Stellungnahme:

Im Bereich der offentlichen Grunflache und auch an der Candidstrale wurde ein
Baum als zu erhaltend festgesetzt. Weitere Baume werden voraussichtlich erhal-
ten werden. Diese konnten aber aufgrund der Nahe zu den Baumalinahmen etc.
oder der geringeren Vitalitat nicht festgesetzt werden. Fur entfallene Baume wird
fur entsprechenden Ausgleich gesorgt. Daruber hinaus wird flr Neupflanzungen
eine zu erbringende Anzahl und Qualitatsanforderungen festgesetzt.Um den
Ubergang von den Isarauen in das Wohngebiet zu sichern, sind fiir die zu pflan-
zenden Baume standortgerechte Arten zu verwenden. Um auferdem innerhalb
des Planungsgebietes Biodiversitat zu férdern und wertgebende Strukturen zu si-
chern, werden erganzend Wiesen, Stauden- und Heckenpflanzungen festgesetzt.

Verkehrssituation
Durch den Ausbau von Fuf3- und Radwegen, sowie gute Anbindungen zum 6f-
fentlichen Nahverkehr werde der umweltfreundliche Verkehr gestarkt. Eine nahe-
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zu autofreie Zone innerhalb des Quartiers sei begrilenswert. Um einem ver-
mehrten motorisierten Verkehrsaufkommen entgegenzuwirken, sollte der Stell-
platzschlissel auf 0,5 je Wohneinheit reduziert werden.

Stellungnahme:

Die herzustellenden Stellplatze ergeben sich aus der Stellplatzsatzung der Lan-
deshauptstadt Minchen. Gleichzeitig ist jedoch im Bebauungsplangebiet geplant,
durch ein Mobilitdtskonzept und MaRnahmen, wie Car-Sharing-Stellplatze oder
attraktive Abstellmdglichkeiten fiir Fahrrader, die Nahmobilitat aktiv zu férdern.

Art der baulichen Nutzung

Es sei eine Uberarbeitung der sogenannten Stadtsilhouette vorzunehmen mit
ehem. Baustaffel (V - VII) Salierstralle Umkehrschleife, alte Bebauung, abgestuft
auf 3 und 3 mit Dachgeschoss. Von der Umkehrschleife an, sollte die Bebauung
4-geschossig mit Terrasse auf 5 und 6 Geschosse ansteigen, um eine homogene
Uberleitung von alt zu neu zu erstellen. Auch jede Wohneinheit sei mit Balkon
und nicht mit Loggien auszustatten.

Stellungnahme:

Das durch den stadtebaulichen Wettbewerb ausgezeichnete Konzept sieht eine
Hohenentwicklung mit wechselnden Geschossigkeiten in den nérdlichen Bauge-
bieten WA 1 und WA 2 zwischen 4 und 7 Geschossen vor. Im stdlichen Bauge-
biet WA 3 sind 5 Vollgeschosse als Hochstmal} und eine Hohenstaffelung auf 4

Geschosse an der sudlichen und westlichen Fassadenseite festgesetzt, um hier
einen stadtebaulichen Ubergang zu den benachbarten Wohngebieten zu schaf-

fen.

Der Bebauungsplan schreibt keine Umsetzung von Loggien vor. Loggien bieten
jedoch die Moglichkeiten auch an larmimissionsbelasteten Fassadenseiten den
Bewohnerinnen und Bewohnern Freibereiche zu schaffen, die beispielsweise
auch mit verschiebbaren Glaselementen oder einseitig zum Larm geschlossene
Ausfihrungen unterschiedlich ausgeformt sein kénnen.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet miisse neu bearbeitet und Gberdacht werden.

Es kdnne nicht nur Uber die bestehenden zwei kleinen Stral3en (Salierstraf’e und
Hellabrunner Strale) erschlossen werden. Es sei auch eine Zufahrt von der Can-
didstrafde zu errichten und im Ring Restaurant, Supermarkt, Cafe einzuplanen
zur Aufwertung des Wohngebietes. Bei ca. 420 geplanten Wohneinheiten, Ge-
werbe, zwei Kindertageseinrichtungen seien die beiden Stralen und die jetzigen
Anlieger Uberfordert. Es misste schon vor Abbruch der Bestandsbebauung ein
zweispuriger Anschluss an die Candidstrale angelegt werden. Die Salierstralie
sei in Leichtbauweise erstellt und von den Anliegern bezahlt. Diese Stralte sei
nicht geeignet fur den Abbruch- und Bauverkehr mit bis zu 40 t Schwerlast.

Stellungnahme:
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Fur das Planungsgebiet wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, das die bestehen-
de sowie die durch die Planung prognostizierte Verkehrssituation darlegt.

Durch die Neubebauung kommt es im Vergleich zur bestehenden Nutzung zu ei-
ner Erhéhung der Verkehrsmenge von ca. 130 Kfz/Tag, die vom umliegenden
Straltennetz aufgenommen werden kann, ohne dass die Leistungsfahigkeit der
betroffenen Stralen eingeschrankt wird. Im Vergleich zu einer gemaf bestehen-
dem Bebauungsplan Nr. 10b méglichen Nutzung und dem daraus entstehenden
Verkehrsaufkommen reduziert sich die Verkehrsmenge.

Eine Zufahrt von der Candidstral’e wurde in Voruntersuchungen utberprift und
ist, mit Ausnahme fiir Rettungs- und Mallfahrzeuge, aus Grinden der Verkehrssi-
cherheit nicht moglich, da die Zufahrt im Verflechtungsbereich des Mittleren
Rings liegen wirde. Auch bisher wurde das Planungsgebiet mit den Betriebsge-
bauden der Firma OSRAM nicht Uber die Candidstralle erschlossen.

Uber verkehrslenkende Malinahmen, die ggf. spater fir den Baustellenverkehr
erforderlich werden, kann im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht ent-
schieden werden.

Ruhender Verkehr

Die Planung der Tiefgarage konne mit ca. 800 Stellplatzen festgelegt werden, da
erfahrungsgemal bei einer Partei zwei Kfz vorhanden seien. Man kénne den An-
liegern dieser zwei Stral’en den Zuwachs von Kfz-Verkehr sowie den Bring- und
Holverkehr (Mull, Handwerk usw.) nicht zumuten. Das sei zu tiberdenken. Die
Aussage, dass eine Zufahrt von der Candidstrafl’e zu Osram zu einem Stau auf
der Candidstralde fiihre und die Stral3e verschmutze, werde abgelehnt, da auf
der gegenuberliegenden Candidstral3e drei Strafden einminden und dadurch
auch kein Stau entstehe.

Stellungnahme:

Die Ermittlung der fir das Gebiet notwendigen Stellplatze erfolgt nach der Stell-
platzsatzung der Landeshauptstadt Minchen.

Das Planungsgebiet liegt zudem gut erschlossen, insbesondere im Hinblick auf
die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr. Aus diesem Grund wird nicht von
einem Stellplatzbedarf der Uber die gemaR Stellplatzsatzung herzustellenden
Stellplatze hinausgeht, ausgegangen.

Das, fur das Planungsgebiet errechnete Verkehrsaufkommen kann im vorhande-
nen StralRenraum gut abgewickelt werden. Eine Zufahrt Gber die Candidstral3e ist
nicht erforderlich.

Gestaltung der Schollen

Die Planung sehe die Anhebung von 5 Baufeldern um 1 m vor, das waren 6 bis 7
Stufen. Es wurde vergessen, dass es bei ca. 1600 Bewohnerinnen und Bewoh-
nern eine groRere Anzahl von Gehbehinderten und alteren Menschen und Frau-
en mit Kinderwagen gabe, deshalb solle ebenerdig gebaut werden. Diese Anhe-
bung der 5 Baufelder werde hier abgelehnt.
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Stellungnahme:

Die Anhebung der Baufelder und somit die Ausbildung eines Hochparterres dient
der Sicherung der Privatsphare der Bewohnerinnen und Bewohner des Erdge-
schosses. Die hindernisfreie Zuganglichkeit der Innenhdéfe flir die Bewohnerinnen
und Bewohner wird Uber das Erdgeschoss und tber die Treppenhauser der Bau-
korper sichergestellt. Diese sind barrierefrei an das Gelandeniveau des Innenho-
fes anzuschlielRen. Zusatzlich sind neben den Treppen auch Schiebetreppen

(z. B. Rampen fur Fahrrader) vorgesehen, die die Zuganglichkeit der privaten In-
nenhoéfe auch im Freiraum erleichtern.

Beriicksichtigung von Wohnbediirfnissen

Zu dem Bauvorhaben Osram kénne ein Beispiel von Landsberg aufgezeigt wer-
den, wo ein ahnliches Projekt verwirklicht wurde mit Kindertageseinrichtungen,
Supermarkt, Restaurant und Cafe. Zu jedem Haus flihre eine Zufahrt zur Tiefga-
rage und 3 Stellplatze (Schragparker).

Bei der Planung Osram sei man nicht auf WohnbedUrfnisse eingegangen, son-
dern nur auf gestalterische Kriterien.

Stellungnahme
Die Planung zum Bebauungsplan berucksichtigt vielschichtige Aspekte wie z. B.
die Verkehrsplanung und Okologie.

Um die Freiflachen im Quartier sicherzustellen, werden Stellplatze in einer Tief-
garage und einer Gemeinschaftstiefgarage zur Verfugung gestellt. Es gibt zwei
Tiefgaragenzufahrten im Quartier. Fur die Baugebiete WA 1 und WA 2 gibt es
eine gemeinschaftliche Tiefgarage mit einer Zufahrt, um die Verkehre und den
dafur notwendigen Flachenbedarf im Quartier gering zu halten.

B) Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB

1.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Schreiben vom 31.05.2017

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

In dem vorgelegten Bebauungsplan werde als Nutzung ausschliefdlich Wohnen
festgesetzt. Dies sei unter anderem ursachlich dafiir, dass das denkmalgeschiitz-
te Buro- und Verwaltungsgebaude mit der Nummer D-I-62-000-7975 nicht erhal-
ten werden kénne. Der Denkmalverlust werde bedauert.

Man weise auf die Meldepflicht gemaR Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz
an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehoérde bei eventuell zu Tage tretenden Bodendenkmalern hin.

Stellungnahme:
Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und an die Eigentiumerin zur wei-
teren Beachtung weitergegeben.
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Kreisjugendring Miinchen-Stadt, Schreiben vom 19.06.2017

Unter Ziffer 4.8., S. 20 in der Begrindung (Stand 17.05.2017) werde angeflhrt,
dass in den Wohngebieten WA1 und WA 2 die ebenerdigen Freiflachen quantita-
tiv eingeschrankt vorhanden seien und Kompensationsmaoglichkeiten auf den
Dachflachen darstellen sollen. Man beschreibe diese Dachflachen als zusatzliche
Freiraume. Man sehe hier einen Widerspruch entweder die Dachflachen kom-
pensieren ein Defizit oder sie stellen eine zusatzliche Freiflache dar.

Der Kreisjugendring Minchen-Stadt spreche sich hier, wie bereits in anderen
Planen zuvor, dezidiert gegen die Sicherstellung der Freiraumversorgung auf Da-
chern aus. Dachflachen kdnnten nur eine Erganzung sein, jedoch durften diese
keine Kompensation ebenerdigen Flachendefizits darstellen.

Frei- und Spielflachen sollten nicht nur Bewohnerinnen/Bewohner einzelner Ge-
baude zur Verfligung stehen, sondern gerade zu einem Miteinander der engeren
und weiteren Nachbarschaft beitragen. Flachen auf privaten Wohnhausern wer-
den diesem Anspruch nicht gerecht und laufen Zielen eines nachbarschaftlichen
Miteinanders zuwider. Statt dessen werde hier die Vereinzelung aufgeteilt nach
Wohngebauden geférdert. Gerade fiir junge Menschen werden damit keine allge-
mein nutzbaren und der eigenen Aneignung zur Verfigung stehenden Freiraume
geschaffen.

Gemeinschaftliche Flachennutzungen auf Dachern von privaten Wohngebauden
kénnen immer nur eine zusatzliche Freiflachen Versorgung darstellen, nicht je-
doch zur Sicherstellung der Grundversorgung herangezogen werden.

Stellungnahme:

Das Wort ,zusatzlich“ wurde gestrichen. Nutzbare Dachflachen stellen eine Er-
ganzung von Freirdumen dar (wie in der Stellungnahme beschrieben).
Freibereiche auf Dachflachen ermdglichen die gemeinsame Nutzung der Bewoh-
nerinnen und Bewohner des jeweiligen Hauses. Somit wird ein Miteinander ange-
regt. Der Kontakt zur Nachbarschaft wird durch die ebenerdigen Freiflachen und
insbesondere durch die neuen 6ffentlichen Grunflachen und die groRzlgigen pri-
vaten Freiflachen, die durch eine Dienstbarkeit fur die Allgemeinheit zuganglich
gemacht werden, gewahrleistet.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 20.06.2017

Bei allen Grabungen am oder im Erdreich misse die Kabelschutzanweisung un-
bedingt beachtet werden.

Im Planungsgebiet befanden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom
Deutschland GmbH. Es handele sich dabei um die Hauszufiihrungen fir die Ge-
bdude der Fa. Osram.

Nach Kindigung aller Anschllsse durch die Kunden, kdnnten diese Telekommu-
nikationsanlagen problemlos entfernt werden.

Es werde darauf aufmerksam gemacht, dass die vorhandene Telekommunikati-
onsinfrastruktur nicht ausreiche, um das Planungsgebiet zu versorgen.

Es seien zusatzliche, umfangreiche Planungen und BaumafRnahmen erforderlich.
Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordi-
nierung mit dem Strallenbau und den Baumalnahmen anderer Leitungstrager
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sei es unbedingt erforderlich, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinah-
men so friih wie mdglich mindestens 9 Monate vorher schriftlich angezeigt wer-
den.

Folgende Festsetzung solle in den Bebauungsplan aufgenommen werden:

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

Des weiteren befinden sich an der nérdlichen Grundstiicksgrenze, entlang der
CandidstralRe, im offentlichen Grund, Anlagen der Telekom, die bei einer eventu-
ellen Grenzbebauung zu beachten sind®.

Im Falle einer Grenzbebauung (jetzt Regelfall) und damit verbundenen Setzun-
gen von Spund- bzw. Bohrpfahlwanden sei eine rechtzeitige Beteiligung der Tele-
kom angezeigt.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen solle das "Merkblatt Gber Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft
fur Stral’en- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a. Abschnitt 3 be-
achtet werden.

Stellungnahme:

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und an die Eigentimerin zur wei-
teren Beachtung weitergegeben. Die geplanten Stral3enprofile entsprechen den
Richtlinien und sind flr Spartentrassen ausreichend dimensioniert. Weitergehen-
de Festsetzungen, wie gefordert, sind nicht notwendig.

Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Schreiben vom 26.06.2017

Es liege ein Bericht zur hydrogeologischen Situation mit Darstellung der hydrauli-
schen Malinahmen der Firma SakostaCAU GmbH als Vorabzug vor, der ein nu-
merisches Grundwassermodell des Bliros Hydrogeologie und Umwelt GmbH ent-
halt. Hierzu habe man sich zuletzt am 19.06.2017 gegentuber dem Referat fur
Gesundheit und Umwelt (RGU) der Landeshauptstadt Minchen geaulert.
Gemal diesem Bericht wiirde durch die vorgesehenen Baumalnahmen ein
Grundwasseraufstau bis Uber 0,5 m entstehen. Das kdnne nicht hingenommen
werden. Durch das Grundwassermodell werde jedoch nachgewiesen, dass durch
geeignete MalRnahmen (Drainagemafnahmen) ein Aufstau von bis zu 12 cm,
Uberwiegend bis zu 10 cm, sowohl im Bau- wie auch im Endzustand eingehalten
werden kdnne.

Diese vorgeschlagenen Malinahmen seien erforderlich, deren Ausfihrung werde
im durchzufliihrenden Wasserrechtsverfahren gefordert werden. Zusatzlich werde
voraussichtlich eine Beweissicherung verlangt.

Fur die ordnungsgemafe Beseitigung des Niederschlagswassers (Flachen-, Mul-
denversickerung) seien ausreichend Flachen vorzusehen.

Es werde begruft, dass im Rahmen der Baumalinahmen durch den Aushub des
Bodens die schadstoffbelasteten Auffiillungen entfernt werden sollen.
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Stellungnahme:
Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und an die Eigentimerin zur
weiteren Beachtung weitergegeben.

Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom
26.06.2017 mit Verweis auf das Schreiben vom 15.07.2016

Die Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern stimme dem Vorhaben
grundsatzlich zu und verweise aber auf das nachfolgende Schreiben vom
15.07.2016, das weiterhin Gultigkeit habe.

Es werde darauf hingewiesen, dass mit der Umwandlung der derzeitigen Gewer-
beflachen weitere Flachenpotentiale fir die innerstadtische, wirtschaftliche Ent-
wicklung entzogen werden. Im Rahmen der Planungen sei es winschenswert,
das Nebeneinander von nicht storenden gewerblichen Nutzungen und Wohnen
zu fordern. Eine nachhaltige Entwicklung sowohl aus wirtschaftlicher, sozialer
und 6kologischer Perspektive brauche das Nebeneinander unterschiedlicher Nut-
zungen. Die Schaffung kleinerer Gewerbeeinheiten kénne dazu beitragen, klein-
und mittelstandische Handwerksbetriebe im Quartier anzusiedeln und die beste-
hende Funktionsvielfalt zu erhéhen. So werde die Entwicklung eines lebendigen
Quartieres mafRgeblich unterstutzt.

Ferner befinde sich angrenzend an das Planungsgebiet diverse gewerbliche Nut-
zungen. Im Zuge der weiteren Planungen sei sicherzustellen, dass angrenzende
bestandskraftig genehmigte gewerbliche Nutzungen in ihrem ordnungsgemafien
Betrieb und Wirtschaften nicht eingeschrankt wird. Ebenfalls seien Einschrankun-
gen oder Gefahrdungen der gewerblichen Weiterentwicklungsmaoglichkeiten
durch die Planungen auszuschlieen. Dies gelte insbesondere im Kontext der
von den Betrieben ausgehenden, betriebsiblichen Emissionen (Larm, Geruch
etc.) einschlieBlich des zugehdrigen Betriebsverkehrs.

Man boéte darum, besonderes Augenmerk auf diese Problematik zu richten, denn
gerade fur Handwerksbetriebe seien Betriebsstandort und Standortsicherheit
eine wichtige Grundlage fir ein erfolgreiches Wirtschaften.

Stellungnahme:

Gewerbliche Bauflachen werden hier zu Gunsten der dringlichen Wohnraum-
schaffung aufgegeben.

Immissionsschutzrechtliche Konflikte der kiinftigen Bewohnerschaft bezlglich
umgebender gewerblicher Nutzungen werden durch geeignete planungsrechtli-
che Malinahmen gel6st. Es ist daher nicht zu erwarten, dass die bestehenden
gewerblichen Nutzungen beeintrachtigt werden.

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien Region Siid GmbH, Schreiben vom
26.06.2017

Auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entste-
henden Immissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall usw.) werde vorsorg-
lich hingewiesen.

Kinftige Aus- und Umbaumalinahmen sowie notwendige Ma3nahmen zur In-
standhaltung und dem Unterhalt, in Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb,
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seien der Deutschen Bahn weiterhin und ohne Einschrankungen im 6ffentlichen
Interesse zu gewahren.

Stellungnahme:
Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und an die Eigentimerin weiterge-
geben.

C) Beteiligung der Bezirksausschiisse

Der Bezirksausschuss des 18. Stadtbezirkes Untergiesing-Harlaching hat sich in der
Sitzung vom 20.06.2017 mit dem Bebauungsplanentwurf befasst und diesem einstim-
mig zugestimmt.

Der Beschluss unter Ziffer 5 ergeht unter dem Vorbehalt einer erneuten Beschlussfas-
sung, wenn wahrend der offentlichen Auslegung Bedenken und Anregungen eingehen. In
diesem Fall wird die Angelegenheit dem Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung er-
neut zur Beschlussfassung vorgelegt.

Der Bezirksausschuss des 18. Stadtbezirks hat Abdrucke der Sitzungsvorlage erhalten.

Der Korreferentin, Frau Stadtratin Rieke, und der zustandigen Verwaltungsbeiratin, Frau
Stadtratin Messinger, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Den AuRerungen aus dem Verfahren gemaR § 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Gele-
genheit zur Information und AuRerung) kann nur nach MaRgabe der Ausfiihrungen
unter Buchstabe A) des Vortrages entsprochen werden.

Den Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs 2 BauGB kann nur
nach MaRgabe der Ausfuhrungen unter Buchstabe B) des Vortrages entsprochen
werden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2088 fiir den Bereich Can-
didstral®e (sudlich), Hellabrunner Stralle (6stlich), Salierstrafle (westlich), Plan vom
30.10.2017 und Text und die dazugehdrige Begrundung werden gebilligt.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, den Entwurf des Be-
bauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2088 gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszu-
legen, sobald seitens der Eigentimerin alle vertraglich vereinbarten Sicherheiten ge-
stellt, Grundbucheintrage bzw. Bestatigungen vorliegen.

Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2088 wird gemaf} § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung erlassen. Ihm wird die nachfolgende Begriindung beigegeben.

Dieser Satzungsbeschluss ergeht unter Vorbehalt einer erneuten Beschlussfassung
nur bei fristgerecht eingehenden Anregungen wahrend der 6ffentlichen Auslegung ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB.

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Satzungstextentwurf

Bebauungsplan
mit Grinordnung Nr. 2088
der Landeshauptstadt Minchen

Candidstral3e (stdlich),

Hellabrunner StralRe (6stlich),
Salierstralie (westlich)

(Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10b)
- ehemaliges Osramgelande -

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Abs. 1 des Baugesetz-
buches (BauGB), der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO), des
Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG) folgende Satzung:

§1

Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fuar den Bereich Candidstral3e (sudlich), Hellabrunner Stral3e (6stlich) und Salierstral3e
(westlich) wird ein Bebauungsplan mit Grinordnung als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt Minchen vom
30.10.2017, angefertigt vom Kommunalreferat - GeodatenService am und
diesem Satzungstext.

(3) Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 10b (MUABI. vom 20.11.1970, S. 189) wird
durch diesen Bebauungsplan Nr. 2088 verdrangt.

§2
Art der baulichen Nutzung

(1) Im Planungsgebiet werden drei Allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3
festgesetzt.

(2) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

(3) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist im Bauraum nur in direkter Zuordnung zu der im
Plan hinweislich dargestellten AuRenspielflache ausschliellich eine soziale Infrastruktur
im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss des Gebaudes zulassig und zu integrieren.

(4) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist im Erdgeschoss eine Wohnnutzung ausgeschlossen
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(5) Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist im Bauraum nur in direkter Zuordnung zu der im
Plan hinweislich dargestellten AuRenspielflache ausschlieRlich eine soziale Infrastruktur
im Erdgeschoss des Gebaudes zulassig und zu integrieren.

§3

MaR der baulichen Nutzung

(1) Die im Plan als Hochstmal festgesetzten Grundflachen (GR) dirfen

im WA 1 um maximal 5.950 m?,
im WA 2 um maximal 2.100 m?,
im WA 3 um maximal 4.250 m?

durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten
Anlagen Uberschritten werden.

(2) Die im Plan als Héchstmal festgesetzten Geschossflachen (GF) dirfen

durch folgende Nutzungen Uberschritten werden:

a) Nebenrdume, d.h. Gemeinschaftsraume mit zugehorigen Nebenrdumen,
Abstellrdaume fur Fahrrader, Mobilitatshilfen und Kinderwagen sowie Raume zur
Aufbewahrung fester Abfallstoffe,

b) gebaudeintegrierte Tiefgaragenzu- und -ausfahrten,

c) erforderliche Schallschutzkonstruktionen gemaf § 12 Abs. 3 dieser Satzung.

