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Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

~ Vortrag wie nachstehender Satzungstext und Begrindung zum Bebaﬁungsplah mit
Griinordnung Nr. 2103 (Seite 16 ff.). '

Offentliche Auslegung gemanR § 3 Abs; 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Der Ausschuss flr Stadtplahung und Bauordnung hat den Entwurf des Bebauungsplans
mit Griinordnung Nr. 2103 am 19.07. 2017 gehbilligt.

Flr den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2103 wurde die Betelllgung der
Offentlichkeit gemanR § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) wahrend der Zeit vom
08.09.2017 mit 10.10.2017 durchgefiihrt.

Die insgesamt vorgebrachten Auflerungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:
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A. Stellungnahme eines Industriebetriebs éstlich der Bahnlinie Miinchen-
Treuchtlingen ' '

1. Satzung § 14 Absatz 4 (Lirmschutz)

Durch die angégebene Méglichkeit der Offnung der duReren Umfassungsflachen der

- Schallschutzvorbauten bzw. der nicht schutzbeduirftigen Vorraume werde der notwendige -

Immissionsortausschluss aufgeweicht. Dieser vollstandige Immissionsortausschluss sei
zwingend erforderlich und urspriinglich ausdriicklich deshalb aufgenommen worden, um
einschrankende Ruckwirkungen auf den bestehenden Betrieb zu vermeiden.

Stellungnahme:

Nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm), die nach
herrschender Rechtsauffassung (auch) im Bauleitplanverfahren die Grenze der
Zumutbarkeit von Umwelteinwirkungen im Nachbarschaftsverhéltnis festlegt, sind ftir
deren Beurteilung Immissionsorte auBerhalb von Geb&duden mafgeblich, die ,bei
bebauten Flachen 0,5 m auBerhalb vor der Mitte des geoffneten Fensters des vom
Gerdusch am stérksten betroffenen schutzwirrdigen Raumes nach DIN 4109, Ausgabe
November 1989" liegen. :

Damit verfolgt die TA Larm nach Auffassung des BVerwG das Ziel von vornherein fiir
Wohnnutzungen einen Mindestkomfort zu sichern, der darin bestehe, Fenster trotz
vorhandener Larmquellen 6ffnen zu kénnen und eine natiirliche Belliftung sowie einen .
erweiterten Sichtkontakt nach auRen zu erméglichen, ohne dass die Kommunikations-
situation im Innern oder das Ruhebeddirfnis und der Schiaf nachhaltig gestort werden
kénnten (auch im Folgenden BVerwG, Urteil vom 29.11.2012, Az. 4 C 8/11).

Zugleich ist nach der Rechtsprechung des BVerwG aber u. a. auch die Festsetzung nicht
oOffenbarer/zu 6ffnender Fenster ein geeignetes Mittel, um einen (Larm-)Konflikt zwischen
Wohnen und Gewerbe zu vermeiden, weil sie keine Immissionsorte i. S. d. TA Larm zur
Folge haben. : - )

- Die Festsetzung geméaR § 14 Absatz 4 des Satzungsentwurfs sieht vor, dass in den
entsprechend gekennzeichneten Fassadenbereichen mit wohnunvertraglichen
Schalleintragen Immissionsorte i. S. d. TA L&rm dadurch ausgeschlossen werden, dass
sich dort entweder keine (,normalen”, éffenbaren) Fenster schutzbedurftiger Rdume
(Aufenthaltsraume) befinden diirfen-oder aber durch in einem Abstand von mehr als 0,5 m

- vor ihnen larmabschirmende Wirkung erzielende Schallschutzvorbauten bzw. nicht
schutzbedirftige Vorraume (,verglaste Loggien, vorgehéngte Fassaden [...]") gewahr-
leistet wird, dass am sodann zwischen normalem, éffenbaren.Fenster und Schallschutz-
konstruktion/VorraumauRengrenze liegenden Immissionsort die Richtwerte der TA L4rm
sicher eingehalten werden. ‘ : -

Dass dies entsprechend Sinn und Zweck der TA L&rm, wie sie von der herrschenden

Rechtsmeinung verstanden wird, gewahrleistet wird, ist richtigerweise nur dann der Fall,
wenn die larmschltzende Wirkung der Schallschutzkonstruktion/des Vorraums nicht zur
Disposition insbesondere z. B. der Bewohnerinnen oder Bewohner der anschlieRenden
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 Gebaudeteile stinde, weil sie ihrerseits/er seinerseits gedffnet werden kénnte.