(3) Die Flachen fir Aufenthaltsraume in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschliel3-
lich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschlieRlich ihrer Umfassungswande
sind bei der Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen.

§4

Hoéhenentwicklung und Wandhéhen

(1) Die festgesetzten Wandhdhen (WH) beziehen sich auf die im Plan angegebenen

Héhenbezugspunkte:
Im WA 1 und WA 2: 519,50 m Gber Normalnull (iG. NN)
Im WA 3: 519,10 m Gber Normalnull (G. NN)

(2) Die in Abs. 1 genannten Wandhdhen kénnen durch die in § 12 Abs. 11 festgesetzten
Larmschutzwande in dort genanntem Mal} Uberschritten werden.

(3) Das Gelandeniveau der Innenhofe darf die unter Abs. 1 genannten Héhenbezugspunkte
maximal um 1,10 m Uberschreiten.

(4) Das Niveau des Erdgeschosses Oberkante FertigfulRboden (OK FFB) ist im Fall einer
Nutzung des Erdgeschosses fur Wohnzwecke als Hochparterre auszubilden und
barrierefrei an das Gelandeniveau des jeweiligen Innenhofes anzuschlie3en.
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(5) Die Innenhdfe sind barrierefrei zu erschlielen.

(6) Das Niveau des Erdgeschosses OK FFB der Kindertageseinrichtungen und anderer nicht
Wohnnutzungen ist im Bereich der Hauszugange héhengleich an die angrenzende Er-
schlieungsflache anzuschlielRen.

§5
Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

(1) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist die Bebauung in folgenden
Bereichen durchgehend ohne Zwischenraume zu errichten:

Im WA 1: nach Westen und Norden an den angrenzenden Bereichen
zum Mittleren Ring/Candidstralle

Im WA 2: nach Norden an den angrenzenden Bereichen zum Mittleren
Ring/Candidstralle

(2) Im Aligemeinen Wohngebiet WA 2 ist die Bebauung an der 6stlichen Grundstiicksgrenze
zum Nachbargrundstick ohne Grenzabstand zu errichten.

(3) Die dulieren (d.h. nicht in die Innenhofe orientierten) festgesetzten Baugrenzen kdnnen
durch ebenerdige Licht- und Liftungsschachte um bis zu 1,0 m Uberschritten werden.

(4) Im Bereich der Innenhdfe sind den Wohnungen im Erdgeschoss zugeordnete Terrassen
bis zu einer Tiefe von 3,0 m im Mittel ab Gebaudekante zulassig. Terrassen durfen die
festgesetzten Baugrenzen entsprechend Uberschreiten.

(5) Im Bereich der im Plan hinweislich dargestellten AuRenspielflachen durfen die festgesetz-
ten Baugrenzen durch Terrassen fur die Kindertageseinrichtungen bedarfsgerecht tber-
schritten werden.

(6) Innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen fir eine Gemeinschaftstiefgarage und eine
Tiefgarage sind Wohnungskellerraume, Abstellrdume fir Millbehalter und Fahrrader so-
wie Technikrdume in unterirdischen Geschossen auch auf3erhalb der festgesetzten
Bauraume zul3ssig.

§6

Abstandsflachentiefen

(1) Im Planungsgebiet gelten gegenliber den an den Umgriffen des Bebauungsplan angren-
zenden Grundstucken die Abstandsflachentiefen gemaf Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO. Die
im Suden des WA 3 anfallenden Abstandsflachen werden bis auf die Grundstiicksgrenze
zum Flurstiick Nr. 12730 verkiirzt. Im Ubrigen gelten die Abstandsflachentiefen, die sich
aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben.

(2) In jeder Wohnung muss mindestens ein notwendiges Fenster eines Aufenthaltsraumes
aulerhalb der in der Abbildung 1 gekennzeichneten Fassadenbereiche zu liegen kom-
men. Dies gilt nicht, wenn unter Berticksichtigung des zulassigen Males der baulichen
Nutzung der festgesetzten Baurdume vor den Fenstern ein Lichteinfallswinkel von maxi-
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mal 45 Grad zur Waagerechten, bezogen auf die Fensterbriistung, eingehalten oder eine
ausreichende Besonnung gemaf DIN 5034 nachgewiesen wird.

—

Abbildung 1 (zu § 6 Abs. 2)

§7

Flachen fur Nebenanlagen

(1) Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind in die Gebaude zu integrieren oder
unterirdisch innerhalb der Untergeschosse und der Gemeinschaftstiefgarage und der Tief-
garage anzuordnen sowie in den hierfiir ausgewiesenen Bereichen.

(2) Ausgenommen von Abs. 1 sind:

a) die im Plan festgesetzte Rampe zur Gemeinschaftstiefgarage der Aligemeinen Wohn-
gebiete WA 1 und WA 2 mit Larmschutzeinhausung,

b) gemeinschaftlich genutzte Aufstellflachen fir Mllbehalter zur voriibergehenden Be-
reitstellung am Abholtag an den im Plan festgesetzten Bereichen inklusiv der sie
Uberstehenden Pergolen,

c) ein Unterfluraufzug im WA 1 in dem im Plan festgesetzten Bereich der Aufstellflache
far Millbehélter,

d) Nebenanlagen fiir die Kindertageseinrichtungen in den im Plan hinweislich dargestell-
ten AuRenspielflachen,

e) Anlagen nach Art. 7 Bayerische Bauordnung (BayBO) (Kinderspielplatze),
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f)  Fahrradabstellanlagen gemal} § 10 Abs. 2 dieser Satzung,

g) ebenerdige (gemal § 5 Abs. 3 dieser Satzung) sowie vertikal in die Sockelbereiche
der Innenhdfe integrierte Licht- und Liftungsschachte,

h) Stitzmauern und Treppenanlagen zur Herstellung und Erschliefung der Innenhdfe.

i) Larmschutzwande zwischen den Gebauden im WA 1 und WA 2.

§8

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

(1) Zu- und Ausfahrten an der Candidstral3e sind ausgeschlossen. Davon ausgenommen sind
Zu- und Ausfahrten fir Rettungsfahrzeuge sowie Ausfahrten fir Millfahrzeuge.

(2) Von der Lage der festgesetzten Zu- und Ausfahrten kann geringfligig abgewichen werden,
wenn technische Grinde dies erfordern und die Abweichung unter Wirdigung nachbarli-
cher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

§9

Stellplatze fiir Kfz, Gemeinschaftstiefgarage und Tiefgarage

(1) Die nach Art. 47 BayBO i.V.m. der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen erfor-
derlichen Stellplatze sind in einer Gemeinschaftstiefgarage (GTGa) und einer Tiefgarage
(TGa) unterzubringen.

(2) Die Tiefgaragenzufahrt und -ausfahrt ist im Aligemeinen Wohngebiet WA 3 in das Gebau-
de zu integrieren, die Gemeinschaftstiefgaragenzufahrt und -ausfahrt im Allgemeinen
Wohngebiet WA 2 als eingehauste Rampe im Bereich der im Plan festgesetzten Flache
fur Nebenanlagen auszufiihren.

(3) Laftungsoéffnungen der Gemeinschaftstiefgarage und Tiefgarage sind mit einem Min-
destabstand von 4,5 m von zu 6ffnenden Fenstern und Turen von schutzbedurftigen Auf-
enthaltsrdumen sowie von Terrassen, Ruhezonen und Kinderspieleinrichtungen anzuord-
nen.

(4) Die Entliftung der Gemeinschaftstiefgarage und Tiefgarage ist in die Gebaude zu integrie-
ren und Uber Dach in die freie Windstrémung zu fihren. Auf Dachern mit Dachflachennut-
zungen sind keine Entliftungseinrichtungen zulassig.

(5) Die Decke der Gemeinschaftstiefgarage und Tiefgarage ist aulderhalb von Gebauden, Ter-
rassen, Zufahrten und Zuwegungen mit einer Mindestiiberdeckung von 60 cm unter das
zukunftige Gelandeniveau abzusenken. Bei Pflanzung von grof3en Baumen auf Tiefgara-
gen ist pro Baum auf einer Flache von mindestens 10 m? ein fachgerechter Bodenaufbau
von mindestens 1,2 m vorzusehen.

§10
Fahrradabstellanlagen

(1) Die nach der Fahrradabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen notwendigen
Fahrradabstellplatze sind innerhalb der jeweiligen Baurdume oder in der Gemeinschafts-
tiefgarage oder in der Tiefgarage nachzuweisen.
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(2)

§ 1

16

Abweichend von Abs. 1 ist ein Teil der Fahrradabstellplatze auch auf3erhalb der Bauraume
als offene, nicht Gberdachte Fahrradabstellanlagen im Bereich der Hauszugange zulassig.
Je Hauszugang sind maximal 12 Fahrradabstellplatze zulassig.

Dienstbarkeiten

(1)

(2)

(4)

§ 12

Fir die im Plan entsprechend festgesetzten Flachen im sidlichen, westlichen und nérdli-
chen Planungsgebiet ist ein beschranktes Fahrrecht F(B) zugunsten der Landeshaupt-
stadt Miinchen (zur Abholung des Mulls) dinglich zu sichern.

Far die im Plan entsprechend festgesetzte Flache im westlichen Planungsgebiet ist ein
beschranktes Fahrrecht F(B) zugunsten der Landeshauptstadt Minchen (zur Anfahrbar-
keit zum Zweck des Unterhalts der Ostlichen 6ffentlichen Griinflache) dinglich zu sichern.

Far die im Plan entsprechend festgesetzten Flachen im dstlichen Planungsgebiet ist ein
beschranktes Fahrrecht F(B) zugunsten der Landeshauptstadt Minchen (zum Hol- und
Bringdienst sowie zur Anlieferung der Kindertageseinrichtungen) dinglich zu sichern.

Von der festgesetzten Lage und Grol3e aller Dienstbarkeitsflachen kann abgewichen wer-
den, wenn technische oder gestalterische Grunde dies erfordern und die Abweichung un-
ter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Schallschutz

(1)

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen
sind technische Vorkehrungen gegen Auf3enlarm nach Tabelle 8 der DIN 4109, Nov. 1989,
vorzusehen.

In den in der Planzeichnung festgesetzten Bereichen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1
und WA2 A A/ istdie Anordnung von liftungstechnisch notwendigen Fenstern
schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume von Wohnungen nach DIN 4109 (Wohn-, Schlaf-, Kin-
derzimmer) sowie die Anordnung von Aulenwohnbereichen (Balkone, Terrassen) unzu-
lassig.

In den Uber Abs. 2 hinaus in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche der Aligemeinen
Wohngebiete WA1und WA2 A A /. istdie Anordnung von Fenstern schutzbedurf-
tiger Aufenthaltsrdume von Wohnungen nach DIN 4109 (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer)
an Gebaudeseiten mit einem Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von mehr als 65/60
dB(A) tags/nachts nur zulassig, sofern diese Rdume Uber ein weiteres Fenster an einer
larmabgewandten Gebaudeseite, an der ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von
59/49 dB(A) tags/nachts nicht Uberschritten wird, bellftet werden kénnen.

Bei Wohnungen, bei denen mindestens die Halfte der schutzbedirftigen Aufenthaltsrdaume
Uber Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite bellftet werden kann, ist die An-
ordnung von Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume auch an diesen Gebaudeseiten
zuldssig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbedirf-
tige Raume (z. B. verglaste Loggien, vorgehangte Fassaden, verglaste Vorbauten oder
Kastenfensterkonstruktionen) gewahrleistet wird, dass vor diesen Fenstern ein Beurtei-
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lungspegel durch Verkehrslarm von 59/49 dB(A) tags/nachts nicht tUberschritten wird. Die
Schallschutzvorbauten bzw. nicht schutzbedirftigen Vorraume missen hygienisch ausrei-
chend beliftet sein.

Bei Anordnung von liftungstechnisch notwendigen Fenstern von schutzbeduirftigen Auf-
enthaltsrdumen von gewerblichen Nutzungen (Buros 0.3.) ist in den von Abs. 2 bis 3 be-
troffenen Bereichen eine schallgedammte Liftungseinrichtung oder eine andere technisch
geeignete MalRnahme zur Beliftung vorzusehen, sofern diese nicht Gber ein weiteres
Fenster an einer verkehrslarmabgewandten Gebaudeseite belliftet werden kénnen.

Zur erforderlichen Beluftung sind bei schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen von Wohnun-
gen im Sinne der DIN 4109, die Fenster aufweisen, an denen der Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm von 59 dB(A) am Tag oder 49 dB(A) in der Nacht tberschritten wird, schall-
gedammte Liftungseinrichtungen oder gleichwertige Malinahmen vorzusehen. Schallge-
dammte Luftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete Malinahmen zur Beluf-
tung sind beim Nachweis des erforderlichen Schallschutzes gegen Aul3enlarm zu bertck-
sichtigen und kdnnen entfallen, sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein weiteres
Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite, an dem ein Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm von nachts 49 dB(A) nicht Gberschritten wird, beluftet werden kann.

Entlang der westlichen Baugrenze des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 ist die Anord-
nung von Balkonen, Loggien, Terrassen, oder vergleichbaren Freibereichen nur zuldssig,
wenn durch Schallschutzkonstruktionen (z. B. Wande, Verglasungen bei Balkonen/Loggi-
en usw.) gewabhrleistet wird, dass auf den AuRenwohnbereichen ein Beurteilungspegel
durch Verkehrslarm von 59 dB(A) am Tag (Aufpunkthdhe 2 m Gber Oberkante Boden des
jeweiligen Aulienwohnbereichs) nicht Uberschritten wird.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 ist die Anordnung von Aufent-
haltsbereichen auf den Dachflachen oberhalb der festgesetzten Wandhéhen nur zulassig,
wenn z. B. durch Schallabschirmungen (Wande, Verglasungen 0.4.) gewahrleistet wird,
dass auf den Aulienwohnbereichen ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 59
dB(A) am Tag (Aufpunkthdhe 2 m Uber Oberkante Boden des jeweiligen Aullenwohnbe-
reichs) nicht Gberschritten wird.

Die Tiefgaragenrampe mit Zu- und Ausfahrt an der Hellabrunner Stral3e ist in das Gebau-
de zu integrieren. Die Gemeinschaftstiefgaragenrampe mit Zu- und Ausfahrt an der Salier-
stralle ist einzuhausen. Die Innenwande und Decken der Rampe sind schallabsorbierend
zu verkleiden und haben einen Absorptionskoeffizienten von asq > 0,7 bei 500 Hz aufzu-
weisen. Die Einhausung der Rampe hat ein Schallddmmmal von R'wg = 25 dB aufzuwei-
sen. Bei der Errichtung von Tiefgarageneinfahrten und Tiefgaragenausfahrten sind larmar-
me Entwasserungsrinnen sowie Garagentore zu verwenden, die dem Stand der Larmmin-
derungstechnik entsprechen.

Die im Plan festgesetzten Larmschutzwande zwischen den Bauraumen in den Allgemei-
nen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind an die Gebaude der unmittelbar angrenzenden
Bauraume anzubauen und mit einer Mindesthdéhe von 19,50 m zu errichten.

(10) Von der im Plan festgesetzten Lage der Larmschutzwande kann aus technischen oder ge-
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stalterischen Grinden geringfiigig abgewichen werden, wenn eine gleichwertige Larm-
schutzwirkung erzielt wird.

(11) Die im Plan festgesetzten Larmschutzwande innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
WA 1 und WA 2 vor Dachterrassen oder gemeinschaftlich genutzten Dachgarten sind im
Anschluss an die realisierte Wandhoéhe als Verlangerung der Fassade nach oben zu er-
richten. Die Larmschutzwande sind mit folgenden Mindesthéhen bezogen auf die Ober-
kante der Aufenthaltsflachen von Dachterrassen und gemeinschaftlich genutzten Dach-
garten zu realisieren:

Im WA 1: entlang der westlichen Grenze des Planungsgebiets: 2,50 m,
entlang der nérdlichen Grenze des Planungsgebiets: 3,25 m,
Im WA 2: entlang der nordlichen Grenze des Planungsgebiets: 4,25 m.

(12) Larmschutzwande sind weitgehend transparent unter Bertcksichtigung der Anforderun-
gen des Artenschutzes, insbesondere des Vogelschutzes, auszubilden.

(13) Die Nutzungsaufnahme von Wohngebauden im mittleren und sidlichen Planungsgebiet
(Baukdrper ab einem Abstand von ca. 35 m zur ndrdlichen Grenze des Planungsgebiets)
ist nur zulassig, wenn die schallabschirmende Bebauung im Bereich der im Plan mit
.,Fassaden mit MalBnahmen zum Schallschutz* festgesetzten Bereiche sowie einschliel3-
lich der festgesetzten Schallschutzwande zwischen den Baurdumen zeitgleich oder zuerst
errichtet wird.

§13
Immissionsschutz vor verkehrsbedingten Luftschadstoffen

(1) Die Anordnung von luftungstechnisch notwendigen Fenstern ist in folgenden Bereichen
unzulassig:

Im WA 1 (norddstlicher Bauraum):  An den zur Candidstraf3e orientierten
Fassaden bis auf einer Lange von 65 m
bezogen auf die 6stliche Gebaudekante
vom Erdgeschoss bis zum 2. Obergeschoss,
Im WA 2: An den zur Candidstrale orientierten Fassaden
in allen Geschossen.

(2) Ausnahmen von Abs. 1 sind zulassig, sofern die betroffenen Raume nachweislich frei von
Luftschadstoffen be- und entllftet werden kénnen.

§14
Dachform, Dachaufbauten, Dachbegriinung, Dachterrassen

(1) Im Planungsgebiet sind nur Flachdacher zuldssig, dies gilt auch fur Nebenanlagen.

(2) Technische Anlagen sind nur auf den Dachern der obersten Geschosse, bis auf die in
§ 15 dieser Satzung genannten Bereiche, zulassig, wenn sie der Nutzung in den Gebau-
den dienen und ihrer Art und ihrem Zweck entsprechend ausschlieRlich auf dem Dach er-
richtet werden konnen (z. B. Entluftungskamine). Sie sind mindestens um das MaR ihrer
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Hohe von den Gebdudeaulenkanten abzuricken. Sie durfen eine maximale Hohe von
3,0 m Uber ihrem DurchstoRpunkt durch die Dachflache und insgesamt eine Flache von
maximal 30 % des darunter liegenden Geschosses nicht Uberschreiten.

(3) Technische Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind nach Mal3gabe von § 14
Abs. 6 dieser Satzung jedoch ohne Flachenbegrenzung zulassig.

(4) Antennen- und Satellitenanlagen sind ausschlie3lich auf den Dachern der obersten Ge-
schosse zulassig. Ausgenommen sind die Dachflachen gemaf § 15 Abs. 2 dieser Sat-
zung.

(5) Dachterrassen auf Dachflachen lGber den obersten Geschossen, sind bis auf die in § 15
Abs. 2 dieser Satzung genannten Bereiche nicht zulassig.

(6) Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 15° sind ab einer Flache von 100 m? grund-
satzlich zu begrinen.
Ausgenommen hiervon sind Dachflachen, auf denen notwendige technische Anlagen,
nutzbare Freibereiche / Terrassen oder Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
angeordnet sind.
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind mit einer Dachbegriinung zu kombi-
nieren. Diese Kombination kann flichenmaRig tbereinander (d.h. in Form einer extensi-
ven Dachbegriinung, die durchlaufend unter der Anlage zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie vorgesehen ist) oder flachenmaRig getrennt (d.h. in Form einer Anordnung der
Anlage zur Nutzung solarer Strahlungsenergie neben der Dachbegriinung) erfolgen. In
letztgenanntem Fall ist jedoch auf mindestens 60 % der nach Satz 1 und Satz 2 grund-
satzlich zu begriinenden Dachflachen eine Dachbegriinung vorzusehen. Bei einer fla-
chenmalig getrennten Kombination von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie mit ei-
ner Dachbegriinung ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 20 cm (ein-
schliel3lich Drainschicht) vorzusehen, in allen anderen Fallen von 10 cm (einschlieBlich
Drainschicht).

(7) Dachausstiege zu den Dachterrassen sowie Abstellrdume zur Nutzung dieser Dachfla-
chen sowie Aufzugsiberfahrten sind in die angrenzenden Bauteile mit héherer zuldssiger
Geschosszahl zu integrieren.

(8) Auf Dachterrassen sind Uber der festgesetzten maximalen Wandhdhe als Dachaufbauten
Gelander, Wind-, Sonnen- und Sichtschutzkonstruktionen zulassig. Sie sind mindestens
um das Mal} ihrer Hohe von den GebaudeaulRenkanten abzuriicken.

(9) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind zum Schallschutz von Dachter-
rassen transparente Larmschutzwande ohne Ricksprung von der Auf3enkante der Fassa-
de der darunterliegenden Geschosse gemaf den MalRgaben von § 12 Abs. 11 und 12 die-
ser Satzung zulassig.

§15
Gemeinschaftlich nutzbare Dachgarten

(1) Baugrundstucke, die von in Baurdumen gelegenen Festsetzungen eines Gehrechts zu-
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gunsten eines beschrankten Personenkreis — G(B) — betroffen sind, sind jeweils dinglich

mit einem Gehrecht zu belasten, das die Zuganglichkeit und Begehbarkeit der Dacher im
festgesetzten Bereich fur diejenigen, die zur Nutzung einer Wohnung in den jeweils zwei
westlichen bzw. zwei dstlichen Bauraumen des WA 1 sowie des Bauraumes im WA 2 be-
rechtigt sind, fir die Nutzung als Gemeinschaftsdachgarten sichert.

Von den dinglich zu sichernden Rechten sind
a) Teilflachen vor Wohnungen mit einer Tiefe bis zu 3,0 m gemessen von der anschlie-
Rend aufgehenden Gebaudeaulienwand und

b) zur Verkehrssicherungspflicht bendtigte Teilflachen
der Dacher ausgenommen.

(2) Die im Plan als Dienstbarkeitsflache G(B) gekennzeichneten Dachflachen sind gemein-
schaftlich nutzbar zu gestalten sowie auf mindestens 30 % der jeweiligen Dachflachen in-
tensiv zu begriinen und zu bepflanzen. Die Vegetations-, Filter- und Dranschicht muss
eine durchwurzelbare Hohe von insgesamt mindestens 40 cm aufweisen.

(3) Dachausstiege zu den gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten, Abstellraume zur
Nutzung dieser Dachflachen sowie Aufzugsiiberfahrten sind in die angrenzenden Bauteile
mit héherer zulassiger Geschosszahl zu integrieren.

(4) Auf gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten sind Uber der festgesetzten maximalen
Wandhdhe als Dachaufbauten Gelander, Wind-, Sonnen- und Sichtschutzkonstruktionen
zulassig. Sie sind mindestens um das Mal} ihrer Hohe von den Gebaudeaulienkanten ab-
zurdcken.

(5) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind zum Schallschutz von gemein-
schaftlich nutzbaren Dachgéarten transparente Larmschutzwande ohne Riicksprung von
der AuRenkante der Fassade der darunterliegenden Geschosse gemal den MalRgaben
von § 12 Abs. 11 und 12 dieser Satzung zuldssig.

§ 16
Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

(2) Werbeanlagen mussen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, Grélke, Form, Farbgebung,
Lichtwirkung sowie Materialwahl in die Architektur der Gebaude und in das Orts- und Stra-
Renbild einfligen. Sie dirfen die Fassaden der Gebaude nicht dominieren und missen
sich der Architektur unterordnen. Sie durfen nicht in die angrenzenden 6ffentlichen Grin-
flachen und die privaten Freiflachen hineinwirken.

(3) Die Errichtung von Werbeanlagen ist nur bis zur Oberkante der Bristungshdhe des 1.
Obergeschosses zulassig.

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

Freistehende Werbeanlagen sind unzulassig.

Fensterflachen sind von Werbeanlagen freizuhalten.

Werbeanlagen sind mit einer HOhe von héchstens 0,5 m sowie einer maximalen Breite

von 5,0 m in Form von Einzelbuchstaben und Firmenlogos parallel zur Fassadenflache
zulassig.

Abgrabungen, Aufschiittungen

(1)
(2)

§18

Abgrabungen und Aufschittungen sind ausgeschlossen.
Ausgenommen von Abs. 1 sind:

a) Aufschittungen fur die Anhebung der Innenhdfe gemal § 4 Abs. 2 dieser Sat-
zung,

b) Aufschiittungen fir die Ausbildung der Ubergénge der Innenhéfe zum Gelande
mit baulichen Anlagen wie Treppen, Rampen oder Stitzmauern,

c) Aufschittungen fir die AulRenspielflachen der Kindertageseinrichtungen und fir
Spielplatze.

Griunordnung Allgemein

(1)

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

Die im Plan festgesetzten ,Flachen parkartig zu gestalten und zu begriinen® sind mit
standortgerechten mittelgroRen oder grolRen Laubbaumen und Stauden zu bepflanzen
und mit Rasen und Wiesen zu begrinen.

Befestigte Flachen sind nur in dem Umfang zulassig, in dem sie fur eine funktionsgerechte
Grundstiicksnutzung erforderlich sind.

Die Mindestpflanzgréf3en fir Neupflanzungen von Baumen sind:
- Fur grof’e Baume (Endwuchshohe > 20 m) 20 — 25 cm Stammumfang,
- far mittelgroRe Baume (Endwuchshoéhe 10 — 20 m) 18 — 20 cm Stammumfang,

- fur kleine Baume (Endwuchshéhe < 10 m) 16 — 18 cm Stammumfang.

Bis zu 1/3 der nachzupflanzenden Baume kdnnen auch als mehrstammige Baume vorge-
sehen werden.
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(®)

§19

Bei Pflanzung von gro3en Baumen in Belagsflachen ist eine durchwurzelbare, sparten-
freie Mindestflache von 24 m? vorzusehen, bei Pflanzung von mittelgrofien Baumen von
12 m2. Uberdeckte Baumscheiben sind zuldssig, wenn dies aus gestalterischen oder funk-
tionalen Grunden erforderlich ist.

Von den Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden, soweit die Abwei-
chung mit den Zielen der Griinordnung vereinbar ist, die Grundztige der Planung nicht be-
ruhrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6f-
fentlichen Belangen vereinbar ist.

Griinordnung in den Baugebieten

(1)

(8)

§ 20

Die nach Art. 7 Abs. 2 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze sind in den Aligemeinen
Wohngebieten jeweils in den Innenhdfen und im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 in der an
den Innenhof angrenzenden Freiflache nachzuweisen.

In den Allgemeinen Wohngebieten ist pro angefangene 250 m? der nicht Uberbauten
Grundstlicksflache mindestens ein mittelgroRer oder groRer standortgerechter Laubbaum
zu pflanzen. Der Anteil an GroRbdumen muss mindestens 50 % betragen. Erhaltener
Baumbestand kann angerechnet werden.

Fir nicht bebaute Flachen innerhalb der Bauraume gelten die jeweils angrenzenden Fest-
setzungen zur Grunordnung entsprechend.

Wohnungsgarten sind nur im unmittelbaren Anschluss an Wohngebaude innerhalb des je-
weiligen angehobenen Innenhofes entsprechend § 4 Abs. 3 dieser Satzung zulassig. Fur
Gemeinschaftsfreiflachen ist ein Flachenanteil an der Gesamtinnenhofflache von mindes-
tens 60 % nachzuweisen.

Gemeinschaftsfreiflachen sind zu Wohnungsgarten einheitlich durch Schnitthecken aus
Laubgehdlzen bis zu einer Héhe von maximal 1,10 m abzugrenzen und einzugriinen. Die-
se sind als Bestandteil der Gemeinschaftsflachen zu pflanzen und zu erhalten.

Die im Plan festgesetzten ,Flachen zu begrinen und zu bepflanzen® in den angehobenen
Innenhdfen sind mit jeweils mindestens zwei mittelgroRen Baumen zu bepflanzen.

Aufstellflachen fir Millbehalter sind mit Schnitthecken aus Laubgehdlzen bis zu einer
Hoéhe von maximal 2,5 m abzugrenzen.

Kinderspielplatzen kénnen mit Schnitthecken aus Laubgehélzen bis zu einer Hohe von
maximal 1,1 m umgrenzt werden.

Griinordnung auf 6ffentlichen Griinflachen

In den als zu erhalten festgesetzten Baum und der Baumgruppe in der &ffentlichen Grin-
flache kann ausnahmsweise eingegriffen werden, sofern sich entsprechende Erfordernis-
se im Rahmen der Kampfmittelfreimachung und/oder der Altlastensanierung ergeben. Die
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Baume sind unter Beachtung des § 18 Abs. 2 und Abs. 4 dieser Satzung zu ersetzen.
§21
Einfriedungen

(1) Einfriedungen sind ausgeschlossen.
(2) Ausgenommen von Abs. 1 sind:

a) offene Einfriedungen fir die Au3enspielflachen von Kindertageseinrichtungen,
ohne durchgehenden Sockel und mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm
und zusatzlich eine Schnitthecke auf der Innenseite der offenen Einfriedung, je-
weils bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m,

b) Absturzsicherungen im Bereich der Ubergange von den Innenhéfen zum jeweils
angrenzenden Gelande bis zu einer H6he von maximal 1,1 m.

§ 22
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Begriindung des Bebauungsplanentwurfs mit Griinordnung
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Planungsanlass

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans mit Griinordnung liegt im Bereich des am
20.11.1970 in Kraft getretenen Bebauungsplans Nr. 10b, der eine gewerbliche Nut-
zung fur das ehemalige Osram-Gelande sudlich der CandidstralRe festsetzt.

Nach der Verlagerung der Osram-Hauptverwaltung in den Norden Minchens eroffne-
te sich fur das Areal an der Hellabrunner Stral3e die Mdglichkeit einer neuen Nutzung.
Eine stadtebauliche Studie im Jahr 2012 zeigte, dass sich der Standort trotz seiner di-
rekten Lage am Mittleren Ring und der damit einhergehenden Larm- und Schadstoff-
belastung aufgrund sonstiger Lage- und Standortqualitaten fir Wohnnutzung eignet.
Durch Gutachten und Untersuchungen wurde belegt, dass die Voraussetzungen flr
einen Wohnstandort an dieser Position erfillt sind. In Abstimmung mit der Landes-
hauptstadt Miinchen beabsichtigt die Eigentiimerin des ehemaligen Osram-Gelandes
die Umwandlung des ehemaligen Verwaltungsstandortes in ein Wohngebiet. Unter
Berticksichtigung der besonderen Lage am Mittleren Ring soll der Standort zu einem
attraktiven und nachhaltigen Wohnquartier mit unmittelbarem Zugang zu den benach-
barten Isarauen umstrukturiert werden.

Die Vollversammlung des Stadtrates fasste hierfir am 18.12.2013 den Beschluss,
den Flachennutzungsplan zu &ndern und einen Bebauungsplan mit Grinordnung auf-
zustellen und legte die Eckdaten fiir die Entwicklung fest. Nach dem Erwerb des Are-
als durch die ABG Allgemeine Bautragergesellschaft mbH und Co. Objekt Hellabrunn
KG lobte diese auf Grundlage des Stadtratsbeschlusses in enger Abstimmung mit der
Landeshauptstadt Miinchen einen stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wett-
bewerb aus. Der Entwurf von Ortner&Ortner Baukunst, Berlin, und TOPOTEK1 Land-
schaftsarchitekten, Berlin ist als Gewinner aus dem Wettbewerb hervorgegangen.

Die Bekanntgabe des Ergebnisses des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen
Wettbewerbes erfolgte mit Beschluss des Stadtrates vom 27.04.2016 (Sitzungsvor-
lagen-Nr. 14-20 / V 05830). Dementsprechend soll die weitere Planung flir den Be-
bauungsplan mit Grinordnung Nr. 2088 auf Grundlage des Entwurfs von Ortner&Ort-
ner Baukunst, Berlin mit TOPOTEK1 Landschaftsarchitekten, Berlin erfolgen.

Ausgangssituation
Lage im Stadtgebiet und Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet befindet sich im Stadtbezirk 18 (Untergiesing-Harlaching), Ge-
markung Untergiesing, ca. 3 km sudlich des Stadtzentrums. Es liegt unmittelbar std-
lich der Candidstrafte (Mittlerer Ring), 6stlich der direkt angrenzenden Isarauen sowie
nordlich und westlich der Bestandsbebauungen entlang der Schon- und der Ludmilla-
strale.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Grof3e von ca. 3,3 ha.
Es befinden sich ca. 0,14 ha der Flache in stadtischem Eigentum.. Die restlichen Fla-

chen wurden von der ABG Allgemeine Bautragergesellschaft mbH und Co. Objekt
Hellabrunn KG erworben.
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Stadtebauliche und griinordnerische Bestandsanalyse
Nutzungen und baulicher Bestand

Innerhalb des Planungsgebiets

Auf dem Planungsgebiet befinden sich derzeit vier ehemals durch die Firma Osram
genutzte Betriebs- bzw. Verwaltungsgebaude. Das markanteste dieser Gebaude ist
das denkmalgeschitzte sechsgeschossige Burogebadude im Nordwesten des Areals,
das in der Offentlichkeit als das ,Osram-Haus* bekannt ist. Das im Zeitraum von
1963-1965 von Architekt Walter Henn entworfene Verwaltungsgebaude gilt als her-
ausragendes Gebadude der Nachkriegsmoderne. Die Bauwerke sind seit dem Wegzug
der Firma mehrheitlich ungenutzt. Einzelne Gebaude werden gegenwartig als Notun-
terkunft fur Fluchtlinge zwischengenutzt.

Neben dem Gebaudebestand ist das Gelande im sldlichen Bereich durch die weit-
raumigen Stellplatz- und ErschlieBungsflachen der vormaligen Nutzung sowie im
westlichen Teil durch die Hellabrunner Stralle gepragt. GréRere unbefestigte Grinfla-
chen mit Baumbestand befinden sich lediglich im nérdlichen Teil entlang der Candid-
stralRe sowie am westlichen Rand des Planungsgebiets im Ubergang zu den Isarau-
en.

AuBerhalb des Planungsgebiets
Das direkte Umfeld des Planungsgebiets ist durch unterschiedliche Strukturen ge-

pragt.

Im Norden schlie3t die stark frequentierte CandidstralRe als Teilabschnitt des Mittleren
Rings unmittelbar an das Planungsgebiet an.

Die unmittelbare Nachbarschaft im Osten und Siden besteht aus einer gemischten
Nutzung von Wohnbaugrundsticken und vereinzelt gewerblich genutzten Flachen,
die von der Schoénstralie bzw. der Hellabrunner Stral3e erschlossen werden. Hier be-
finden sich mehrgeschossige Wohngebaude, einzelne Burogebaude und z. B. auch
eine Musikschule. An der Zufahrt zum Planungsgebiet in der Salierstrale befindet
sich ein Gewerbehof mit verschiedenen Handels- und Dienstleistungsnutzungen.

Im Westen grenzen unmittelbar die Auslaufer der Isarauen an. Damit ist das Pla-
nungsgebiet direkt an den weitrdumigen und in diesem Bereich bewaldeten Erho-
lungsraum der Isarauen angebunden.

Orts- und Landschaftsbild

Die Stadtteile Giesing und Harlaching sind etablierte Wohnstandorte innerhalb der
Landeshauptstadt Miinchen. So bildet die Wohnnutzung auch den Schwerpunkt der
Umgebung des Planungsgebietes.

Das Orts- und Landschaftsbild wird nérdlich der Candidstralie durch die stadtisch ver-
dichtete Wohnbebauung Giesings bestimmt (klassische Blockrand- und Zeilenbau-
weise mit drei bis sechs, in einzelnen Fallen bis zu acht Geschossen). Im Osten und
Siden ist eine gemischte Nutzungs- und Baustruktur vorhanden. Entlang der Schoén-
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2.23.

2.24.

stralle als stdlichem Auslaufer des Candidplatzes, befinden sich in den Erdgeschos-
sen der Wohngebaude verschiedene Einzelhandels-, Dienstleistungs- bzw. gastrono-
mische Einrichtungen, jenseits der Schonstrale eine Kindertagesstatte. Im sudlichen
und westlichen Anschluss (Ubergang nach Harlaching) dominiert dann immer stérker
eine reine Wohnnutzung.

Der Vorgarten entlang der Candidstrale wird durch groRe Baume, durch die die da-
hinterliegenden Gebaude zum Teil verdeckt werden, gepragt.

Besonders kennzeichnend fir das Landschaftsbild ist der unmittelbar westlich an-
schlielRende, libergeordnete Griinraum der Isarauen.

Topografie und Naturhaushalt

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum der Miinchner Schotterebene. Die Gelande-
oberflache liegt auf einer Hoéhe von ca. 519,40 m . NN und fallt in nordéstliche Rich-
tung etwas ab.

Im Planungsgebiet gibt es keine Oberflachengewasser. Ca. 300 m westlich gelegen
fliel3t die Isar.

Der Grundwasserflurabstand im Planungsgebiet liegt bei etwa 4 bis 6 m. Der Hochst-
grundwasserstand (HW 1940) kann zwischen 517,60 m 0. NN im stdlichen Bereich
und 517,30 m G. NN im Norden angesetzt werden. Die Flief3richtung des Grundwas-
sers ist parallel zur Isar nach Nord-Nordost gerichtet.

Es ist davon auszugehen, dass geplante Untergeschosse in das Grundwasser ein-
greifen. Hierdurch sind Veranderungen des Grundwasserstrdomungsverhaltens sowie
bei Eintreten des HW 1940 Beeintrachtigungen durch Aufstaueffekte zu erwarten. Im
Rahmen der Planung sind entsprechende MalRnahmen zur Reduktion des Aufstaus
nachzuweisen (Drainage / Dukerung).

Das Planungsgebiet ist derzeit in grofen Bereichen, insbesondere im sudlichen und

suddstlichen Teil, durch Bestandsbebauung und Erschliel3ungsflachen versiegelt (ca.
68 %). Unversiegelte Teilflachen finden sich hauptséachlich im ndrdlichen und westli-

chen Bereich.

Der hohe Versiegelungsgrad fuhrt zu einer starken Erwdrmung, die allerdings durch
die naheliegenden Grunflachen gemildert wird. Da das Planungsgebiet direkt an eine
der wichtigsten Luftleitbahnen (Frisch- und Kaltluft) Minchens, der Isar mit Auwald-
bzw. Parkflachen angrenzt, liegt das Areal zwar in innerstadtischer Lage gleichzeitig
jedoch klimatisch gulinstig. Die Isarauen wirken sich zudem positiv hinsichtlich der von
der Candidstralie ausgehenden verkehrsbedingten Luftschadstoffe aus.

Flora und Fauna

Das Planungsgebiet grenzt im Westen an den als Landschaftsschutzgebiet ausgewie-
senen Auwaldbereich der Isar an, der weitgehend als FFH-Gebiet europarechtlich ge-
schitzt ist. Der Auwald ist grof3tenteils als Biotop (Nr. M-0208-004) erfasst. Im Gebiet
selbst befinden sich keine amtlich kartierten Biotope.
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Grolere und altere Baume stehen v. a. im Nordwesten und Norden des Gelandes. Im
Nordosten und an der Siidgrenze sind (Baum-)Hecken vorhanden. Im zentralen Be-
reich des Gelandes finden sich nur einige Geholze im Umfeld der Gebaude sowie
jungere Ahorn-Pflanzungen auf dem Parkplatz im Stdwesten. Ein Streifen im Nord-
westen und zum Mittleren Ring hin wird als extensives Griinland genutzt.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine Gewasser, die Lebensraum fur ge-
schitzte Amphibien, Libellen, Fische etc. bieten kénnten. Auch sonstige Habitatstruk-
turen z. B. fur Zauneidechsen (Holz-, Sand- oder Steinhaufen etc.) wurden nicht vor-
gefunden.

Die Kartierungen aus den Jahren 2012, 2016 und 2017 ergaben folgende Ergebnis-
se.

Bei den Fledermauskartierungen wurden regelmaRig Rufe von Weildrand- /Rauhaut-
fledermaus (an Rufen nicht zu unterscheiden) aufgenommen. Bei beiden Arten muss
davon ausgegangen werden, dass sie im Gebiet vorkommen. Seltener wurden Rufe
von Zwergfledermaus und anderen Arten erfasst. Bei der Kontrolle der Héhlenbdume
ergaben sich Anzeichen, dass in einer Silberweide im Nordwesten des Bebauungs-
plangebiets ein Fledermausquartier sein kdnnte. Bei den anderen Hohlenbdumen
wurden keine Hinweise auf einen Besatz gefunden.

An den Gebaudefassaden ergaben sich trotz intensiver Kontrollen keine Anzeichen
eines Besatzes.

Bei den Vogelkartierungen wurden 20 Arten festgestellt, wovon 11 sicher oder wahr-
scheinlich auch im Gebiet bruten. Es handelt sich dabei Uberwiegend um weit verbrei-
tete ,Allerweltsarten®. Griinspecht und Kleiber nutzen das Gebiet als Nahrungsle-
bensraum, briten aber nicht im Gebiet. Auch sonstige Héhlenbriter wurden nicht er-
fasst.

Auch bei den Horstbriitern sind Vorkommen seltener Arten auszuschlieen. Lediglich
die sehr haufige Rabenkrahe hat vermutlich ein Brutvorkommen im Gebiet.

Bei den Gebaudebritern wurden ebenfalls keine seltenen Vorkommen erfasst. Der
Mauersegler wurde Uberhaupt nicht beobachtet, der Haussperling nur einmalig auf ei-
nem Nachbargrundstiick. An den Fassaden wurden nur Brutvorkommen weit verbrei-
teter Arten kartiert (Kohl- und Blaumeise).

Die Kartierung von Haselmaus und Zauneidechse ergab, dass die Arten nicht im Ge-
biet vorkommen. Auch Vorkommen des Eremiten sind auszuschlielRen, da die Gehol-
ze im Gebiet keine geeigneten Strukturen aufweisen. Vorkommen sonstiger spezieller
artenschutzrechtlicher Prifung-relevanten Pflanzen- oder Tierarten sind nicht zu er-
warten.

Erholungsflachenversorgung

Das Gelande selbst weist keine Erholungsqualitaten auf. Allerdings besteht mit den
Isarauen eine hervorragende Anbindung an einen hochwertigen ubergeordneten Er-
holungsraum. Aufgrund dieser Lage wird das Planungsgebiet von der Bewohner-
schaft der 6stlich angrenzenden Wohnviertel gequert, die den Auwald mit seinen di-
versen Freizeitangeboten nutzt und in den Grunflachen entlang der Isar Erholung
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2.2.6.

sucht.

Verkehrliche ErschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Planungsgebiet ist sehr gut an den OPNV angebunden. In unmittelbarer Umge-
bung liegt der U-Bahnhof Candidplatz (Linie U1, ca. 450 m entfernt). Am Candidplatz
kreuzen sich auRerdem mehrere Buslinien (Metrobus, Expressbus und Nachtbus).

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Bebauungsplan-Areal grenzt auf einer Lange von ca. 300 m unmittelbar an den
Mittleren Ring (Candidstraf3e, Bundesstrale 2R), die wichtigste innerstadtische
Hauptverkehrsstralie in Minchen. Im Bereich des Planungsgebiets beginnen die
Rampen zum bestehenden Uberfiihrungsbauwerk des Candidplatzes. Der Candid-
platz ist neben dem Knotenpunkt mit der Tegernseer Landstral3e weiter ostlich der
zentrale Knotenpunkt fir den Stadtteil Giesing am Mittleren Ring. Der Mittlere Ring
gehort im Abschnitt BrudermuhlstraRe - McGraw-Graben zu den héchstbelasteten
Strallen in Munchen.

Das Verkehrsaufkommen auf der CandidstralRe betragt im Bestand im Bereich der
Brudermuhlbricke etwa 128.000 Kfz/Tag. Im Bereich des Planungsgebietes teilen
sich die Fahrspuren - das Verkehrsaufkommen betragt insgesamt ca. 126.300
Kfz/Tag, wobei die unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzende Fahrbahn (Ab-
zweig zum Candidplatz) mit ca. 13.800 Kfz/Tag belastet ist.

Trotz der direkten Lage am Mittleren Ring, ist von dort keine Grundstiickszu- oder
Grundsticksabfahrt vorhanden. Das Planungsgebiet wird von der Schénstral3e tiber
die Salierstralle und (untergeordnet) von Stiden kommend Uber die Ludmillastrafie
und die Hellabrunner Strale erschlossen.

Das Verkehrsaufkommen auf der Schonstralie liegt stdlich der Ludmillastral3e bei ca.
9.750 Kfz/Tag, zwischen Ludmillastral3e und Salierstralle bei ca. 10.900 Kfz/Tag und
zwischen Salierstrafle und Candidplatz bei etwa 12.700 Kfz/Tag. In der Ludmillastra-
Re und weiterfihrend der Hellabrunner Stral’e wurden im Bestand 840 Kfz/Tag sowie
60 Kfz/Tag gezahlt. In der Salierstral’e betragt das Verkehrsaufkommen ca. 1.690
Kfz/Tag.

FuB- und Radverkehr

Durch die direkte Nachbarschaft zu den Isarauen ist das Planungsgebiet unmittelbar
an die wichtige Radwegtrasse entlang der Isar angeschlossen. Vom Areal aus sind
Uber die Hellabrunner Stral’e Zufahrten zu den Isarauen und der dortigen wichtigen
Radwegtrasse entlang der Isar vorhanden. Nach Osten besteht eine Radwegverbin-
dung entlang der Candidstrale Richtung Auer Muhlbach.

Far FuBRgangerinnen und Fulganger ist das Planungsgebiet ebenfalls gut erschlos-
sen. Es bestehen heute drei Zugangsmoglichkeiten zum Gelande: Neben den Anbin-
dungen Uber Salier- und Hellabrunner StralRe gibt es im Osten eine Verbindung zur
Candidstrale, die einen kurzen Weg zum U-Bahnhof Candidstral3e sichert. Auf der
Westseite des Gelandes bestehen Uber die Hellabrunner Stralte mehrere fullaufige
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Verbindungen in die Isarauen.

Infrastruktur und Versorgung

In fuRlaufiger Entfernung befinden sich die ndchstgelegenen Einkaufsmoglichkeiten
zur Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs. Unmittelbar jenseits der Candid-

stral’e liegt ein Nahbereichszentrum mit einem breiten Einzelhandelsangebot. Dar-
Uber hinaus gibt es dstlich im Einmtindungsbereich Schénstralte/Candidstralle am

Candidplatz ebenfalls Einzelhandelsangebote.

Aufgrund der innerstadtischen Lage sind Strom-, Gas- und Wasserleitungen der
Stadtwerke Minchen (SWM) sowie Anschlisse an das Abwasserkanalnetz vorhan-
den. Ebenso verflgt das Planungsgebiet Uber Anbindungen an Telekom- und Glasfa-
serleitungen. Im westlichen Planungsgebiet verlauft eine Fernwarmeleitung von der
Candidstrafl’e nach Siiden, durch die das Planungsgebiet auch an das Fernwarme-
netz der Stadtwerke Minchen angeschlossen ist.