An einer Offenbarkeit ohrie bleibenden Schaden (ansonsten ist sie praktisch nur eine

Frage der Mittel) z. B. zu Reinigungszwecken besteht jedoch gelegentlich ein ganz

- erhebliches praktisches Interesse, das auch flir die Anforderungen kostensparenden

Bauens (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) von Bedeutung ist (z. B. weil die Reinigung einer

~gewaltfrei gar nicht zu &ffnenden Verglasung von Loggien in Obergeschossen nur mit
Kran mdglich ware). :

Deshalb sieht § 14 Abs. 4 des Satzungsentwurfs am Ende die Regelung vor, dass die
auReren Umfassungsflachen der Schallschutzvorbauten/Vorrdume ,nur hdchst

- aushahmsweise (z. B. zu Reinigungszwecken) zu 6ffnen sein" dirfen. Daraus ergibt sich,
dass in den betroffenen Bereichen ein Schallschutzvorbau/Vorraum nur dann schutz-
bediirftige Rdume nach DIN 4109 ohne Widerspruch zum Bebauungsplan (§ 30 Abs. 1
BauGB) ermdglicht, wenn gesichert ist, dass die Offenbarkeit nur im zeitlich eng
begrenzten Ausnahmefall moglich ist, fiir den ein unabwelsbares praktisches Bediirfnis
besteht.

Wie eng begrenzt der Ausnahmefall sein muss, l4sst sich durch Auslegung der .
Festsetzung ermitteln. Geht man davon aus, dass eine Fensterreinigung nach der
durchschnittlichen Verkehrsanschauung als jedenfalls nicht &fter als zwolf Mal im Jahr als
erforderlich gilt, eine Fensterreinigung im Schnitt nicht mehr als 30 Minuten dauert und
dieser Zeitbedarf im Ergebnis dem Zeitbedarf der Reinigung einer Schallschutz-
konstruktion wie z. B. einer verglasten Loggia zumindest ungefahr entspricht, liegt die
_insoweit erforderliche Offnungszeit voraussichtlich bei unter 0,1 % der Gesamtzeit.

_ Ist sichergestellt, dass die Offenbarkeit einer Schallschutzkonstruktion/der Umfassungs-
flachen nur'in etwa in einem solchen Umfang moglich ist, werden die Ziele und Zwecke
der TA Larm durch die Offenbarkeit nicht erheblich tangiert. Dass diese Voraussetzung
durch organisatorische oder technische Vorkehrungen erflllt wird, ist im Genehmigungs-
bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahren geméak BayBO nachzuweisen.

An dieser Stelle wird nochmals klargestellt, dass es sich bei den Schallschutzvorbauten
bzw. Vorraumen im dargestellten Sinne nicht um schutzbedrftige Rdume nach DIN 4109
handelt, sodass das Entstehen eines Immissionsortes nach Ziffer A.1.3 TA Larm
auBerhalb dieser Schallschutzkonstruktionen ausscheidet. Auch handelt es sich bei den
Reinigungs- bzw. Wartungsdéffnungen dieser Schallschutzkonstruktlonen nicht um

,Fenster" im Sinne der Ziffer A.1.3 TA Larm

§ 14 Abs. 4 des Satzungsentwurfs ist mithin Ausdruck einer zul&ssigen planerischen

© Zuriickhaltung, weil er zwar einerseits Gewahr fir die Vermeidung eines Konflikts
zwischen Wohnen und Gewerbe bietet, andererseits aber den von dem Bebauungsplan