In der Umgebung des Planungsgebietes sind Kinderbetreuungseinrichtungen vorhan-
den. FUr die Sprengelgrundschule am Agilolfingerplatz ist eine Erweiterung geplant.

Vorbelastungen

Altlasten

Aufgrund von Verdachtsbereichen mit Auffillungen (Teile einer ehemaligen Kiesgrube
im Nordosten) sowie aufgrund der friheren Nutzungen im Gebiet (Betriebstankstelle,
Gefahrstofflager) wurden Untersuchungen zur Altlastensituation veranlasst.

Im Rahmen der Untersuchungen wurden Uberwiegend unauffallige Aufflllungen fest-
gestellt. Die vereinzelt durch Uberschreitung des Hilfswertes 1 durch polyzyklische
aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) betroffenen Auffullungen reichen jedoch nicht
bis ins Grundwasser, so dass eine nachteilige Veranderung des Grundwassers nicht
zu erwarten ist. Die schadstoffbelasteten Auffillungen sind vollstandig zu entfernen,
was voraussichtlich bereits durch den Aushub der Baugrube geschieht. In Bereichen,
in denen keine Abgrabung bzw. kein Bodenaustausch erfolgt (z. B. Griinflachen, Kin-
derspielplatz) muss durch Oberbodenuntersuchungen nachgewiesen werden, dass
keine Gefahrdungen vorliegen (ggf. Uberdeckung).

Aus abfallrechtlicher Sicht ergeben sich Einstufungen bis in die Zuordnungsklasse
Z1.2. Im Zuge der Baugrubenerstellung bzw. bei landschaftsgartnerischen Abgrabun-
gen muss daher eine Separierung belasteter Auffullungen von unbelastetem Boden
erfolgen.

Kampfmittel
Fir das gesamte Untersuchungsgelande gibt es Hinweise auf Kriegseinwirkungen in-
folge von Luftangriffen. Es besteht ein erhdhter Kampfmittelverdacht.

Eine historische Luftbildrecherche ergab, dass das Gebiet wahrend des 2. Weltkrie-
ges nachweislich flachig schwer von Luftangriffen getroffen wurde. Es besteht Kampf-
mittelverdacht in Form von Blindgangern der Abwurfmunition und vergrabener Muniti-
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on in den Bombentrichtern fiir das gesamte Gebiet. Hinweise auf Bodenkampfe wur-
den nicht ermittelt.

Verkehrslarm

Das Planungsgebiet unterliegt erheblichen Vorbelastungen durch den Verkehrslarm
des Mittleren Rings. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohnge-
biete von 55/45 dB(A) tags/nachts werden im gesamten Planungsgebiet Uberschrit-
ten. Bei freier Schallausbreitung (d. h. ohne Gebaudebestand) betragen die Verkehrs-
larmpegel im Planungsgebiet bis zu 77/70 dB(A) tags/nachts; mit zunehmendem Ab-
stand zum Mittleren Ring verringert sich die Larmbelastung, jedoch treten im gesam-
ten Planungsgebiet Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von mehr als 62/54 dB(A)
tags/nachts auf.

Anlagenlarm

Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich ein nordwestlich gelegener Bauhof,
sudlich und 6stlich gelegene Mischgebiete (MI) und die sidwestlich gelegene Allge-
meine Grunflache (AG) mit einer Gartnerei, welche hinsichtlich ihrer Schallemissio-
nen berucksichtigt wurden. Fur das Planungsgebiet bestehen aus diesen Nutzungen
keine Belastungen durch Anlagen- und Gewerbelarm, die einer kunftigen Wohnnut-
zung entgegenstehen.

Luftschadstoffe

Das Planungsgebiet unterliegt erheblichen Luftschadstoffbelastungen, die haupt-
sachlich durch den Verkehr des Mittleren Rings verursacht werden. Mal3geblich sind
die verkehrsbedingten Schadstoffkomponenten NO2 (Stickstoffdioxid) und PM10
(Feinstaub). Ein zur Beurteilung erstelltes Luftschadstoffgutachten vom 02.11.2016
hat ergeben, dass die mallgebenden Grenzwerte im nordlichen Bereich des Pla-
nungsgebiets entlang des Mittleren Rings Uberschritten werden.

2.3. Planerische Ausgangslage

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Im geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung ist das Pla-
nungsgebiet als Gewerbegebiet (GE) dargestellt. Als landschaftsplanerische Zielaus-
sage ist es mit der Schraffur ,MalRnahmen zur Verbesserung der Grinausstattung®
Uberlagert. Die umgebenden Gebiete sind als Mischgebiete (Ml), Allgemeine Wohn-
gebiete (WA) und Reine Wohngebiete (WR) dargestellt. Westlich grenzen die Isarau-
en an, mit Darstellungen als Allgemeine Grinflache (AG), Regionaler Griinzug und
Landschaftsschutzgebiet.

Mit der Neuplanung soll die Nutzungsart in Wohnnutzung geandert werden, so dass
eine Anpassung des Flachennutzungsplans notwendig wird. Der Flachennutzungs-
plan wird gemafR § 13a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch im Wege der Berichtigung ange-
passt.
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Rechtliche Ausgangslage
Vorhandenes Baurecht

Fir das Planungsgebiet gilt der seit 20.11.1970 rechtsverbindliche Bebauungsplan

Nr. 10b der Landeshauptstadt Minchen. Dieser weist das gesamte Areal als ,Gewer-
begebiet“ (GE) aus, das der Unterbringung von ,nicht erheblich belastigenden Gewer-
bebetrieben® dient. Als Mal} der baulichen Nutzung wurde fiir das gesamte Gewerbe-
gebiet (GE) eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8 festgesetzt.

Zugunsten der Neuregelung der Hellabrunner Stralte wurde der Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2088 gegeniber dem rechtskraf-
tigen Bebauungsplan Nr. 10b um eine westlich angrenzende Flache geringfiigig er-
weitert.

Beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Baugesetzbuch
(BauGB)

Das Planungskonzept erflllt die gesetzlichen Anforderungen zur Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB. Im beschleunigten Verfahren wird vom
Umweltbericht abgesehen. Es bestehen derzeit keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzgtter
(FFH-Gebiete bzw. europaische Vogelschutzgebiete (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB)).

Denkmalschutz

Das im Planungsgebiet liegende ehemalige Verwaltungsgebaude der Firma Osram ist
in der Denkmalschutzliste des Bayerischen Landesamtes flr Denkmalpflege als Ein-
zeldenkmal eingetragen (Nr. D-1-62-000-7975). Seine besondere Bedeutung und der
denkmalpflegerische Wert begriinden sich in der au3eren Gestalt in Form einer Alu-
minium-Glas-Vorhangfassade, in der stadtebaulichen Setzung, aber auch in der flr
die Entstehungszeit beispielgebenden Typologie des GroRraumbdliros:

,Verwaltungsgebaude der Osram-GmbH, kubischer, sechsgeschossiger
Stahlbetonskelettbau mit Aluminium-Glas-Vorhangfassaden, Eingangs-
vordach auf Stitzen, im Innern mit Ausnahme von zwei Verkehrs- und
Installationskernen variabel nutzbare Grofdraumburos, von Walter Henn
unter Mitarbeit von Dieter Strobel, 1963-65; Foyer mit Glasprismen- und
Holzintarsienwand, von A. F. Gangkofer und F. Stelzig, gleichzeitig.”
(Denkmalschutzliste des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege)

Der Erhalt des Bauwerkes und seiner Denkmaleigenschaft wurden im Zuge des Wett-
bewerbsverfahrens umfanglich gepruft. Bei der vertieften Betrachtung des Os-
ram-Hauses unter der Malkgabe der Zielsetzung einer Wohnnutzung wurden die Mdg-
lichkeiten eines ,weitestgehenden Erhalts” und einer ,weitestgehenden Rekonstrukti-
on“ gepruft und einander gegentbergestellt. Im Ergebnis ist nur eine ,weitestgehende
Rekonstruktion“ technisch durchfiihrbar und wirtschaftlich kalkulierbar. Gleichzeitig
wird auf die erheblich héheren Kosten und Risiken im Vergleich zur Neubebauung
hingewiesen. Selbst im Falle eines ,weitestgehenden Erhalts* missten mindestens
65 % der Originalsubstanz des Osram-Hauses abgebrochen werden, lediglich ca.

35 % konnten erhalten werden. Es zeigte sich, dass u. a. die Fassade in ihrer Origi-
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nalitat nicht erhalten werden kénnte und erhebliche Eingriffe in die Baustruktur des
Groliraumbiros notwendig waren, um den gegebenen Anforderungen fir Wohnnut-
zung zu entsprechen. Gemal der Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege vom 18.06.2013 wurde darauf hingewiesen, dass durch die erforderli-
chen Baumalinahmen ein Verlust der Denkmaleigenschaft die Folge ware.

Gemal der Beschlussfassung des Stadtrates vom 27.04.2016 (Sitzungsvorlagen-Nr.
14-20 / V 05830) liegt dem vorliegenden Bebauungsplan daher eine Masterplanung
zu Grunde, die auf dem Abbruch des Verwaltungsgebaudes basiert.

Planungsziele

Der Bebauungsplan mit Griinordnung verfolgt die aufgefiihrten stadtebaulichen, grin-
planerischen, verkehrlichen und sonstigen Ziele:

«  Entwicklung eines attraktiven stadtischen Wohnquartiers mit einem anspre-
chenden und wohnungsnahen Angebot an 6ffentlichen und privaten Grin- und
Freiflachen.

- Schaffung von ca. 420 Wohnungen fur ca. 950 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner in mehrgeschossigen Gebauden unterhalb der Hochhausgrenze mit einem
differenzierten Angebot an Wohntypologien fur unterschiedliche Einkommens-
gruppen.

« Versorgung des Gebietes mit der erforderlichen sozialen Infrastruktur durch
zwei baulich integrierte Kindertageseinrichtungen, die auch einen Teil der be-
stehenden Umgebungsbedarfe aufnehmen kénnen.

« Schaffung von attraktiven, qualitatsvoll gestalteten Griin- und Freiflachen, die
eine gute Verknipfung mit dem Erholungsraum der Isarauen gewahrleisten
und zur ldentitatsbildung beitragen.

« Leistungsfahige Abwicklung des zu erwartenden Verkehrs Gber die Salierstra-
Re und untergeordnet Uber die Hellabrunner Stral3e.

- Starkung der Nutzung der Verkehrsmittel des Offentlichen Personennahver-
kehrs (OPNV) durch Schaffung méglichst direkter, bequemer und sicherer We-
geverbindungen mit geeigneten Ankniipfungen an das bestehende Ful3- und
Radwegenetz.

- Gewabhrleistung eines ausreichenden Schallschutzes durch die beabsichtigte
moglichst geschlossene Wohnbebauung entlang des Mittleren Rings sowie
der jeweils westlichen und &stlichen Randbereiche.

- Begegnung der Luftschadstoffbelastungen durch Entwicklung eines Bebau-
ungskonzepts, das durch entsprechende Mallnahmen in geeigneter Form auf
die Uberschreitung der Grenzwerte der 39. BImSchV reagiert.
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Planungskonzept
Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee

Das vorgeschlagene stadtebauliche Konzept basiert auf der Idee, ein eigenstandiges
Quartier zu schaffen, dessen Qualitat aus der Lage an den Isarauen entwickelt wird.

Die vorgeschlagene Baustruktur verfolgt das Ziel, ein pragnantes Quartier mit hohem
Identifikationswert zu bilden, das von Offenheit gepragt ist. In einem parkartig gestal-
teten Freiraum werden fiinf polygonale Baufelder (,Bauschollen®) mit in der Hohe
gestaffelten Wohngebauden platziert. Die Bebauung auf den Schollen umgibt jeweils
einen Innenhof, der gegenliber dem Parkniveau bis zum Hochparterre der Erdge-
schosse angehoben ist, mit privaten Gartenanteilen, Gemeinschaftsgriin- und Spiel-
flachen. Zum Larmschutz der Innenhéfe und des zentralen Griinbereichs des Quar-
tiers sind die Bauschollen an den larmbelasteten Stralenfronten durchgangig bebaut,
die Fugen zwischen den Schollen mit Glaswanden geschlossen. Zum Schutz der
Wohnungen in der Larmschutzbebauung werden zu den larmbelasteten Seiten ver-
glaste Laubengange, Wintergarten oder Nebenraume angeordnet.

Der zentrale Griinbereich des Quartiers stellt zu den Isarauen eine Erganzung dar
und schafft zwischen den Bauschollen einen grof3en &ffentlich nutzbaren Freiraum.
Die offene Baustruktur Iasst 6ffentlichen und privaten Raum ineinander flieRen und
vermittelt das Geflihl, am Park zu wohnen. Der bestehende Baumbestand am Mittle-
ren Ring wird soweit mdglich erhalten und stellenweise erganzt. Er bildet einen Puffer
zum Mittleren Ring und arrondiert das Parkquartier nach Norden.

Durch die parkartige Gestaltung der Flachen aufterhalb der Bauschollen mit der fiir
die Offentlichkeit nutzbaren Wegeverbindung zwischen Salierstralle und Isarauen
wird der zusammenhangende und verbindende Charakter des Quartiers hervorgeho-
ben.

Art der baulichen Nutzung

Fir das Planungsgebiet werden drei Allgemeine Wohngebiete (WA 1, WA 2 und

WA 3) nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, um fir das Areal
eine Nutzungsmischung und Belebung durch mit dem Wohnen verbundenen Nutzun-
gen (z. B. Gastronomie oder kulturelle und soziale Nutzungen) vor Ort zu ermdgli-
chen. Die Aufgliederung in die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 er-
folgt, da fur die Baugebiete teilweise unterschiedliche Festsetzungen getroffen wer-
den, um auf die 6rtlichen Gegebenheiten und vorhandenen Strukturen entsprechend
ZU reagieren.

Fur alle Allgemeinen Wohngebiete wird festgesetzt, dass Gartenbaubetriebe und
Tankstellen aufgrund ihrer zumeist groRen Flacheninanspruchnahme und durch die
mit ihnen verbundenen Emissionen im Baugebiet nicht zugelassen sind. Durch den
Ausschluss dieser gemal § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen wird der Schutzbediirftigkeit des Wohnens Rechnung getragen. Nut-
zungskonflikte und durch die Nutzung entstehender Verkehr sollen vermieden wer-
den.
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4.3.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 wird jeweils eine Flache fir eine in
die Wohnbebauung integrierte Kindertageseinrichtung gesichert. Diese dienen Uber-
wiegend dem Bedarf der Neubebauung, kdnnen aber auch Umgebungsbedarfe auf-
nehmen. Es ist vorgesehen, im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 eine Kindertagesein-
richtung mit jeweils drei Kindergarten- und Kinderkrippengruppen und im Allgemeinen
Wohngebiet WA 3 eine Kindertageseinrichtung mit jeweils zwei Kindergarten- und
Kinderkrippengruppen zu realisieren. Die jeweils zugehdrigen AulRenspielflachen (im
WA 2 ca. 870 m?, im WA 3 ca. 680 m?) sind in unmittelbarem Anschluss an die Kinder-
tageseinrichtungen und in immissionsgeschuitzter, ausreichend besonnter und gut er-
reichbarer Lage anzuordnen, um eine uneingeschrankte Nutzbarkeit zu gewahrleis-
ten.

Im Erdgeschoss des stidlichen Gebaudeteils im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 soll in
unmittelbarem Anschluss an die Dienstbarkeitsflache eine Nutzung, die der Versor-
gung des Gebietes dient, z. B. ein Café oder eine Backerei, angeordnet werden. Die-
se soll zur Belebung des Wohnquartiers beitragen und einen attraktiven Auftakt der
offentlichen Wegeverbindung ab der Salierstral’e durch das Gebiet hin zu den Isarau-
en setzen.

MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung ergibt sich gemaR § 16 Abs. 2 BauNVO
aus der Festsetzung der zulassigen Grundflache (GR) je Baugebiet, der zulassigen
Geschossflache (GF) je Baugebiet sowie der Anzahl der Vollgeschosse und der
Wandhohe Uber einem festgesetzten Hohenbezugspunkt.

Grundflachen (GR)

Fir das Planungsgebiet werden insgesamt zulassige Grundflachen von 9.700 m?
festgesetzt. Hiermit sind die Grundflachen der Hauptbaukorper inkl. Terrassen abge-
bildet.

Eine Uberschreitung der GR nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird begrenzt, um eine aus-
reichende Eingrinung ohne Unterbauung, eine Regenwasserversickerung zu ermog-
lichen und um den Klimaschutz zu verbessern.

Grundflachenzahlen (GRZ)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 wird bei einer festgesetzten
Grundflache von insgesamt 9.700 m? eine Grundflachenzahl GRZ von 0,3 erreicht. In
den einzelnen Allgemeinen Wohngebieten liegen die Grundflachenzahlen GRZ bei
0,3im WA 1, bei 0,4 im WA 2 und bei 0,3 im WA 3.

Die Obergrenze des Malles der baulichen Nutzung fir Allgemeine Wohngebiete ge-
maRk § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4 ist damit in allen Baugebieten eingehalten.

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO von 0,8 wird lediglich im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 Gberschritten.
Uber alle Baugebiete betrachtet, wird die GRZ von 0,8 eingehalten.

Die Uberschreitung der Obergrenze im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist vor allem in
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der ErschlieBungssituation, insbesondere in der Anordnung aller Stellplatze in einer
Gemeinschaftstiefgarage begriindet. Diese Gemeinschaftstiefgarage bedient sowonhl
das Allgemeine Wohngebiet WA 2 als auch das Allgemeine Wohngebiet WA 1.
Gleichzeitig verfolgt die Planung das Ziel, durch eine dichte, geschlossene Bebauung
entlang der CandidstralRe auf die hier bestehende Verkehrslarmbelastung zu reagie-
ren und die Ubrigen Bereiche des Planungsgebietes zu schitzen.

Weitere Mallnahmen, wie Festsetzungen in Bezug auf Gré3e und Umfang der offent-
lichen Grin- und privaten Freiflachen stellen zusatzlich sicher, dass die allgemeinen
Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Planungsgebiet
eingehalten werden.

Geschossflachen (GF)
Im Planungsgebiet werden insgesamt Geschossflachen von 42.000 m? in den Allge-
meinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 festgesetzt.

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen ein-
schlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieRlich ihrer Umfas-
sungswande sind bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache (GF) gemaR § 20
Abs. 3 Satz 2 BauNVO ganz mitzurechnen. Diese Festsetzung wird getroffen, um das
Nutzungsmalf} abschlieRend darzustellen, da zusatzliche Aufenthaltsraume in ande-
ren Geschossen als Vollgeschossen u.a. Einfluss auf die Verkehrsmengen, den Be-
darf an sozialer Infrastruktur und den Griinflachenbedarf haben.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 kénnen die im Plan festge-
setzten Geschossflachen gemaf § 16 Abs. 6 BauNVO u.a. fir Gemeinschafts-, Ab-
stell- (z. B. Fahrrader, Kinderwagen) und Mullrdume sowie auch fur Schallschutzkon-
struktionen gemaR § 3 Abs. 2 der Satzung Uberschritten werden. Diese Uberschrei-
tungsregelung soll zur moglichst weitgehenden Ausnutzung der festgesetzten Ge-
schossflache fir Wohnnutzung beitragen. Zu Gunsten einer hohen Wohn- und Frei-
raumgqualitat wird die Unterbringung von Nebenraumen in den Gebauden ermdglicht.

Entsprechend § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO werden die Flachen von gebaudeintegrier-
ten Tiefgaragenzu- und -ausfahrten bei der Ermittlung der Geschossflache ebenfalls
nicht bertcksichtigt.

Die Beschrankung der Geschossflachen im Allgemeinen Wohngebiet soll ein Gbliches
und den Nutzungen angemessenes Mal} fur die Realisierung der aufgefuhrten Fla-
chen gewahrleisten. Die auf dieser Basis mdglichen Nebenflachen entsprechen in
etwa 3 % (im WA 3) bis 6 % (im WA 1 und WA 2) der jeweils zulassigen Geschossfla-
che. Die héheren Ansatze fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 resultie-
ren insbesondere aus den hier erforderlichen Schallschutzkonstruktionen.

Die eingehauste Gemeinschaftstiefgaragenzu- und -ausfahrt im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA 2 stellt eine Nebenanlage dar und ist als solche fir die Geschossflache
nicht relevant.
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4.4.

Geschossflachenzahlen (GFZ)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 wird bei einer festgesetzten
Geschossflache von insgesamt 42.000 m? eine Geschossflachenzahl GFZ von 1,4 er-
reicht. In den einzelnen Allgemeinen Wohngebieten liegen die GFZ bei 1,5 im WA 1,
bei 1,9 im WA 2 und bei 1,1 im WA 3. Die Obergrenze des Males der baulichen Nut-
zung fur Allgemeine Wohngebiete gemal § 17 Abs. 1 BauNVO von 1,2 wird damit in
den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 Uberschritten.

Die Uberschreitung begriindet sich vor allem aus dem Ziel, den Schallschutz fiir das
geplante Quartier durch eine dichte und entlang der Candidstrale mdglichst ge-
schlossene Bebauung sicherzustellen. Zudem zielt die Planung darauf, einen Beitrag
zur Befriedigung des hohen Wohnungsbedarfs in Minchen zu leisten. Die erhéhte
bauliche Dichte wird durch die 6ffentliche Nutzbarkeit und die Schaffung einer 6ffent-
lich nutzbaren Wegverbindung durch den Park zu den Erholungsflachen der Isarauen
ausgeglichen. Durch die Verlagerung der nachzuweisenden Stellplatze in eine Ge-
meinschaftstiefgarage und eine Tiefgarage entstehen zugleich vom motorisierten Indi-
vidualverkehr frei gehaltene ruhige und durchgriinte Bereiche.

Weitere MalRnahmen, wie Festsetzungen in Bezug auf den Immissionsschutz stellen
zusatzlich sicher, dass die allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Planungsgebiet eingehalten werden. Diese werden stadtebau-
lich insbesondere durch die Ausbildung einer durchgangig geschlossenen (u.a. Larm-
schutzwande) und ausreichend hohen Bebauung entlang der Candidstralte gewahr-
leistet, deren Anordnung die sudlich liegenden Gebaude und Freiflachen schitzt. Zu-
dem werden in den Satzungsbestimmungen weitere Festsetzungen zum Schallschutz
(z. B. Grundrissorientierung) getroffen.

Baugebiet | GroRe GR GR GRz GRz GF GFz
Baugebiet nach nach nach nach
§ 19(2) § 19(4) §19(2) | §19(2)+(4)
BauNVO | BauNVO BauNVO | BauNVO
[m?] [m?] [m?] [m?]

WA 1 13.451 5.250 5.950 0,4 0,8 20.500 1,5
WA 2 4.714 2.300 2.100 0,5 0,9 8.700 1,8
WA 3 11.183 4.450 4.250 0,4 0,8 12.800 1,1
Gesamt 29.348 12.000 12.300 0,4 0,8 42.000 1,4

Héhenentwicklung

Vollgeschosse
Das Erscheinungsbild der geplanten Bebauung wird zum einen durch die in einer
Parklandschaft liegenden Bauschollen, zum anderen durch eine markante Staffelung
der Gebaudehdhen bestimmt. Dadurch wird eine vertragliche stadtebauliche Einfl-

gung in die umgebende Baustruktur erreicht.

Fir die nordlich angeordneten, mehrteiligen Gebaude in den Aligemeinen Wohnge-
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bieten WA 1 und WA 2 wird die H6henentwicklung mehrheitlich durch wechselnde
Geschossigkeiten von vier bis maximal sieben Vollgeschossen festgesetzt. Die zwin-
gende Festsetzung einer Mindestzahl von Vollgeschossen sowie von Larmschutz-
wanden im Bereich der vorgesehenen Dachterrassen gegeniiber der CandidstralRe
und zur nordwestlichen Grundstlicksgrenze gewahrleistet ausreichenden Schall-
schutz gegenltber dem Verkehrslarm.

Als stadtebaulicher Ubergang zur siidlichen Nachbarbebauung wird fir die Einzelbau-
kérper im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sowie fir das gesamte Allgemeine Wohnge-
biet WA 3 eine Geschosszahl von fiinf Vollgeschossen als Hochstmal festgesetzt,
welche an den sudlichen und westlichen Fassadenseiten zur Ausbildung von Dach-
terrassen jeweils auf maximal vier Vollgeschosse verringert wird.

Mit den Festsetzungen soll die tatsachliche Realisierung der stadtebaulich gewlinsch-
ten Hohenstaffelung innerhalb des Quartiers gewahrleistet werden.

Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung

In den Allgemeinen Wohngebieten werden in der Planzeichnung Abgrenzungen unter-
schiedlicher Hohenentwicklung (Vollgeschosse, Wandhéhen) festgesetzt, die die ge-
wilnschte Héhenentwicklung der Baukoérper gewahrleisten. Diese Abgrenzung ermoég-
licht die Ausbildung von Dachterrassen, wodurch wohnungsbezogene oder gemein-
schaftlich nutzbare Freiflachen von hoher Qualitat geschaffen werden.

Um im Plan die abschlieRende Lage der Abgrenzung unterschiedlicher Hohenent-
wicklung zu definieren und um im Bauvollzug gleichzeitig genigend Flexibilitat zu ge-
wahren, wurde in der Planzeichnung gegenulber der Projektplanung bereits ein aus-
reichender Spielraum von bis ca. 0,5 m zugegeben. Von der Abgrenzung unterschied-
licher Héhenentwicklung kann damit auf der Seite der jeweils héher festgesetzten
Vollgeschosszahl zurlickgeblieben werden, sie darf jedoch zur Seite mit der jeweils
geringer festgesetzten Vollgeschosszahl nicht tGberschritten werden.

Wandhohen

Die in den Allgemeinen Wohngebieten festgesetzten Wandhdhen korrespondieren mit
den Festsetzungen zur Anzahl an Vollgeschossen und entsprechen dem gewinsch-
ten stadtebaulichen Konzept, welches fur das Quartier umgesetzt werden soll.

Die Wandhéhe (WH) wird als das Mal zwischen dem jeweils festgesetzten, in der
Planzeichnung dargestellten Hohenbezugspunkt und der Oberkante der jeweiligen
Aulenwand definiert. Diese schlie3t auch den Teil der AuRenwand mit ein, der Uber
das Dach hinausragt und das jeweilige Flachdach oder die Dachterrasse umschlief3t
(Attika, Brustung).

Far die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sowie fur das Allgemeine Wohnge-
biet WA 3 werden mit 519,50 m tber Normalnull (G. NN) sowie 519,10 m i. NN unter-
schiedliche Hohenbezugspunkte festgesetzt, die den geplanten Gelandeverlauf im
Planungsgebiet bericksichtigen.
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Innenhofe, Gelande

Fur die freiraumliche Struktur der Bauschollen sind die bis zum geplanten Niveau des
Hochparterres der Erdgeschosse der Wohngebaude erhohten Innenhofe charakteris-
tisch. Entsprechend darf das Gelandeniveau der in der Planzeichnung bezeichneten

Innenhdéfe gegentiber dem umgebenden Gelandeverlauf um 1,10 m angehoben wer-
den.

Zur Sicherung der Privatsphare der Bewohnerinnen und Bewohner wird festgesetzt,
dass bei Nutzung des Erdgeschosses fir Wohnzwecke dieses als Hochparterre aus-
zubilden ist. Hiermit soll dem Schutz der Privatheit von Bewohnerinnen und Bewoh-
ner Rechnung getragen werden, da die zentralen Wegverbindungen durch das Quar-
tier mehrheitlich der Offentlichkeit zuganglich sind und teilweise unmittelbar an dem
Bauraum und somit an dem Gebaude anschlief3en.

Um die hindernisfreie Zuganglichkeit der Innenhéfe fur die Bewohnerinnen und Be-
wohner sicherzustellen, sind die Innenhofe barrierefrei zu erschlief3en.

Die Oberkante Fertigfullboden Erdgeschoss der festgesetzten Kindertageseinrichtun-
gen und Nichtwohnnutzungen sind im Bereich der Hauseingange héhengleich an die
jeweils angrenzende ErschlieRungsflache anzuschlieen. Diese Festsetzung ist erfor-
derlich, um die Anforderungen an eine barrierefreie Zuganglichkeit zu gewahrleisten.

Abstandsflachentiefen

In der Planzeichnung werden fir die Baugebiete Baurdume sowie Bestimmungen zu
Wandhohen oder zur Anzahl von Vollgeschossen festgesetzt. Diese Festsetzungen
definieren die maximal mdgliche Bebauung, d.h. das Nutzungsmal} abschlieend.

Gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) verringern sich
die Abstandsflachentiefen auf das sich aus dem Plan ersichtliche Maf3. Gleichwohl
stellen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, insbesondere die hinreichende Be-
lichtung und Bellftung einen wesentlichen Anspruch an die Planung dar.

Abstandsflachentiefen innerhalb der Baugebiete und zwischen den Baugebie-
ten

Von einer ausreichenden Belichtung fir Wohnen kann ausgegangen werden, wenn
Aufenthaltsrdume unter einem Lichteinfallswinkel von 45° oder besser belichtet wer-
den. Der Lichteinfallswinkel wird hierbei zur in der Héhe der Fensterbriistung liegen-
den Waagerechten madglicher notwendiger Fenster von Aufenthaltsraumen betrach-
tet. In weiten Teilen ist eine Belichtung mit mindestens 45 Grad Lichteinfallswinkel zur
Waagrechten bezogen auf die Fensterbriistung und damit eine ausreichende Belich-
tung gegeben. Die Fassadenbereiche, in denen keine ausreichende Belichtung gege-
ben ist, sind in der Abbildung, die Bestandteil der Satzung ist, im Lageplan gekenn-
zeichnet. Eine ausschlieBliche Orientierung von Wohnungen bzw. Kindertageseinrich-
tungen zu den gekennzeichneten Fassadenbereichen ist unzuldssig und per Festset-
zung geregelt. Es wurde gepruift, dass diese durch entsprechende Grundrissgestal-
tung (z. B. Nebenrdume, Erschliessungskerne an schlecht belichteten Fassadenbe-
reichen), ggf. Grundrissorientierung zur Belichtung bzw. Besonnung mindestens ei-
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nes Aufenthaltsraums einer jeweiligen Wohnung oder durch das Zuriickbleiben von
Baugrenzen insgesamt eine ausreichende Belichtung bzw. Besonnung erreicht wer-
den kann.

Sollen Wohnungen trotzdem ausschlief3lich auf die gekennzeichneten Fassadenbe-
reiche orientiert errichtet werden, muss in diesen Bereichen, im Bauvollzug ein Be-
lichtungsnachweis gemaf DIN 5034-4 gefuhrt werden.

Abstandsflachentiefen auBerhalb des Planungsumgriffs

Zur Betrachtung der Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird aus
Griinden des Nachbarschutzes gegeniber den Bestandsnutzungen auf das in der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) definierte MaR fir die Tiefe der Abstandsflachen
von 1 H fir Allgemeine Wohngebiete zuriickgegriffen.

Die Tiefe der Abstandsflachen von 1 H nach auf3en wird im Planungsgebiet nahezu
Uberall eingehalten. Vereinzelt fallen Abstandsflachen in Bereiche, die aulterhalb des
Bebauungsplans liegen. Im Nordwesten im WA1 fallt die Abstandsflache der Bebau-
ung aul3erhalb des Bebauungsplanumgriffes nach Westen. Es ergibt sich an dieser
Stelle keine Beeintrachtigungen, da unmittelbar westlich mit den Isarauen eine Of-
fentliche Grinflache anschlieft.

Im Siden fallen die Abstandsflachen des stdwestlichen Gebaudes vom WA 3 auf ein
benachbartes Grundstiick Hellabrunner Strafde 34 (Flur Nr. 12730). Eine Beeintrachti-
gung der Anforderungen an gesundes Wohnen ist dadurch nicht zu erwarten, da eine
Belichtung von Aufenthaltsrdumen unter einem Lichteinfallswinkel von 45° oder bes-
ser gegeben ist. Daher wird diese Abstandsflache auf die Grundstlcksgrenze zum
Flurstiick Nr. 12730 verklrzt. Die Nachbarzustimmung zur vorliegenden Bebauungs-
planung liegt vor.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Das stadtebauliche Konzept sieht in einen Freiraum eingebettete Gebaudegruppen
vor, deren Baukorper jeweils durch erhdéhte Innenhéfe zu Schollen verbunden sind.
Insbesondere entlang der Candidstraf3e sind aus Schallschutzgriinden geschlossene-
re Strukturen vorgesehen. Durch die Bildung der Baurdume durch Baugrenzen, wird
die stadtebaulich gewinschte Struktur gesichert.

Um den ausreichenden Schallschutz vor Verkehrslarm fur das Planungsgebiet sicher-
zustellen, wird festgesetzt, dass die Bebauung in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 2 entlang der Candidstral’e und auch im Nordwesten des WA 1 durch-
gehend ohne Zwischenrdume zu erstellen ist.

Der Larmschutz zwischen den Bauraumen wird tUber Larmschutzwande gewahrleis-
tet. Um Spielraum in der Ausgestaltung der Larmschutzwande zu ermoglichen, kann
bei gleichzeitiger Sicherstellung ihrer Funktion, von der Lage geringfuigig abgewichen
werden.

Unter Berucksichtigung der Anforderungen des Artenschutzes, insbesondere des Vo-
gelschutzes, sind Larmschutzwande weitgehend transparent auszubilden.

Ebenfalls aus Schallschutzgriinden sowie zur stadtebaulichen Weiterfihrung der
Blockrandbebauung ist im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 die Bebauung an der 6stli-
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chen Grundstlicksgrenze zum Nachbargrundstick ohne Grenzabstand zu errichten.

Um eine angemessene Nutzung der den Erdgeschosswohnungen zugeordneten
Wohnungsgarten zu ermoglichen, sind den Wohnungen zugeordnete Terrassen bis
zu einer Tiefe von 3,0 m im Mittel ab Gebaudekante zulassig. Diese Terrassen dirfen
die Baugrenzen Uberschreiten, da die Baugrenzen teilweise eng an den geplanten
Baukdrpern gezogen wurden.

Zur Nutzung der Freiflachen der Kindertageseinrichtungen in den Allgemeinen Wohn-
gebieten WA 2 und WA 3 ist eine bedarfsgerechte Uberschreitung der festgesetzten
Baugrenzen durch Terrassen zulassig, um den nétigen Freiraum fur die Gestaltung
und Nutzung der AuRenspielflachen der Kindertageseinrichtungen zu gewahrleisten.

Zur Gewabhrleistung einer funktionalen und flexiblen Anordnung der verschiedenen
Nutzungen in den unterirdischen Geschossen (Stellplatze, Wohnungskellerraume,
Abstellraume, Technikrdume etc.) sind diese Nutzungen auch aullerhalb der im Plan
festgesetzten Baurdume zugelassen. Dabei sind die im Plan festgesetzten Umgren-
zungen fir die Gemeinschaftstiefgarage und die Tiefgarage einzuhalten.

Flachen fiir Nebenanlagen

Um die zur Verfligung stehenden Freiflachen nicht unnétig zu mindern und eine gute
Nutzbarkeit der Freiflachen sowie hohe Aufenthaltsqualitat zu erzielen, werden Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO raumlich in die Hauptgebaude inte-
griert oder unterirdisch, innerhalb der Untergeschosse angeordnet. Sie sind auler-
halb der Bauraume deshalb nicht zulassig.

Da die Bauraume mehrheitlich eng auf das zulassige Nutzungsmal} zugeschnitten
sind und gleichzeitig eine zweckmafRige und angemessene Nutzung der Freibereiche
ermoglicht werden soll, sind Ausnahmen zugelassen.

Ausnahmen bilden z. B. Anlagen der Kindertageseinrichtung, gemeinschaftlich ge-
nutzte Aufstellflachen fur Mallbehalter, Fahrradabstellanlagen, ebenerdige bzw. in den
Sockelbereichen angeordnete Anlagen zur Belichtung und Bellftung der Gemein-
schaftstiefgarage, der Tiefgarage und Kellerrdume, die festgesetzten Larmschutzwan-
de, die festgesetzte Rampe zur Gemeinschaftstiefgarage mit Einhausung sowie
Stutzmauern und Treppenanlagen im Zusammenhang mit den Innenhdfen.

Durch diese Regelungen soll im Planungsgebiet eine dem stadtebaulichen Konzept
entsprechende, klare Ordnung geschaffen werden. Die Freiflachen sollen vorrangig
fur eine qualitatvolle Durchgrinung und fur die Nutzung durch Bewohnerinnen und
Bewohner wie auch der Offentlichkeit zur Verfligung stehen.

Dacher, Dachaufbauten, Dachbegriinung, Dachterrassen und gemeinschaftlich
nutzbare Dachgarten

Um eine homogene Dachlandschaft zu schaffen, eine Begriinung der Dacher und die
Nutzung als Freiflachen zu sichern bzw. zu erméglichen, werden durchgehend Flach-
dacher festgesetzt.
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In den Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die ebenerdigen Freiflachen quantitativ
eingeschrankt fur die jeweiligen Bewohnerinnen und Bewohner vorhanden. Durch ge-
meinschaftlich nutzbare Freiflachen in entsprechender Grélie auf den Dachern der
Gebaude kann dieses Defizit gemindert bzw. kompensiert und die Wohnumfeldquali-
tat auch bei dichter Bebauung gesichert werden.

Um die private Nutzung der Dachflachen fur die Bewohnerinnen und Bewohner zu er-
moglichen, sind Dachterrassen (fur private Nutzung) und Dachgarten (fur gemein-
schaftliche Nutzung) in begrenztem Mal} auf den Dachflachen zuldssig. Um gleichzei-
tig eine ruhige Dachlandschaft zu gewahrleisten, sind diese Dachnutzungen auf be-
stimmte Bereiche der Dachflachen beschrankt.

Fur die gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 2 wird die Begehbarkeit und Nutzung fir die Bewohnerinnen und Be-
wohner durch ein Gehrecht gesichert. Von der dinglichen Sicherung sind Teilflachen
fur technische Dachaufbauten und Verkehrssicherung ausgenommen. Ferner sind
Teilflachen von der dinglichen Sicherung ausgenommen, die unmittelbar an sich an-
schlieRenden aufgehenden Gebaudeaullenwanden liegen, um die notwendige sozia-
le Distanz von angrenzenden Wohneinheiten zu wahren.

Um die Nutzbarkeit von Wohnungen, welche an Dachflachen angrenzen, auf welchen
gemeinschaftlich nutzbare Freiflachen gewollt sind, nicht unnétig einzuschranken und
eine individuelle Freiraumnutzung in Form von einer privaten Terrassenzone zu er-
mdglichen ist eine bis zu 3 m breite Zone vor den Wohnungen, gemessen von der an-
schliefenden, aufgehenden Gebaudeaulienwand von diesen dinglich zu sichernden
Rechten ausgenommen.

Um einen hohen Nutzen der Gemeinschaftsdachgarten fiir die Bewohnerinnen und
Bewohner und gute Gestaltungsmoglichkeiten zu gewahrleisten, sind 30 % der
Flache begrunt herzustellen. Durch die Festsetzung einer intensiven Dachbegriinung
wird das Ziel verfolgt, qualitativ hochwertige Freiflachen auf den Dachern zu schaffen.
Durch den héheren Substrataufbau wird ein gréRerer Gestaltungsspielraum fir eine
intensive Bepflanzung mit Strauchern, Stauden und Rasenflachen ermdglicht, und
gleichzeitig durch das groRere Speichervolumen und die héhere Verdunstung durch
die Pflanzen ein Beitrag zu einem ausgeglichenen Wasserhaushalt auf den Dachern
geleistet, der sich positiv auf das lokale Stadtklima und die Stadtgestalt auswirkt.

Dachaufbauten und technische Anlagen auf den Dachern werden hinsichtlich Art,
Zweck, Hohe und Flache auf ein Mindestmal} beschrankt, um insbesondere eine hin-
reichende Begrunung der Dachflachen zu gewahrleisten, gleichzeitig dem Ziel einer
ruhigen und zurlickhaltenden Dachlandschaft Rechnung zu tragen und trotzdem die
Funktionsfahigkeit der Gebaude sicherzustellen. Hierzu dient auch die Regelung,
Dachaufbauten ausreichend von der Gebaudekante zurlickzuversetzen, damit auch
vom offentlichen Raum aus (Verkehrsflachen, 6ffentliche Grinflachen) die Dachauf-
bauten nur zurlckhaltend in Erscheinung treten.

Aus diesem Grund sind Dachausstiege und Abstellraume fur die Nutzung der gemein-
schaftlich nutzbaren Dachgarten sowie ebenso Aufzugsiberfahrten in die angrenzen-
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den Gebaudeteile mit hdheren Geschosszahlen zu integrieren.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind in Kombination mit extensiver Dachbe-
grinung ohne Flachenbegrenzung madglich. Damit soll die Solarenergienutzung gefoér-
dert werden im Sinne der 6kologischen Zielsetzungen der Planung.

Die festgesetzte Dachbegriinung hat diverse ausgleichende Wirkungen: die Erd-/Sub-
stratschichten auf der obersten Geschossdecke reduzieren die Oberflachentempera-
tur und bieten einen sommerlichen Warmeschutz fur die darunter liegenden Wohnun-
gen. Die Substratschicht speichert Niederschlagswasser und gibt sie zeitverzogert
ab, bzw. verringert generell den Oberflachenabfluss durch Verdunstung. Die Dachbe-
grinung wirkt staubbindend und dient bei entsprechender Ausfiihrung zugleich als
Lebens- und Nahrungsraum von Kleintieren. Abhangig von Substratdicke und -quali-
tat sowie der Bepflanzung hat die Dachbegrinung einen gewissen Kuhleffekt auf die
oberflachennahe Luftschicht im Dachniveau.

Antennen und Satellitenanlagen sind aus gestalterischen Grinden nur auf den Da-
chern der obersten Geschosse, jedoch nur aufderhalb der Bereiche von Dachterras-
sen und gemeinschaftlich genutzten Dachgéarten zulassig, um deren Gestaltung und
Nutzung nicht zu beeintrachtigen.

Zum Schutz von Dachterrassen und gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 vor Verkehrslarm sind transparente
Larmschutzwande in Verldngerung der Fassade nach oben und gemaf den notwen-
digen Hohen fir eine larmschitzende Wirkung festgesetzt.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen nur hinweisenden Charakter haben, den Standort der gewerbli-
chen Nutzung kenntlich machen und das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht st6-
ren.

Das angestrebte einheitlich gestaltete, ruhige Bild des Quartiers soll nicht durch st6-
rende Werbeanlagen beeintrachtigt werden.

Abgrabungen, Aufschittungen

Aufschuttungen und Abgrabungen werden fur eine einheitliche und ruhige Freiraum-
gestaltung grundsatzlich ausgeschlossen. Davon ausgenommen sind Aufschittungen
zur Herstellung der zulassigen Innenhofniveaus der Aligemeinen Wohngebiete WA 1
bis WA 3 und die damit verbundene Gestaltung der Ubergénge zwischen den ver-
schiedenen Freiflachen mit Treppen, Rampen oder Stiitzmauern.

In Freibereichen der Kindertageseinrichtungen und flr Spielplatze werden zur Erhé-
hung der Spiel- und Erlebnisqualitat Modellierungen zugelassen.
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Grunordnung
Grunordnung allgemein

Zur Gliederung des Planungsgebietes, vor allem auch zur Bereitstellung der erforder-
lichen Erholungsflachen fur die kinftigen Nutzerinnen und Nutzer, werden private
Freiflachen und eine &ffentliche Grinflache (durch einen Weg voneinander getrennt)
geplant. Private Freiflachen im Binnenbereich und an der Candidstral’e mit Festset-
zung als dinglich zu sichernde Gehrechtsflachen zu Gunsten der Allgemeinheit si-
chern die Durchlassigkeit und Vernetzung mit dem benachbarten Siedlungsgebiet
und den Isarauen.

Eine ausreichende, dauerhaft zu erhaltende Durchgriinung des Planungsgebiets wird
durch die grinordnerischen Festsetzungen gewahrleistet. Teilweise wird Baumbe-
stand aus dkologischen (z. B. Erhalt von Hohlenbdumen als Teillebensraum fiir Fle-
dermause) und gestalterischen Grinden erhalten. Notwendige Zugange und Zufahr-
ten sind von den Begrinungsfestsetzungen ausgenommen, um eine ausreichende
Flexibilitat zu erreichen.

Im Bereich der Flachen ,parkartig zu gestalten und zu begriinen” schafft die Begru-
nung mit mittelgroRen und groften Laubbdumen sowie Rasen- und Wiesenflachen
eine auf FuRgangerebene offene, durchgehende Parklandschaft, welche die Wohn-
bauten umgibt und umflief3t.

Im zentralen Bereich des Planungsgebiets wird ein parkartiger Ubergang zur angren-
zenden Isaraue ausgebildet und soll deshalb vorwiegend mit standortgerechten Ge-
holzen bepflanzt werden. Hier sind auch Spielflachen fir unterschiedliche Altersgrup-
pen vorgesehen.

Die gegeniber dem Park erhéhten Innenhofbereiche nehmen Gemeinschaftsgrinfla-
chen, Wohnungsgarten und Spielflachen auf.

Entsprechend der stadtischen Entwasserungssatzung ist das Niederschlagswasser
zu versickern, wodurch die Auswirkungen durch die Versiegelung minimiert werden.
Der Bebauungsplan mit Griinordnung trifft keine weiteren Festsetzungen.

Zur Unterstitzung der Grundwasserneubildung und des Mikroklimas wird die Zulas-
sigkeit der Ausbildung befestigter Flachen auf den funktionell notwendigen Umfang
begrenzt.

Zur Erreichung einer qualitatsvollen Begriinung werden MindestgréRRen fur die zu
pflanzenden Laubbaume festgesetzt. Den Baumen in Belagsflachen ist ausreichend
Wurzelraum zur Verfligung zu stellen, der durchwurzelbar und spartenfrei sein soll,
wobei auch befestigte, Uberdeckte Baumscheiben in den Belagsflachen zuldssig sind,
wenn diese aus gestalterischen oder funktionalen Griinden erforderlich sind. Zusatz-
lich sollten standortgerechte heimische Gehdlzarten zur Pflanzung ausgewahlt wer-
den.

Um der spateren Freiflachengestaltungsplanung und den Anforderungen bzgl. der
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Spartenverlegung einen gewissen Planungsspielraum zu ermdglichen, kann von den
planlichen und textlichen Festsetzungen zur Grinordnung in Lage und Flache in ge-
ringem Male abgewichen werden.

Sofern ein mogliches Raumerfordernis aufgrund der Untersuchung auf Kampfmittel
und Altlasten auftritt, ist bezlglich dem Erhalt von zu erhalten festgesetzten Baumen,
eine Abstimmung mit den betroffenen Referaten der Landeshauptstadt Minchen her-
bei zu fuhren.

Griinordnung in den Baugebieten

Als Frei- und Erholungsrdume der Bewohnerinnen und Bewohner des neuen Quar-
tiers sind zum einen die Innenhdéfe der einzelnen Bauschollen, die den jeweils an-
grenzenden Wohngebauden zugeordnet sind, und zum anderen die parkartig gestal-
teten privaten Griin- und Freiflachen, welche die Bauschollen umgeben, festgesetzt.
Zur dauerhaften Sicherung einer angemessenen Durchgriinung werden Festsetzun-
gen zum Anpflanzen, Unterhalten von Baumen und Strauchern etc. getroffen. Not-
wendige Zugange z. B. fir Feuerwehrwege sind von den Begriinungsfestsetzungen
ausgenommen, um eine funktionsgerechte Nutzung der Freiflachen, Gebaude etc. zu
ermdglichen.

Erhaltener Baumbestand kann bei der Ermittlung der Pflanzdichte angerechnet wer-
den.

Im Bereich der Innenhéfe der Wohngebiete WA 1 und WA 3 sowie im Allgemeinen
Wohngebiet WA 2 im Bereich der an den Innenhof angrenzenden 6stlichen Freiflache
sind Gemeinschaftsgrinflaichen und wohnungsnahe Kinderspielflichen nachzuwei-
sen. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 werden jeweils den Ge-
baude-Erdgeschossen zugeordnete Wohnungsgarten in den Hofflachen ermdglicht,
die in ihrer GrofRe begrenzt werden, um ausreichende Freiflachen fir weitere Bewoh-
nerinnen und Bewohner gewahrleisten zu kdnnen. Um die Nutzbarkeit der gemein-
schaftlichen Freiflachen zu gewahrleisten und ausreichend Raum fir gemeinschaft-
lich nutzbare Bereiche und Spielplatzflachen zu sichern, sind mindestens 60 % der
Gesamtinnenhofflachen hierfur vorzuhalten. Hierdurch kdnnen auch die Freiflachen-
bedirfnisse der Bewohnerinnen und Bewohner von Wohnungen in den Obergeschos-
sen (Gemeinschaftsgrinflachen) ohne eigenen Wohnungsgarten bericksichtigt wer-
den.

Um Wohnungsgarten (einschliefdlich Terrassen) und ggf. auch Kinderspielflachen vor
ungewulnschten Einblicken zu schiitzen, werden diese durch Schnitthecken abge-
grenzt. Um die einheitliche Gestaltung innerhalb der Innenhdéfe sicherzustellen, sind
die Hecken um die Wohnungsgarten als Bestandteil der Gemeinschaftsflachen zu
pflanzen und zu erhalten. Aus gestalterischen Grinden sind die Aufstellflachen far
den Mull mit Hecken zu begrinen. Um den heimischen Tieren Teillebensraume und
Nahrung zu ermoglichen sind diese aus Laubgeholzen vorzusehen.

Der entstehende Freiraum zwischen Candidstral’e und Neubebauung wird in das
Freiraumkonzept des Planungsgebietes integriert und ist durch Gestaltungsmafnah-
men wie Pflanzflachen und Mobiliar zum temporaren Aufenthalt nutzbar.



4.11.3.

4.12.

4.13.

Seite 47

Griinordnung auf 6ffentlichen Griinflachen

Um eine Ubergeordnete Gestaltung fur das Quartier sicherzustellen, ist die 6ffentliche
Grunflache im Zusammenhang mit den anschlieBenden privaten Freiflachen parkartig
zu gestalten.

Durch die Reduzierung der festgesetzten 6ffentlichen StralRenverkehrsflache im Be-
reich der Verlangerung der Hellabrunner Strafe ist es méglich, den Ubergang zwi-
schen der Isaraue und den Parkflachen im Planungsgebiet als offentliche Grunflache
festzusetzen und so eine attraktive tGbergeordnete Griin- und Wegeverbindung fiir die
Allgemeinheit zu schaffen.

Der Baumbestand in der offentlichen Grunflache wird aus 6kologischen Grinden wie
der Vernetzung zum Isarauwald, Erhalt von Nistmodglichkeiten etc. und dem griinen
Ortsbild als zu erhalten festgesetzt.

Einfriedungen

Einfriedungen sind grundsatzlich ausgeschlossen.

Um den insgesamt offenen und weitlaufigen Charakter des Planungsgebietes und die
Durchlassigkeit zu sichern, werden Einfriedungen nur ausnahmsweise fiir die Berei-
che mit Sicherheitsbelangen (z. B. Kitas, Absturzsicherungen am Rand der erh6hten
Innenhdfe) zugelassen.

Bei den AulRenspielflachen der Kindertageseinrichtungen wird eine Einfriedungshéhe
ermoglicht, die ein einfaches Ubersteigen ausschlieft.

Die Einfriedungen ohne durchgehenden Sockel, mit einer Bodenfreiheit von mindes-
tens 10 cm sollen die Durchlassigkeit fir Kleintiere gewahrleisten.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung ergab, dass bei Umsetzung der folgen-
den MalRnahmen, durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Verstdlie gegen
die Regelungen des § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz
absehbar sind und somit die Gewahrung einer Ausnahme von den artenschutzrechtli-
chen Verboten gemaR § 45 Abs. 7 Bundesnaturschutzgesetz nicht erforderlich ist.

Durch den Abriss der Gebaude und die Fallung von Héhlenbdumen kénnte es zu Be-
eintrachtigungen von europarechtlich geschitzten Vogel- und Fledermausarten kom-
men. Um diese zu vermeiden, sind folgende MalRhahmen vorgesehen:

- Abriss der Gebaude nur in der Zeit von September bis Mitte April (au3erhalb der
Vogelbrutzeiten),

- Erhalt des vermutlich als Fledermausquartier genutzten Héhlenbaums (Silber-
Weide) im Nordwesten des Grundstiicks und Schutz des Baumes wahrend der
Bauzeit,

- Fallung von Geholzen nur aulRerhalb der Vogelbrutzeiten,

- zusatzlich Kontrolle der Héhlenbdume vor der Fallung auf Besatz mit
Fledermausen.



Seite 48

4.14.
4.141.

Als Ausgleich fir den Verlust von funf flr Fledermause und Hohlenbriter geeigneten
Hohlenbaumen wurden im Frahjahr 2017 bereits jeweils 15 Fledermaus- und Vogel-
nistkasten im angrenzenden Auwald aufgehangt. Diese sind fir 15 Jahre zu kontrol-
lieren und zu erhalten.

Verkehr, ErschlieBung
Verkehrskonzept

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Verkehrskonzept sieht die Anbindung des Planungsgebietes an das umgebende
Strallennetz zum einen nach Sidosten Uber die Salierstrale an die Schonstralle (All-
gemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2) sowie Uber die Hellabrunner Straf3e und die
Ludmillastral’e an die Schonstralle (Allgemeines Wohngebiet WA 3) vor. Damit ist
das Planungsgebiet leistungsfahig erschlossen.

Die Hellabrunner StralRe endet von Stiiden kommend mit einem Wendeplatz im Pla-
nungsgebiet und erschliel’t eine Tiefgaragenzu- und ausfahrt sowie oberirdische Be-
sucherparkplatze. In Verlangerung des Wendeplatzes in der Salierstral’e wird die Ge-
meinschaftstiefgaragenzu- und -ausfahrt sowie eine Besucherparkplatzanlage er-
schlossen. Eine Verbindung zwischen Hellabrunner Stral3e und Salierstral3e wird zu
Gunsten eines weitgehend autofreien Wohnquartiers nicht hergestellt. An der Candid-
strale ist, mit Ausnahme von Rettungs- und Mullfahrzeugen, keine Zu- und Ausfahrt
vorgesehen.

Verkehrsmengen

Fir das Planungsgebiet entsteht durch die geplanten Nutzungen (Wohnen, gewerbli-
chen Flachen und Kindertageseinrichtungen) ein Neuverkehr. In Summe ist eine Ver-
kehrsmenge von ca. 1.400 Kfz/Tag zu erwarten.

Durch die frihere Nutzung des Gelandes durch die Firma Osram wurde ein Verkehrs-
aufkommen von ca. 1.270 Kfz/Tag erzeugt. Fur die Neubebauung wird eine Erh6hung
der Verkehrsmenge von ca. 130 Kfz/Tag ermittelt.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle einer vollstdndigen Ausnutzung des Areals
gemal den Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 10b (Ge-
werbenutzung) eine Verkehrsmenge von insgesamt etwa 2.500 Kfz/Tag zu erwarten
ware. Das sich durch die geplante Entwicklung als Wohnquartier ergebende Ver-
kehrsaufkommen liegt somit deutlich unter diesem Wert.

Der zusatzliche Verkehr von ca. 130 Kfz/Tag wird vom umliegenden Strallennetz auf-
genommen. Dem ErschlieBungskonzept entsprechend wird der Verkehr aus dem Pla-
nungsgebiet zu etwa drei Viertel Uber die Salierstral’e und zu etwa einem Viertel Uber
die Hellabrunner StralRe / Ludmillastral’e abgewickelt. Gegenuber der friiheren Nut-
zung ergibt sich eine deutliche Reduzierung des Verkehrs in der Salierstralde und
eine Erhéhung des Verkehrs um ca. 430 Kfz/Tag in der Ludmillastral3e. In allen ande-
ren StralRen liegt die Veranderung weit unter 1 % des Verkehrsaufkommens.
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Im Verkehrsgutachten vom 20.07.2016 konnte nachgewiesen werden, dass der zu-
satzliche Verkehr im bestehenden Straliennetz ohne weitere MaRnahmen leistungs-
fahig aufgenommen werden kann. Sowohl die Schonstralle wie auch die Salier- und
die Ludmillastral’e weisen eine ausreichende Leistungsfahigkeit auf.

FuB- und Radverkehr

Innerhalb des Planungsgebietes ist ein groRzligiges Wegenetz in einem attraktiven
Freiraum vorgesehen, welches die Querung des Gebietes in alle Richtungen und die
Anbindung an alle umliegenden StralRenrdume gewahrleistet. Ausgebaut wird insbe-
sondere die Querung zwischen Salierstra’e und Hellabrunner Stral3e. Die Erreichbar-
keit der vorhandenen Radwegrouten ist weiterhin gewahrleistet.

Das Wegenetz ist in grof3en Teilen als Gehrechtsflache zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt und somit firr die Offentlichkeit nutzbar. Die Durchléssigkeit des Planungs-
gebietes und die attraktive Erganzung des bestehenden Wegenetzes tragen zur Star-
kung der Aufenthaltsqualitat auch fur die umliegenden Nutzungen bei.

Nahmobilitat

Das Planungsgebiet ist sehr gut an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV),
umliegende StralRen sowie Ful3- und Radwege angebunden. Auch innerhalb des Pla-
nungsgebietes ist eine hohe Durchlassigkeit gegeben. Vielfaltige Infrastruktur ist in
fulaufiger Entfernung erreichbar (Einkaufs- und Versorgungsmdglichkeiten, Halte-
stellen des OPNV, Fahrradleihstation, Schulen, Kindertageseinrichtungen etc.). Im
Sinne der Aufenthaltsqualitat sowie der Ermdglichung kurzer Wege fur Ful- und Rad-
verkehr bietet das Planungsgebiet eine hohe Attraktivitat.

Im Planungsgebiet selbst ist vorgesehen, die Nahmobilitat durch folgende Mafinah-
men zu férdern:

Schaffung von attraktiven Abstellmoglichkeiten fur Fahrrader etc. (in Gebaude,
Gemeinschaftstiefgarage und Tiefgarage integriert, wohnnah, ggf. mit
Aufladestationen)

- Berucksichtigung von CarSharing-Parkplatzen (ggf. mit E-Ladestation)

« Anordnung gewerblich nutzbarer Flachen (Café, Backerei)
Anordnung von breiten Wegen, die die Querung des Gebietes ermdglichen.

StraBenverkehrsflachen

Zur Erschlieflung des Gebietes und zur Anordnung von oberirdischen Besucherpark-
platzen werden im Planungsgebiet Strallenverkehrsflachen festgesetzt. Die Bau-
grundstlicke der Allgemeinen Wohngebiete sind hierdurch an das 6ffentliche Stralen-
netz angeschlossen.

Im Westen wird die Hellabrunner StralRe in ihrer Ausgestaltung an das ErschlieRungs-
konzept angepasst. Sie endet kunftig mit einem Wendebereich sudlich der Grunver-
bindung zu den Isarauen. Die bisherige 6ffentliche Verkehrsflache wird hierfiir in eine
offentliche Grinflache umgewandelt.

Im Siden wird die offentliche StralRenverkehrsflache der Salierstralle mit einer Zu-
fahrt ins Planungsgebiet fur die ErschlieBung der Gemeinschaftstiefgarage fur das
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WA 1 und WA 2 und die Anordnung einer Besucherparkplatzanlage erganzt. Der be-
stehende, aulRerhalb des Planungsgebietes liegende Wendebereich der Salierstralle
bleibt von der Planung unberihrt.

Besucherparkplatze kdnnen in ausreichender Zahl (insgesamt ca. 40 Parkplatze) in
den o6ffentlichen Strallenverkehrsflachen nachgewiesen werden. Entlang der Hella-
brunner Strale sind diese als Senkrecht- und Langsparker konzipiert. Die Parkplatz-
anlage an der Salierstral3e ist beidseitig fur Senkrechtparker organisiert. Parkplatze
entlang der Candidstralde sind nicht vorgesehen.

Park- und Stellplatze fiir Kfz, Gemeinschaftstiefgarage, Tiefgarage

Die nach Art. 47 BayBO i. V. mit der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen
erforderlichen Stellplatze sind aus gestalterischen, stadtebaulichen und griinordneri-
schen Grinden in einer Gemeinschaftstiefgarage und einer Tiefgarage unterzubrin-
gen.

Die pflichtigen Stellplatze sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 (mit
ErschlieBung Uber die Salierstral3e) sowie im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 (mit Er-
schlieBung Uber die Hellabrunner StralRe) jeweils als Gemeinschaftstiefgarage bzw.
als Tiefgarage zu errichten. Somit kénnen auch fir die von den ErschlieBungsflachen
entfernten Gebaude Tiefgaragenstellplatze geschaffen und damit deren Erschlielung
mit dem Kfz gesichert werden. Die Errichtung von einer Gemeinschaftstiefgarage und
einer Tiefgarage ermdéglicht eine Reduzierung auf zwei Tiefgaragenzu- und -ausfahr-
ten. Dies ist eine Voraussetzung fir das stadtgestalterisch gewilinschte qualitatvolle
Erscheinungsbild des Quartiers, fur eine Reduzierung von Larmimmissionen sowie
fur eine bessere Freiflachenqualitat.

Zum Schutz der Freiflachen und um eine ansprechende stadtebauliche Gestaltung zu
ermoglichen, wurde festgesetzt, dass die Zu- und Ausgange in die Gemeinschaftstief-
garage, die Tiefgarage sowie Notausgange in die Gebaude zu integrieren sind, ferner
die Tiefgaragenzu- und -ausfahrt im WA 3 in das Gebaude zu integrieren ist und die
Gemeinschaftstiefgaragenzu- und ausfahrt im WA 2 als eingehauste Rampe auszu-
fUhren ist.

Die Decken von Tiefgaragen sind auf3erhalb von Gebauden, Terrassen, Zufahrten,
Tiefgaragenrampen und Zuwegungen mindestens 0,60 m unter das Gelandeniveau
abzusenken und ebenso hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu tiberdecken. Da-
mit werden die vorgesehenen Baumpflanzungen langfristig gesichert, ohne die Tief-
garagen hinsichtlich ihrer Lage und Flache einzuschranken. Sofern auf den Tiefgara-
gen GroRbaume gepflanzt werden, ist fur diese eine Mindestiberdeckung von 1,20 m
und ein entsprechender, fachgerechter Bodenaufbau zu realisieren, um deren dauer-
hafte Erhaltung zu sichern.

Zum Schutz der Menschen vor Immissionen von der Gemeinschaftstiefgarage und

der Tiefgarage, insbesondere auch im Brandfall, wie auch aus gestalterischen Griin-
den und zur Freihaltung des Freiraums ist die Entliftung (notwendige Schachte und
Rohre) der Gemeinschaftstiefgarage und der Tiefgarage in die Gebaude zu integrie-
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ren und dber Dach in die freie Windstromung zu fuhren. Aus gestalterischen Grinden
und zur Freihaltung der Dachterrassen und gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten
werden Entliftungseinrichtungen in diesen Bereichen ausgeschlossen.

Mit den Festsetzungen zu den Entliftungseinrichtungen der Gemeinschaftstiefgarage
und der Tiefgarage soll daher gleichzeitig die Beeintrachtigung des Freiraums durch
stérende bauliche Einrichtungen sowie Gerausch- und Geruchsentwicklung vermie-
den werden.

Der Bring- und Holverkehr fur die Kindertageseinrichtungen kann uber die in Verlan-
gerung der Salierstralde angeordnete Offentliche Verkehrsflache erfolgen. Zudem ent-
stehen auf dem Baugrundstick des WA 3 im Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsfla-
che zusatzliche Stellplatze fir die Kindertageseinrichtung.

Die Anlieferung der Kindertagesstatten und des Gewerbebetriebes im WA 2 erfolgt
auf den privaten Flachen. Diese sind ausreichend dimensioniert, um das Wenden ei-
nes Lieferfahrzeuges zu ermdglichen.

Die in Verlangerung der Salierstralle angeordnete 6ffentliche Verkehrsflache dient als
Kfz-Parkplatzanlage mit integrierter Wendemaglichkeit fur Pkw.

Fahrradabstellanlagen

Die Verpflichtung zur Herstellung von Fahrradabstellanlagen fur Wohnnutzung ist in
der Fahrradabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Miinchen (FabS) in der jeweils
gultigen Fassung geregelt. Danach sind fur alle Wohnungen leicht erreichbare und
gut zugangliche Abstellraume fir Kinderwagen, Fahrrader und Mobilitatshilfen erfor-
derlich.

Die nach Fahrradabstellplatzsatzung (FabS) notwendigen Fahrradabstellplatze sind
aus gestalterischen und freirdaumlichen Grunden in die Bauraume beziehungsweise in
die Gemeinschaftstiefgarage und die Tiefgarage zu integrieren.

Ein Teil der Fahrradabstellplatze (maximal 12 je Hauszugang) ist auch auf3erhalb der
Bauraume im Bereich der jeweiligen Hauszugange, z. B. flir Besucherinnen und Be-
sucher beziehungsweise zur einfachen Erreichbarkeit taglich genutzter Fahrrader zu-
lassig. Eine Uberdachung oder Einhausung wird aus gestalterischen Griinden ausge-
schlossen.

Konzept FeuerwehrerschlieBung und Miillentsorgung

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept und den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans werden die Voraussetzungen geschaffen, dass den Belangen der Feuer-
wehr bei der Realisierung der Bauvorhaben ausreichend Rechnung getragen werden
kann. Grundsatzlich tragt jeder Bauherr die Verantwortung fiir die Belange des vor-
beugenden Brandschutzes und muss die notwendigen Flachen fir die Feuerwehr auf
eigenem Grundstiick vorsehen.

Die Hauptzufahrten fur die Feuerwehr in das Planungsgebiet erfolgen Uber die Hella-
brunner Stral3e, die Salierstrale sowie die CandidstralRe. Die Allgemeinen Wohnge-
biete WA 1 und WA 2 werden Uber die Candidstral’e und die Salierstra’e angedient,
das Allgemeine Wohngebiet WA 3 grundsatzlich tUber die Hellabrunner Stral3e und die
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Salierstralle.

Far die interne ErschlieBung der Gebaude ist ein grof3zugiges, ausreichend breit di-
mensioniertes Wegenetz mit notwendigen Aufstellflachen konzipiert, welches die Um-
fahrung der Gebaudeschollen ermdglicht. Die Rettungsfahrzeuge und Mullfahrzeuge
kénnen aus dem Quartier ohne zu wenden wieder ausfahren. In einzelnen Bereichen
erfolgt die Feuerwehr-Erschlieflung tber Stichwege und Ruickstolflachen flr die Ab-
fahrt nach dem Einsatz. Dies ist stdlich der festgesetzten Larmschutzwande sowie
zwischen den Gebaudeschollen im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 der Fall.

Die Hauszugange liegen jeweils an den auf3eren Fassaden der Gebaudeschollen und
sind gut zuganglich.

Die Zufahrt zu den in der Planzeichnung festgesetzten Aufstellflachen fir Mullbehalter
am Abholtag erfolgt Gber die Hellabrunner Strale. Die sudliche Aufstellflache im All-
gemeinen Wohngebiet WA 3 ist Uber einen kurzen Stich direkt von hier erreichbar.

Die noérdliche Aufstellflache an der CandidstralRe kann vom Wendebereich der Hella-
brunner Stralde aus Uber das interne Wegenetz angefahren werden. Zur Vermeidung
unnétigen Verkehrs im Quartier ist die Ausfahrt der Entsorgungsfahrzeuge auf die
Candidstralle (im Allgemeinen Wohngebiet WA 2) vorgesehen.

Altlasten und Kampfmittel

Bei der Bauausflihrung ist entsprechend den Ergebnissen der durchgefiihrten Altlas-
ten- und Kampfmittelerkundungen vorzugehen.

Bodenschutzrechtliche Bewertung

Bei den durchgefuhrten erganzenden Bodenuntersuchungen unter dem Kellerful3bo-
den des ZE-Gebaudes (6stliches 4-geschossiges Bestandsgebaude) konnten in ge-
ringem Malie Schwermetalle und PAK nachgewiesen werden, welche jedoch alle un-
ter dem Hilfswert 1 des LfU-Merkblatts 3.8/1 lagen. In der Bodenluft waren geringe
Mengen an BTEX nachweisbar, welche jedoch auch deutlich unter dem Hilfswert 1
des LfU-Merkblatts 3.8/1 lagen. Es besteht somit keine Gefahr einer schadlichen
Grundwasserverunreinigung und es sind keine weiteren MaRnahmen in diesem Be-
reich erforderlich.

Im Bereich der Olfanggrube der Trafos ergab eine Sichtpriifung der Oberflache der
Wanne keine Hinweise auf ausgetretenes Ol. Sollte wieder erwarten im Zuge des
Rickbaus des Gebaudes unter der Bodenplatte eine Verunreinigung aufgeschlossen
werden, so wird diese im Rahmen der vor der eigentlichen Bebauung des Grund-
stiicks geplanten Abgrabung der Altlast unter fachlicher Begleitung separiert.

In den Bodenmischproben der Oberbodenuntersuchungen waren 3,6 mg/kg (OB1,
Tiefenbereich 0,0 bis 0,1 m) bzw. 4,3 mg/kg (OB2, Tiefenbereich 0,1 m bis 0,35 m) an
Benzo(a)pyren nachweisbar. Fur den Wirkungspfad Boden-Mensch werden somit im
Baumschutzbereich der zukinftigen offentlichen Griinflache bezlglich des Parame-
ters Benzo(a)pyren die Prufwerte fur Kinderspielflachen, fir Wohngebiete und fir
Park- und Freizeitanlagen Uberschritten. Die Analysenergebnisse bezlglich der weite-
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ren Parameter Schwermetalle und MKW lagen unter den Prifwerten fir Kinderspiel-
flachen.

Um eine Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Boden-Mensch fiir den Nutzungsbe-
reich Kinderspielflachen ausschlielen zu kénnen, sollte (entweder im Vorfeld der Be-
bauung des Grundstucks im Rahmen der Abgrabung der abfall- und bodenschutz-
rechtlich relevanten Auffullungen des Grundstucks bzw. im Rahmen der Gestaltung
der zukunftigen 6ffentlichen Grinflache) der Oberboden im Baumschutzbereich bis in
eine Tiefe von rund 0,5 m ausgetauscht werden. Sollte ein Austausch aus natur-
schutzrechtlichen Erwagungen (Baumschutzbereich) nicht méglich sein, so ist dieser
Bereich mit mindestens 0,35 m unbelastetem Boden zu Gberdecken.

Die vorgefundenen Bodenverunreinigungen und die méglichen Kampfmittelvorkom-
men sind, vor dem Hintergrund der fir die Aufstellung des Bebauungsplanes malige-
benden Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, nach derzeitigem
Kenntnisstand als technisch bewaltigbar einzustufen.

Es ist sowohl die Sanierung betroffener Boden als auch die Kampfmittelrdumung ent-
sprechend der Ergebnisse der jeweiligen Untersuchungen vorzunehmen.

Immissionsschutz

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen durch den von der Candidstrale ausge-
henden Verkehrslarm sieht das stadtebauliche Konzept eine weitgehend geschlosse-
ne Bebauung entlang der nordlichen Grenze des Planungsgebietes vor. Diese soll die
Ubrigen Flachen des Quartiers vor Schallimmissionen schutzen. Fur die Nutzungen
werden Regelungen getroffen, die die Larmsituation bertcksichtigen.

Schutz vor Verkehrslarm

In einer schalltechnischen Untersuchung vom 28.02.2017 wurden die Ein- und Aus-
wirkungen der zuklnftigen Verkehrs- und Anlagengerausche auf und durch das ge-
plante Vorhaben prognostiziert und mit den Anforderungen an den Schallschutz im

Stadtebau entsprechend der DIN 18005, 16. BImSchV und TA Larm beurteilt.

Verkehrsgerausche

Nach Errichtung des Planungsvorhabens treten die héchsten Verkehrsgerauschpegel
mit bis zu 77/70 dB(A) tags/nachts in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
entlang der Candidstralle und mit bis zu 73/66 dB(A) an den Stirnseiten auf. An den
Gebaudefassaden entlang der westlichen Grenze des Planungsgebiets ergeben sich
Verkehrsgerauschpegel von 71/63 dB(A) tags/nachts im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 und bis zu 63/55 dB(A) Tags/nachts im Allgemeinen Wohngebiet WA 3. Die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 flir Allgemeine Wohngebiete von 55/45 dB(A)
tags/nachts werden um bis zu 22/25 dB(A) Uberschritten.

Auf den ebenerdigen Freibereichen (Berechnungshéhe h = 2 m Uber Geldndeober-
kante (GOK)) betragen die Verkehrsgerausche tagsiiber entlang der Candidstral3e bis
zu 75 dB(A), in den westlichen Freibereichen bis zu 68 dB(A) und auf den vorgesehe-
nen Kinderfreispielbereichen bis zu 52 dB(A); nachts entsteht auf den Freibereichen
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keine Betroffenheit. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohnge-
biete oder Parkanlagen von 55 dB(A) tagsuber werden entlang der Candidstralte um
bis zu 20 dB(A) und in den westlichen Freibereichen um bis zu 13 dB(A) uberschrit-
ten. Im Inneren des Planungsgebiets werden die Orientierungswerte auf den ebener-
digen Freibereichen eingehalten. Der Zielwert der Landeshauptstadt Miinchen flr
Kindertageseinrichtungen-Freibereiche (= Orientierungswerte flr Parkanlagen von
55 dB(A)) wird bei Pegeln von bis zu 50 dB(A) fir die nordéstliche Kindertagesein-
richtung und bis zu 52 dB(A) sudostliche Kindertageseinrichtung eingehalten.

Auf den geplanten Dachfreibereichen betragen die Beurteilungspegel durch Verkehrs-
gerausche bis zu 69 dB(A), so dass der Orientierungswert der DIN 18005 fur Allge-
meine Wohngebiete oder Parkanlagen von 55 dB(A) tagsiber um bis zu 14 dB(A)
Uberschritten wird.

MaBnahmen - Schallschutz fiur Gebaude

Entsprechend der Systematik der DIN 18005 kénnen Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 in gewissem Rahmen mit sonstigen stadtebaulichen Be-
langen abgewogen werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte (IGW)
der 16. BImSchV (hilfsweise) i. d. R. einen gewichtigen Hinweis dafur darstellt, dass
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der

16. BImSchV betragen fir Wohngebiete (gilt fir WR, WA nach BauNVO) 59/49 dB(A)
tags/nachts. Nach Auffassung des Umweltbundesamts kénnen Gesundheitsgefahr-
dungen bei einer dauerhaften Larmbelastung von mehr als 65/60 dB(A) tags/nachts
nicht ausgeschlossen werden.

Gesundheitsgefahrdende Beurteilungspegel treten in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 2 entlang der Candidstral3e auf, wo die Pegel bis zu 77/69 dB(A)
tags/nachts betragen. Darliber hinaus verbleiben entlang der westlichen Planungsge-
bietsgrenze in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 Uberschreitungen der
IGW der 16. BImSchV. Im Inneren des Planungsgebietes werden die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV grof3flachig eingehalten.

Allgemein gilt, dass sich die Mindestanforderungen an den Schallschutz von Auf3en-
bauteilen (Wande, Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ erge-
ben. Aufgrund des Art. 13 Abs. 2 BayBO ist der/die Bauherr(in) verpflichtet, die hierfur
erforderlichen MaRnahmen nach der Tabelle 8 der DIN 4109, November 1989 im
Rahmen der Bauausfiihrungsplanung zu bemessen. Der bauliche Mindestschall-
schutz nach DIN 4109 darf dabei nicht unterschritten werden.

In den Bereichen des Planungsgebietes mit Uberschreitungen der Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV und/oder mit Uberschreitungen gesundheitsgefahrdender Be-
urteilungspegel missen weitergehende aktive und/oder passive Schallschutzmal}-
nahmen getroffen werden, die Uber die Mindestanforderungen zum Schallschutz von
AuRenbauteilen nach DIN 4109 hinausgehen. Die beabsichtigte Bebauung des Pla-
nungsgebietes reagiert auf die Verkehrslarmeinwirkungen, indem zur Hauptlarmquel-
le eine abschirmende Bebauung mit V bis VII Geschossen errichtet werden soll, die
im dahinter liegenden Planungsgebiet eine deutliche Reduzierung der Belastung
nach sich zieht.
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In den Bereichen ohne bzw. mit geringen Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 von bis zu 4 dB(A) ist ein baulicher Schallschutz ausreichend: Die
Mindestanforderungen ergeben sich aus der DIN 4109. An den Fassaden der Gebau-
de mit Uberschreitungen der Orientierungswerte von mehr als 4 dB(A) sind neben ei-
nem ausreichenden Schallddamm-Mal der Au3enbauteile zusatzlich schallgedammte
Ldftungseinrichtungen bzw. andere geeignete Einrichtungen zur fensterunabhangigen
BelUftung notwendig. Fur schutzbedurftige Aufenthaltsraume, die durch eine geeigne-
te Grundrissorientierung Uber ein Fenster an einer larmgeschitzten Fassadenseite
bellftet werden konnen, kann auf schallgedammte Liftungseinrichtungen verzichtet
werden.

An den Gebaudeseiten mit gesundheitsgefahrdenden Verkehrslarmpegeln (> 65/60
dB(A) tags/nachts) sind llftungstechnisch notwendige Fenster von schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen von Wohnungen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) durch eine ge-
eignete Grundrissgestaltung zu vermeiden. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 2 entlang der CandidstralRe betragen die Pegel bis zu 77/69 dB(A)
tags/nachts, so dass festgesetzt wird, dass hier durch eine strikte Grundrissorientie-
rung reagiert werden muss und somit Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsraume
von Wohnungen ohne Ausnahme ausgeschlossen werden missen. Fenster von Ne-
benraumen (z. B. Bad, Kliche ohne Essbereich) kénnen auch larmexponiert angeord-
net werden.

Sofern in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 mit Ausnahme der Nordsei-
ten aus Griunden der Grundrissgestaltung an hoch belasteten Gebaudeseiten (>
65/60 dB(A) tags/nachts) Fenster von Aufenthaltsraumen von Wohnungen liftungs-
technisch notwendig sind (Hochpunkte aufgrund der Gebaudehdhenstaffelung), so
sind diese mit speziellen baulich-technischen Mallnhahmen (Gebaudevorspriinge,
Laubengange, Schallschutzloggien, vorgehangte Fassaden, Schallschutzerker 0.3.)
so zu schitzen, dass vor diesen Fenstern zumindest die hilfsweise verwendeten Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden. Es werden auch solche
Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht schutzbedurftige Vorraume zugelassen, die bei
teilgedffneten Fenstern einen mittleren Innenpegel (Lam) von nicht mehr als 30 dB(A)
nachts innerhalb des Aufenthaltsraumes sicherstellen, wobei die Bellftbarkeit der
Raume gewahrleistet sein muss (z. B. Kastenfenster). Die Schallschutzkonstruktio-
nen kénnen o6ffenbar gestaltet werden (z. B. verglaste Loggien mit verschiebbaren
Glaselementen). Bei 6ffenbaren Konstruktionen missen jedoch die dahinter liegen-
den AulRenbauteile (Fenster, Fenstertliren usw.) so dimensioniert sein, dass die
Schallddammung der davor liegenden Schallschutzkonstruktion nicht beim Schall-
schutz gegen AulRenlarm angerechnet wird.

Bei der Grundrissgestaltung ist in den Bereichen mit gesundheitsgefahrdenden Ver-
kehrslarmpegeln (> 65/60 dB(A) tags/nachts) darauf zu achten, dass mindestens die
Halfte der schutzbedurftigen Raume einer Wohnung Uber Fenster beliftet werden
kann, vor denen die Verkehrslarmpegel weniger als 59/49 dB(A) betragen. In begrin-
deten Einzelfallen kann hiervon abgewichen werden (z. B. in Gebaudeeckbereichen
0.a.).
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Fir zuldssige BlUronutzungen existiert eine Vielzahl technischer Mdglichkeiten, wie
zum Beispiel Schallschutz-Kastenfensterkonstruktionen ggf. in Verbindung mit schall-
gedammten Luftungseinrichtungen, die einen ausreichenden Schallschutz im Inneren
und damit gesunde Arbeitsverhaltnisse ermdéglichen. Insoweit kann ein ausreichender
Schallschutz durch technische Mallnahmen an den Gebauden entsprechend den An-
forderungen der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 durch passive Schallschutz-
maflinahmen hergestellt werden (ausreichendes Schallddmm-Mal der Aufienbautei-
le). Die erforderliche Bellftung kann bei Buroraumen durch eine kontrollierte Zwangs-
bellftung oder durch StoRliftung sichergestellt werden. An den Fassadenseiten mit
Verkehrslarmpegeln von mehr als 65 dB(A) tags, dies betrifft die zur Candidstrale ori-
entierten Seiten in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sowie die nach
Westen orientierten Seiten im WA 1, missen Fenster von Birordumen mit einer me-
chanischen Beliftungseinrichtung ausgestattet werden.

Im Planungsgebiet stellt die erste Gebaudereihe bzw. Bebauung in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 entlang der CandidstralRe eine wesentliche Schallab-
schirmung fur die dahinter liegende Planbebauung und fur die Freibereiche im Allge-
meinen Wohngebiet WA 3 dar. Um einen ausreichenden Larmschutz der Neubebau-
ung von Beginn an zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass die Nutzungsaufnahme
der stidlichen Baukdrper erst zulassig ist, wenn die schallabschirmende Bebauung im
WA 1 und WA 2 entlang der Candidstrale wirksam ist.

MaBnahmen — Schallschutz fir Freibereiche

Auch fir Freibereiche kénnen Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts
1 der DIN 18005 abgewogen werden, wobei die Einhaltung der Immissionsgrenzwer-
te der 16. BImSchV (hilfsweise) i. d. R. einen gewichtigen Hinweis daflr darstellt,
dass gesunde Wohnverhaltnisse vorliegen. Die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV betragen fir Wohngebiete (gilt fir WR, WA nach BauNVO) 59 dB(A) tags-
Uber. Nachts (22-6 Uhr) entsteht auf Freibereichen i. d. R. keine Betroffenheit.

Tagsuber werden die Zielwerte entlang der Candidstralle sowie zwischen der westli-
chen Planungsgebietsgrenze und der Planbebauung Uberschritten, so dass hier
schutzbedurftige Freibereiche auszuschlieRen sind oder Abschirmungen errichtet
werden missten. Abschirmungsmaflnahmen zum Schutz der ebenerdigen Freiberei-
che entlang der Candidstral’e kommen bei verhaltnismaRigem Aufwand nicht in Be-
tracht. Diese Freiflache dient nur dem temporaren Aufenthalt.

In den Erd- und Obergeschossen entlang der westlichen Planungsgebietsgrenze im
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird der Zielwert fur AuRenwohnbereiche Uberschrit-
ten. Hier missen AuRenwohnbereiche durch Abschirmungen geschitzt werden oder
als verglaste Loggien bzw. Balkone (z. B. mit verschiebbaren Glaselementen oder
einseitig zum Larm geschlossene Ausfiihrungen)ausgefihrt werden, so dass in der
Mitte des AuRenwohnbereiches ein Verkehrslarmpegel von 59 dB(A) tagsuber nicht
Uberschritten wird.

Die Dachbereiche in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sollen zum Teil
durch Glaszwischenbauten geschutzt und nutzbar gemacht werden. Da hier allge-
mein schutzbedurftige Freiflachennutzungen vorzusehen sind, wird festgesetzt, dass
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im Bereich von Dachfreibereichen in den Allgemeinen Wohngebieten (gemessen 2 m
oberhalb der Oberkante der Nutzflache) ein Verkehrslarmpegel von 59 dB(A) tags-
Uber nicht Uberschritten werden darf. Die notwendigen Hohen zur Abschirmung durch
Glaszwischenbauten wurden, bezogen auf die Oberkante der Aufenthaltsflache, zu
2,50 m bzw. 3,25 m im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und zu 4,25 m im Allgemeinen
Wohngebiet WA 2 ermittelt. Die HOhe der Larmschutzwande resultiert aus der Erfor-
dernis des ausreichenden Schallschutzes und die Beschrankung aus dem gewinsch-
ten stadtebaulichen Erscheinungsbild.

Im westlichen und stidwestlichen Planungsgebiet werden die Anforderungen an den
Schallschutz tberschritten. Die Uberschreitungen betreffen hauptséchlich den
ebenerdigen Freibereich zwischen den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3
(mit geplantem Spielplatz) sowie die Dachterrassen der beiden siidwestlichen Plan-
gebaude. Die Uberschreitungen sind jedoch geringfiigig (bis zu ca. 2 dB(A) tagslber)
und es entsteht nur eine geringe Betroffenheit. Die Uberschreitungen resultieren aus
den Verkehrsgerduschen des Strallenabschnitts zwischen der Isar und der nérdlichen
Planbebauung.

Fir den ostlichen Bereich der 6ffentlichen Grinflache, die zwischen dem WA 1 und
WA 3 liegt, werden die Anforderungen an den Schallschutz eingehalten (< 59 dB(A)
tags und die 2/3-Regelung der LH Miinchen fiir Kinderfreispielplatze). Die Freispielfla-
che mit dem dargestellten Spielplatzzeichen und Bereiche mit Aufenthalts-/Erholungs-
qualitat sind daher im &stlichen Bereich zu situieren.

Fir verbleibende Uberschreitungen auf den Terrassen im obersten Geschoss der bei-
den westlichen Plangebaude im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist zu beachten, dass
die nach Westen orientierte Terrasse des nordlicheren Gebaudes nur einer Wohnung
zugeordnet werden soll, der dann auch der zumindest genauso grof3e und larmge-
schutzte Terrassenteil nach Richtung Stiden zur Verfligung steht. Auf der nach Wes-
ten orientierten Terrasse des stidwestlichen Gebaudes im Allgemeinen Wohngebiet
WA 3 treten lediglich sehr geringe Uberschreitungen auf (< 1 dB(A)). In beiden Fallen
sind aufwendige SchallschutzmalRnahmen aufgrund der geringen Hohe der Uber-
schreitung bzw. aufgrund der geringen Betroffenheit nicht verhaltnismafig und Fest-
setzungen werden nicht getroffen.

Auf den Kita-Freispielflachen werden aufgrund der abgeschirmten Lage die Anforde-
rungen an den Schallschutz eingehalten. Somit sind fir die Kita-Freispielflachen kei-
ne SchallschutzmaRnahmen notwendig.

Neubau oder wesentliche Anderung von éffentlichen StraBen

Im Zuge der Planung ist ein baulicher Eingriff durch die Errichtung eines Wendeham-
mers und einer Parkplatzflache am Ende der Hellabrunner Stral3e vorgesehen. Am
Ende der Salierstralie wird die 6ffentliche Verkehrsflache um eine zuséatzliche Besu-
cherparkplatzanlage erganzt. Diese fallen in den Anwendungsfall der Verkehrslarm-
schutzverordnung. Es zeigt sich, dass zwar Pegelerhhungen entstehen, diese je-
doch nicht wesentlich im Sinne der 16. BImSchV sind, da sie entweder weniger als
2,1 dB(A) bei einer Belastung von deutlich weniger als 70/60 dB(A) tags/nachts betra-
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4.16.3.

4.16.4.

gen oder bei Erhéhung von mehr als 2,1 dB(A) die Immissionsgrenzwerte deutlich
eingehalten werden. Ein Anspruch der Nachbarschaft auf Entschadigung bzw. Larm-
schutz ist daher nicht zu erwarten.

Es zeigt sich, dass durch den Neubau der 6&ffentlichen Parkplatze Verkehrslarmpegel
von bis zu 51/44 dB(A) in der Nachbarschaft und an den geplanten Gebauden auftre-
ten. Somit werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Wohngebiete (WA,
WR) von 59/49 dB(A) tags/nachts sowohl im Planungsgebiet als auch in der Nachbar-
schaft zuverlassig eingehalten. Durch den Parkplatzneubau sind keine negativen
Auswirkungen im Sinne der 16. BImSchV zu erwarten. Es besteht somit auch kein
Anspruch auf SchallschutzmaflRnahmen fir die Nachbarschaft des Planungsgebietes.

Auswirkungen auf die Verkehrsgerausche in der Nachbarschaft

Das Planungsvorhaben fihrt durch Fassaden- und Wandreflexionen aufgrund der
Planbebauung zu einer Anderung der Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft.
Pegelerh6hungen durch den Ziel-/Quellverkehr sind ohne Bedeutung. Fur die Ermitt-
lung der Verkehrsgerausche wurden fur den Prognose-Nullfall Gebaude, die das
mdgliche Baurecht des derzeit rechtsglltigen Bebauungsplans Nr. 10b ausschopfen,
verwendet.

Die Auswirkungen des Planungsvorhabens werden im Hinblick auf die Verkehrslarm-
situation fur die betroffene Nachbarschaft hilfsweise nach den MalRgaben der 16.
BImSchV bewertet: Im Sinne der 16. BImSchV gelten Anderungen des Beurteilungs-
pegels aus Verkehrslarms von weniger als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, sofern (mit
Ausnahme von Gewerbegebieten) Verkehrslarmpegel von 70/60 dB(A) tags/nachts
nicht erreicht bzw. weitergehend Uberschritten werden. Die Berechnungsergebnisse
zeigen, dass sich bei einer hilfsweisen Bewertung nach den Mal3gaben der 16.
BImSchV rechnerisch an den Bestandsgebauden auf der gegenlberliegenden Seite
des Mittleren Rings (Candidstralle, Agilolfingerstralle) negative Auswirkungen durch
das Planungsvorhaben ergeben kénnen, so dass sich ein Anspruch der betroffenen
Nachbarschaft auf Entschadigung oder Schallschutzmalinahmen ableiten lassen
koénnte. Sie sind wesentlich im Sinne der 16. BImSchV, da Pegel von mehr als 70/60
dB(A) tags/nachts weitergehend erhdht werden. In der Gbrigen Nachbarschaft sind
die verkehrlichen Auswirkungen als nicht wesentlich einzustufen.Die Pegelerhdhun-
gen sind minimal und betragen bis zu 0,2 dB(A) tags und nachts.

Die Pegelerhéhungen in der Nachbarschaft sind unterhalb des wahrnehmbaren Be-
reichs. Zudem ist zu anzumerken, dass fir die betroffene Nachbarschaft durch die
Umwidmung eines Gewerbegebiets in ein Wohngebiet die (tatsachliche bzw. potenti-
ell mégliche) Anlagengerauschbelastung entfallt, wodurch im Sinne einer Gesamtge-
rauschbelastung (Summe Verkehr- und Anlagenlarm) die Pegelerh6hungen zumin-
dest im Tagzeitraum relativiert werden kénnen.

Anlagengerausche

Relevante Anlagenlarmimmissionen im Planungsgebiet kénnen von dem nordwestlich
gelegenen Bauhof, von dem sudlich und 6stlich gelegenen Mischgebiet (MI) sowie
von der sudwestlich gelegenen Allgemeinen Grunflache (AG) ausgehen. Des Weite-
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ren sind auch innerhalb des Planungsgebiets relevante Anlagen zu erwarten, die zu
einer relevanten Anlagenlarmeinwirkung auf die Planung und auf die bestehende
Nachbarschaft fuhren kdnnen. Dies betrifft im vorliegenden Fall die Gemeinschafts-
tiefgarage und die Tiefgarage der Wohnnutzungen und das vorgesehene Café oder
eine Backerei.

Das Planungsgebiet ist derzeit als Gewerbegebiet und wird kiinftig als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Grundsatzlich lasst das Vorhaben somit gegenuber der Be-
standssituation ein geringeres Potential von Anlagengerauschen erwarten.

Die Berechnungen zu Anlagen auf3erhalb des Planungsgebietes (Vorbelastung) zei-
gen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete (WA)
von 55/40 dB(A) tags und nachts sowie das Spitzenpegelkriterium der TA Larm einge-
halten werden. Die Beurteilungspegel betragen bis zu 50/40 dB(A) tags/nachts.
Schallschutzmalinahmen gegeniiber Anlagengerausche von auferhalb des Pla-
nungsgebietes bzw. Festsetzungen diesbeztiglich sind nicht erforderlich.

Die Berechnungen zu Anlagen innerhalb des Planungsgebietes (Zusatzbelastung)
zeigen, dass bei einer uneingeschrankten Nutzung des vorgesehenen Cafés oder ei-
ner Backerei Larmkonflikte nicht ausgeschlossen werden kénnen. Allerdings ist es mit
dem Schallschutz nach TA Larm vereinbar, wenn im Nachtzeitraum (lauteste volle
Stunde zwischen 22-6 Uhr) eine Nutzung der Aul3enterrasse und eine Benutzung der
Parkplatze des vorgesehenen Cafés oder einer Backerei in der Gemeinschaftstiefga-
rage durch Kunden ausgeschlossen wird sowie wenn im Tagzeitraum (6-22 Uhr) die
maximale GroRe der nutzbaren Terrassenflache 30 m? nicht Uberschreitet, oder die
maximale Anzahl der Gaste auf 20 Personen begrenzt wird, oder eine horizontale Ab-
schirmung errichtet wird, die mindestens die Halfte der Aul3enbereichsflache Uber-
dacht, oder die Nutzungszeit wahrend des Tagzeitraums zwischen 6-22 Uhr auf 8
Stunden begrenzt wird.

Stellplatzgerausche

Zur Larmvorsorge wird festgesetzt, dass samtliche Tiefgaragenrampen innerhalb des
Planungsgebietes eingehaust ausgefiihrt und mit schallabsorbierenden Materialien
ausgekleidet werden missen. Bei deren baulicher Ausfiihrung muss zudem der
Stand der Larmminderungstechnik (z. B. larmarmes Garagenrolltor, Regenrinnenab-
deckung usw.) beachtet werden, so dass der Larmbeitrag der baulich-technischen
Einrichtungen (Rolltor, Regenrinne, TG-Abluft usw.) die Gerauschabstrahlung an der
Tiefgaragenzufahrt durch die Kraftfahrzeuge nicht nennenswert (< 1 dB(A)) erhoht.
Die hilfsweise verwendeten Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Allgemeine Wohn-
gebiete werden in den unmittelbar Gber den Zufahrten liegenden Obergeschossen um
bis zu 8 dB(A) nachts Uberschritten. SinngemaR gilt dies auch fir kurzzeitige Ge-
rauschspitzen. Die Anforderungen der TA Larm werden in den Allgemeinen Wohnge-
bieten in einem Abstand zum geometrischen Mittelpunkt der Garageneinfahrten von
weniger als 10 m Uberschritten. Im Sinne einer Optimierung sollte in diesem Nahbe-
reich auf die Errichtung von liftungstechnisch notwendigen Fenstern nachts schutz-
bedurftiger Raume (Schlaf- und Kinderzimmer) verzichtet werden.
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Schutz vor verkehrsbedingten Luftschadstoffen

Im Rahmen einer Untersuchung der verkehrsbedingten Luftschadstoffe wurden die
Einwirkungen auf das Bebauungsplangebiet und die Auswirkungen auf dessen Nach-
barschaft ermittelt und beurteilt.

Die héchsten Jahresmittelwerte im Rechengebiet werden entlang der nérdlichen
Fassade der Planungsbebauung im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 entlang des Mitt-
leren Rings prognostiziert und betragen bis zu 62,1 ug/ms:NO2, 37,8 ug/msfir PMio
und 26,4 pg/msfir PM2s. Mit zunehmender H6he nehmen die Luftschadstoffbelastun-
gen ab und betragen in einer Héhe von ca. 20 m 41,7 ug/msfir NO2, 26,6 pg/msfir
PMiound 18,5 pug/msfir PMas.

Entlang der nérdlichen Fassaden im westlichen Baufeld des Allgemeinen Wohngebie-
tes WA 1 betragen die Luftschadstoffbelastungen bis zu 40,0 ug/msNO:, 26,1 pg/ms
fur PM+wound 18,1 pyg/msfir PM.s. Die Immissionsgrenzwerte werden demnach gerade
noch eingehalten.

Entlang der ndrdlichen Fassaden im 6stlichen Baufeld des Aligemeinen Wohngebie-
tes WA 1 betragen die Luftschadstoffbelastungen bis zu 42,5 ug/msNO-, 26,9 pg/ms
fur PMwound 18,8 pg/msfir PMzs. Ab dem 3. Obergeschoss werden die Immissions-

grenzwerte fur NO:eingehalten.

Die Jahresmittelgrenzwerte fur Stickstoffdioxid (NO:) und Feinstaub (PM:s) werden
somit entlang von Teilbereichen der Nordfassaden z.T. deutlich tiberschritten. Uber-
schreitungen an mehr als 35 Tagen im Jahr des Tagesgrenzwertes fur PMovon

50 pg/mssind in Bereichen mit einem Jahresmittelwert von >31 pg/msebenfalls wahr-
scheinlich.

Zum Schutz der zukiinftigen Bewohner wird festgesetzt, dass an den Gebaudeseiten
mit Grenzwertlberschreitungen keine luftungstechnisch notwendigen Fenster errich-
tet werden durfen. Zum Schutz der Gesundheit erscheint eine Beschrankung auf
schutzbedurftige Rdume im Sinne der DIN 4109 nicht hinreichend. Ist dies im Einzel-
fall aus Griinden der Grundrissorientierung nicht méglich, so sind diese Fenster mit
hinterllfteten Vorbauten in Ausnahmefallen zulassig. Als hinterliftete Vorbauten kom-
men Loggien, mehrschalige Fassaden oder ahnliches in Frage, die Uber den Innenhof
bellftet werden.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarschaft wurden durch eine Diffe-
renzbetrachtung (Planfall — Nullfall) ermittelt. Die hochsten Veranderungen der
Schadstoffbelastung fir NO2z, PM+«wund PMzstreten an der Candidstral3e 7 auf, die bis
zu 14,6 pg/msNO:, 8,7 PMwund 6,0 PM:sbetragen. Die schadstoffspezifischen Jah-
resgrenzwerte flir PMwder 39. BImSchV werden zukiinftig in der gesamten Nachbar-
schaft (gerade noch) eingehalten. Uberschreitungen des Tagesmittelwertes an mehr
als 35 Tagen/Jahr an allen Immissionspunkten mit einem Jahresmittelwert von

>31 ug/mssind jedoch wahrscheinlich.

Derartige Erhdhungen der Luftschadstoffbelastung von mehr als 3 % des Immissions-
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jahresmittelwertes sind abwagungsrelevant. Allerdings werden bereits in der heutigen
Situation die malRgebenden Grenzwerte fiir NO: (Jahresmittelwert) und PM:o (Jahres-
und Tagesmittelwert) im nérdlichen Bereich des Planungsgebiets entlang des Mittle-
ren Rings sowie in dessen Verlauf im Minchner Stadtgebiet vielfach tGberschritten.

Bei der Beurteilung aus immissionsschutzfachlicher Sicht kdnnen die Erhéhungen in
der Nachbarschaft wie folgt bewertet werden:

Im Zuge der immissionsschutzfachlichen Voruntersuchungen wurde erkannt, dass
durch die Planbebauung Erhéhungen der Luftschadstoffbelastung in der Nachbar-
schaft auftreten kdnnen. Aus lufthygienischer Sicht wurde vorgeschlagen, eine
Baullicke von einer Mindestlange von 30 m zwischen der Bestandsbebauung (Can-
didstrale 7) und der Planungsbebauung zu halten, so dass eine ausreichende Durch-
Iiftung des Gebietes stattfinden kann.

Im Zuge des Planungswettbewerbs wurde die Planungsempfehlung einer Baullcke
unter Berlcksichtigung anderer Belange (Stadtebau, Larmschutz, etc.) abgewogen
und in Abstimmung mit dem Referat fiir Gesundheit und Umwelt in Miinchen (RGU)
entschieden, die Umsetzung einer Baulticke als Option flr die Auslobung des Pla-
nungswettbewerbs zu prifen. Aus stadtebaulicher Sicht formuliert das Architekturbiro
Ortner & Ortner die Notwendigkeit des baulichen Liickenschlusses zwischen Be-
standsgebaude Candidstrale 7 und Planungsbebauung wie folgt:

.Das bauliche Umfeld des Planungsgebietes ist gepragt von Heterogenitat: Einerseits
findet man fragmentarische Blockstrukturen und den mittleren Ring mit seiner Hoch-
bahn, andererseits den grof3ziigigen Landschaftsraum der Isarauen. Das vorge-
schlagene stadtebauliche Konzept soll diese Gegensatze schlussig miteinander ver-
knlpfen - sie zusammenflhren. Dies gelingt durch eine typologische Umwandlung:
der Block transformiert sich innerhalb des Planungsgebietes zur offenen Bauweise.
Der 6stliche Ubergang stellt dabei eine entscheidende Nahtstelle dar. Es ist de facto
die einzige Stelle an der die Neubauten das Vorhandene weiterbauen. Der nahtlose
Ubergang des geschlossenen Blockrandes ist an dieser Stelle unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten also obligatorisch®.

Ein wesentlicher Nachteil der Baullicke betrifft zusatzlich die Belange des Larmschut-
zes, da ohne eine geschlossene Hauserzeile ein wesentlicher Larmeintrag in das
rickwartige Planungsgebiet resultieren wirde.

Durch die durchgehende Bebauung entlang des Mittleren Rings entstehen stidlich der
Planungsbebauung Bereiche mit Luftschadstoffbelastungen z.T. weit unterhalb der
Grenzwerte und vor allem ldrmgeschutzte Bereiche. Baullicken verringern die Wirk-
samkeit des Schallschutzes wesentlich. An der Bestandsbebauung ergeben sich so-
mit Pegelreduzierungen von bis zu 11 dB(A) und gesundheitsgefahrdende Beurtei-
lungspegel werden ebenfalls nicht mehr erreicht. Obwohl durch die Realisierung der
Planbebauung Erhéhungen der Luftschadstoffbelastungen an den Bestandsgebau-
den der Candidstral3e 5 und 7 auftreten, werden auch Luftschadstoffreduzierungen
an anderen Bestandsgebauden prognostiziert. Davon sind vor allem die sudlich des
Planungsvorhabens situierten Bestandsgebaude betroffen (auch die sidlichen Fassa-
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4.17.

den der Bestandsgebaude CandidstralRe 3, 5 und 7).

Fir die Bestandsgebaude der Candidstral3e 3, 5 und 7 wurden weitergehende immis-
sionsschutzfachliche Untersuchungen durchgefiihrt. Dabei wurden die luftschadstoff-
technischen Belastungen an allen Fenstern der Wohneinheiten ermittelt. Zusatzlich
wurden die Eingabeplane zur Baugenehmigung eingesehen, sodass die Grundrisse
der Bestandsgebaude ermittelt werden konnten. Die Grundrisse belegen, dass in je-
der Wohnung mindestens ein Fenster eines schutzbedurftigen Aufenthaltsraums nach
Sldwesten an die larm- und luftschadstoffgeschitzte Seite orientiert ist. Durch den
baulichen Lickenschluss ergeben sich entlang der sidwestlichen Fassade der Be-
standsgebaude der CandidstralRe 3-7 Verringerungen der Larm- und Luftschadstoff-
belastungen. Diese betragen fir Verkehrslarm bis zu 7 dB(A) und fiir die Luftschad-
stoffbelastung bis zu 7 pg/m* NO2, 2ug/m* PMi und 1 ug/m® PM.s. An den Wohnun-
gen der Bestandsgebaude der Candidstrae 3-7 mit den héchsten Zunahmen der
Luftschadstoffbelastung entlang der Nordostfassade treten gleichzeitig an der Siid-
westfassade die grolten Abnahmen der Larm- und Luftschadstoffbelastungen auf. An
allen Wohnungen der Bestandsgebaude der Candidstralde 3-7 nehmen die Verkehrs-
larmbelastungen um mindestens 3 dB(A) ab. Dies entspricht der Halbierung des Ver-
kehrsaufkommens und ist deutlich wahrnehmbar. Alle Wohneinheiten haben mindes-
tens ein Fenster eines schutzbediirftigen Aufenthaltsraums an die abgewandte Seite
orientiert. Bei drei Wohneinheiten je Stockwerk und Hausnummer haben nur zwei
Wohneinheiten Fenster an der Iarm- und luftschadstoffbelasteten Nordostfassade.

Niedrigere Luftschadstoffbelastungen werden aber auch nérdlich der Planungsbebau-
ung werden nach Baurealisierung als bei Nichterfullung des Planungsvorhabens pro-
gnostiziert. Somit tragt die neue bauliche Situation auch einen gewissen Beitrag zur
allgemeinen Verbesserung der Luftschadstoffsituation fur Bereiche der umliegenden
Nachbarschaft bei.

Urséachlich fir die hohen Luftschadstoffbelastungen ist vor allem das hohe Verkehrs-
aufkommen des Mittleren Rings. Darauf kann im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
kein Einfluss genommen werden. Die durch die bauliche Anderung verursachten Er-
héhungen der Luftschadstoffbelastungen flihren gleichzeitig zu Verbesserungen der
Belastungen aus Verkehrslarm und verkehrsbedingten Luftschadstoffen an den glei-
chen Wohneinheiten. Eine endgultige Losung der hohen Luftschadstoffbelastung
kann im Zuge des Bebauungsplanverfahrens nicht geleistet werden und ist im Zuge
der Luftreinhalteplanung entsprechend vergleichbarer Bestandssituationen an vielen
anderen Stellen des Stadtgebietes zu bewaltigen.

Dienstbarkeitsflachen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 werden dinglich zu sichernde Fla-
chen fiir ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Mit diesen Festset-
zungen des Gehrechts soll die autofreie, innere ErschlieBung der Baugebiete fur die
Bewohnerinnen und Bewohner und eine gute Durchlassigkeit des Quartiers fur die
Offentlichkeit gewahrleistet werden. Insbesondere die Querung des Gebietes in Ost-
West-Richtung und der Ubergang zu den westlich gelegenen Isarauen wird ermdg-
licht.
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In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 werden Flachen mit beschranktem
Fahrrecht zugunsten der Landeshauptstadt Minchen ausgewiesen. Diese dienen der
Befahrbarkeit der Flachen zur Abholung des Miills von den im Plan dargestellten Auf-
stellflachen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 werden Flachen mit beschranktem
Fahrrecht zugunsten der Landeshauptstadt Minchen ausgewiesen. Diese dienen der
Befahrbarkeit der Flache zur Anfahrbarkeit der 6stlichen 6ffentlichen Grunflache.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 werden Flachen mit beschranktem
Fahrrecht zugunsten der jeweiligen Kindertageseinrichtungen ausgewiesen. Diese
dienen dem Hol- und Bringdienst sowie der Anlieferung der Kindertageseinrichtun-
gen.

Die in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 festgesetzten Flachen mit Lei-
tungsrecht zugunsten der Landeshauptstadt Minchen stellen den Verlauf und die Zu-
ganglichkeit der hier befindlichen Versorgungstrasse flir Fernwarme sicher.

Um fir die Realisierung die notwendige Flexibilitat zu wahren und unnétige Zwange
zu vermeiden, kann von der festgesetzten Lage und Gréle der Dienstbarkeitsflachen
unter den in der Satzung beschriebenen Voraussetzungen abgewichen werden.

Nachhaltigkeit / Gender Mainstreaming

Die zukinftige Planung soll im Sinne einer gendergerechten Planung und gemal den
Anforderungen von Menschen in unterschiedlichen Lebenssituationen entwickelt wer-
den. Im Sinne eines Gender Mainstreaming sollte deshalb beispielsweise beim Ent-
wurf der Freibereiche eine angstfreie Benutzung fir Frauen, Kinder, Jugendliche und
altere Mitmenschen in einer hohen Aufenthaltsqualitat erreicht werden, insbesondere
durch die Schaffung gut einsehbarer und belebter 6ffentlicher Bereiche und Wege so-
wie durch Sichtverbindungen dorthin und zu Orientierungspunkten. Es soll ein kinder-
und familiengerechtes Wohnquartier entstehen.

Die Nachhaltigkeitsbetrachtung verbindet die Ziele eines 6kologisch orientierten Stad-
tebaus mit 6konomischen Erwagungen und sozialen Anforderungen und fuhrt sie zu
einem ansprechenden Gesamtkonzept zusammen.

Mit dem angestrebten Gesamtkonzept geht die Planung Uber die Teilaspekte der
Nachhaltigkeit ,0kologisch® und ,energieeffizient” hinaus. Es werden verschiedenste
Aspekte friihzeitig miteinander in Einklang gebracht und hierdurch entsprechende
Qualitaten erzielt. Zur Steigerung der prozessualen, baukulturellen, sozialen, 6kono-
mischen, dkologischen und technischen Qualitaten des neuen Quartiers werden im
Planungskonzept insbesondere die nachfolgenden, nachhaltigkeitsorientierten Aspek-
te angestrebt:

Reduktion von Emissionen, Férderung der Nutzung regenerativer Energien:
- Foérderung des FuBganger- und Radverkehrs sowie des OPNV durch



Seite 64

- Aufbau eines attraktiven Wegenetzes,
- Flachen auf den Dachern zur Nutzung solarer Strahlungsenergie;

Verdunstung von Niederschlagswasser:
- Begrenzung der Bodenversiegelung,
- Dachbegrinung,

- Baumpflanzungen;

langfristige Nutzbarkeit:

- Bau- und Gestaltungsqualitat, Energieeffizienzstandards,
- klar geordnete, vernetzte Erschliefungsflachen,

- Barrierefreiheit;

hohe Aufenthaltsqualitaten:

- attraktive Frei- und Grinflachen mit Bepflanzungskonzept,

- Anbindung an den o6ffentlichen Grinraum des Isarauwaldes,

- Freiflachenkonzept mit Flachen fir unterschiedlichste Anforderungen,

- gute Vernetzung der Wegeverbindungen innerhalb des Planungsgebietes
und Anbindung an bestehende Stralden;

weitere Aspekte:

- Schutz der Nutzungen und Freiflachen vor Larm,

- teilweiser Erhalt von Baumen,

- Schutz und Férderung der Lebensraumvielfalt fir Tiere und Pflanzen.

Die Festsetzungen ermdoglichen es, den Bedarf an klimaschadlicher, nicht
erneuerbarer Energie gering zu halten, ohne wesentliche Einschrankungen der
Wohn- und Lebensqualitdt hinnehmen zu missen.

Wesentliche Auswirkungen

Stadtebau und Freiraum

« Umwandlung gewerblicher Flachen, die gegenwartig mehrheitlich ungenutzt

sind, in Wohngebiete,

«  Schaffung von Flachen fir Wohnungsbau auf ca. 3,3 ha, fir etwa 950 Einwoh-
nerinnen und Einwohner als Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfs in

Minchen,

« Schaffung von Gebaudestrukturen, die einen baulichen Schutz gegeniiber der

Immissionsbelastung entlang der Candidstral3e (Mittlerer Ring) bilden,

- Errichtung von von zwei neuen Kindertageseinrichtungen zur Deckung entste-
hender Bedarfe aus dem Planungsgebiet und teilweise auch aus der Umge-

bung,

«  Schaffung von gut nutzbaren privaten, 6ffentlich nutzbaren sowie 6ffentlichen
Frei- und Grunflachen, die durch Durchwegungen gut vernetzt und an das be-
stehende Wegenetz angebunden sind und insbesondere die Querung des

Quartiers zwischen Salierstraf3e und Isarauen gewahrleisten,

Verknupfung der Frei- und Grunflachen des Planungsgebietes mit dem unmit-

telbar angrenzenden Erholungsraum der Isarauen.
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5.2. Umwelt

Entkontaminierung belasteter Boden und Entmunitionierung des Gebietes,
Erhalt insgesamt von ca. 15 gro3en Baumen, Fallung von ca. 59 Baumen, die
der Baumschutzverordnung unterliegen, und ca. 7 Baumen, die die Kriterien
der Baumschutzverordnung erflllen, aber auerhalb des Geltungsbereiches
der Baumschutzverordnung liegen. Es werden ca. 65 Baume als Ersatz ge-
pflanzt.

Versiegelung erhoht sich im Gesamtgebiet von ca. 68 % auf ca. 78 % (mdgli-
che Gesamtversiegelung gemal § 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO inkl. der
Verkehrsflachen ergibt sich fir das gesamte Planungsgebiet eine Versiege-
lung von ca. 2,6 ha),

Einhaltung aller Anforderungen an den Immissionsschutz.

5.3. Verkehr

Anpassung der Verkehrsflache Hellabrunner Stral3e (Verklirzung der Stral’e
durch Verlagerung des Wendebereichs nach Siiden),

Anschluss einer Grundstickszufahrt und Besucherparkplatzanlage an die Sa-
lierstralle,

der Neuverkehr aus dem Planungsgebiet wird vom umliegenden Stralennetz
aufgenommen und weitergefihrt,

Vermeidung von Grundstlickszu- und Grundsticksausfahrten entlang der
Candidstral3e,

Vermeidung der Verbindung / Durchfahrt flir Kfz zwischen Hellabrunner Stralle
und Salierstral3e.

6. Sozialgerechte Bodennutzung / Kosten / MaBRnahmen

Bei der vorliegenden Planung sind die Grundsatze der Sozialgerechten Bodennut-
zung (SoBoN) anzuwenden.

Mit der Grundstiickseigentimerin wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in
dem sich diese insbesondere zur Ubernahme folgender Kosten und Lasten verpflich-

tet:

Altlastensanierung und Kampfmittelbeseitigung,

Abtretung der noch nicht im stadtischen Eigentum befindlichen
StraRenverkehrsflachen,

Herstellung bzw. Umbau der Stralenverkehrsflachen,

Herstellung sowie Abtretung der noch nicht im stadtischen Eigentum
befindlichen 6ffentlichen Grinflache,

Bestellung von Dienstbarkeiten sowie Herstellung und Unterhalt der im Plan
vorgesehenen Geh- und Fahrrechtsflachen,

Errichtung von zwei Kindertageseinrichtungen mit insgesamt 5 Kindergarten-
und 5 Krippengruppen gegen Kostenerstattung (Erwerb durch die Stadt),
Finanzierungsbeitrag fiir die Herstellungskosten der ursachlichen sozialen
Infrastruktur,

Errichtung von 30 % geférdertem Wohnungsbau, wobei es sich um einen
Umstrukturierungsfall — Ubergangsfall handelt,
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7.

« Umsetzung der erforderlichen artenschutzrechtlichen Malinahmen,

+ Kosten flir KompensationsmalRnahmen.

Daten zum Bebauungsplan

Flachennutzung Flache [m?] Flache [%)]
Baugebiete (WA 1, WA 2, WA 3) ca. 29.348 m? 88%
StraBenverkehrsflachen ca. 1.899 m? 6%
Offentliche Griinflachen ca. 2.016 m? 6%
Planungsgebiet gesamt ca. 33.263 m? 100 %

Liste der vorliegenden Gutachten und Unterlagen zum jeweiligen Stand

Verkehrsuntersuchung, TUV Rheinland, Juli 2016

Erganzende Verkehrsuntersuchung, TUV Rheinland, Oktober 2016

Bericht zur Nahmobilitdt, TUV Rheinland, Oktober 2016

Vorlaufige Berechnungen der Anstauhdéhen des Grundwassers vor den geplanten
Gebauden, Sakosta CAU, November 2016

Schalltechnische Untersuchung, Mdohler + Partner Ingenieure AG, April 2017
Luftschadstofftechnische Untersuchung, Mdéhler + Partner Ingenieure AG,
Februar 2017

Gutachten zur Altlastensituation, Sakosta CAU, November 2016

Bericht zur Baugrunduntersuchung, Sakosta CAU, November 2016
Erganzende Bodenuntersuchungen, Sakosta CAU, Oktober 2017
Historisch-genetische Rekonstruktion der Kampfmittelbelastung mit
Untersuchungskonzept zur Kampfmittelerkundung, Sakosta CAU, August 2016
Aufstellung naturschutzfachlicher Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP), PAN, September 2017

Kartierung (Karte und Bericht): Baume am Rand des angrenzenden Auwalds,
PAN, September 2016

Faunistische Kartierungen 2017, PAN, September 2017

Gutachten zur Erhaltungswirdigkeit (Baume entlang der Candidstr.),
TREECONSULT, Mai 2016

Voruberlegungen zur Energieversorgung, Janowski&Co, August 2016
FFH-Vertraglichkeitsabschatzung, PAN, Februar 2016

Landschaftsplanerische Bestandsaufnahme, PAN, Juli 2012
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lll. Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

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

IV. Abdruck von l. -1Il.
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Direktorium Rechtsabteilung
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.




Seite 68

V. WYV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1l/33 V
zur weiteren Veranlassung.

ZuV.:

1.

SO0 N>R WD

1.

13.
14.
15.
16.
17.
18.

Am

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird

bestatigt.

An den Bezirksausschuss 18

An das Kommunalreferat — RV

An das Kommunalreferat — IS — KD — GV
An das Baureferat VV EO

An das Baureferat

An das Kreisverwaltungsreferat

An das Referat fir Gesundheit und Umwelt
An das Referat fur Bildung und Sport

An das Sozialreferat

An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA |

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01
An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/33 P
An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/34 B
An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA [1/53
An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA llI

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HAIV/33 T
An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA [I/33 V