~ Betroffenen ein gesteigertes MaR an Gestaltungsméglichkeiten belasst. -

2. Satzung § 14 Absatz 5 (Ldrmschutz)

Die vorgesehenen Larmschutzwande seien zwingend erforderlich, um einen .
ausreichenden Schutz u. a. gegen Anlagenimmissionen zu gewahrleisten. Mit der
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vorgesehenen Abweichungsmdglichkeit bei der Lage der Larmschutzwénde sei nicht
ausreichend gesichert, dass Larmbeeintrachtigungen an der zweiten Baureihe von Osten
aus gesehen vermieden werden. Abweichunigsméglichkeiten kénnten nur dann in Frage
kommen, wenn nachgewresen werden kénne, dass an den mal&gebhchen Immissions-
orten die Beurteilungspegel aller Gersusche aus Anlagen in Summe die Immissions-
richtwerte sowie die zu erwartenden Maximalpegel das zugehdrige Spltzenpegelkrlterlum
der TA Larm nicht Giberschritten. :

-Stellungnahme:

Auch § 14 Abs. 5 des Satzungsentwurfs ist Ausdruck einer zuldssigen und ratsamen
planerischen Zurtickhaltung, weil er zwar eiherseits Gewahr fur die Vermeldung eines
Konflikts zwischen Wohnen und Gewerbe bietet, andererseits aber den von dem
Bebauungsplan Betroffenen ein gesteigertes MaR an Gestaltungsmogllchkelten beldsst.

: Der Anwendungsbereich von § 14 Abs. 5 ist auf Ausnahmen (,,ausnahmswelse“)
beschrankt, die aus technischen oder gestalterischen Griinden verntinftigerweise als
erforderlich anzusehen sind und ,unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
sffentlichen Belangen vereinbar® sind. Als solche Ausnahmefalle kommen zumindest dem
Grunde nach z. B. geringfligige Verdnderungen der L.&rmschutzwand zwischen M| und
WA 4(1) aus Griinden der Freiflachengestaltung oder des nérdlichen Endes der Larm-
schutzwand im WA 3(2) zur Gestaltung ihres Abschlusses in Betracht.

Entgegen der Befiirchtung der Stellungnehmenden ist trotz dieser Festsetzung
ausreichend gesichert, dass Larmbeeintrachtigungen an der zweiten Baurelhe vermleden
werden,

Dabei ist ihr im Ergebnis zuzustimmen, dass in der durch § 14 Abs. 5 des Satzungs-
entwurfs (in Anlehnung an § 31 Abs. 2 BauGB) gebotenen ,Vereinbarkeitsprifung"
zumindest unter den heute gegebenen Umsténden sicherzustellen sein wird, dass
aufgrund der jeweiligen Abweichung die Beurteilungspegel der nach der TA Larm zu
beurteilenden Anlagen nicht die einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm und
dass die zu erwartenden Maximalpegel nicht das zugehérige Spitzenpegelkriterium der TA
Larm uberschrelten

Die Festsetzungerner .Nachweispflicht zur Wirksamkeit der Larmschutzwénde auch bei
Abweichung von der festgesetzten Lage" ist dafiir nicht erforderlich, weil sie sich aus )

- Art. 64 Abs. 2 Satz 1i. V. m. Art. 59 Nr. 1 BayBO bzw. Art. 60 Nr. 1 BayBO

i. V.m. § 30 Abs. 1. BauGB bzw.

~ Art. 59 Abs. 1, 2 Nr. 2, Abs. 3 Satz 1 BayBO
jeweils in Verbindung mlt § 14 Abs. 5 der Satzung ergibt. Die Landeshauptstadt Munchen
ist (ibrigens nicht ermachtigt, in Bebauungsplénen Vorschriften tiber im Bau-
genehmigungsverfahren vorzulegende Unterlagen zu erlassen (vgl BayVGH, Urteil vom
04.08.2015, Az. 15 N 12. 2124).

3. Festsetzung eines Mis'chgebiets (M)

Die Festsetzung eines Mischgebiets (MI) und der daraus resultierende Verzicht auf einen
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Immissionsortausschluss an speziellen Fassaden werde im Hinblick auf mogliche
zukinftige Entwicklungen im Ml kritisch gesehen, weil sich daraus moglicherweise
betriebliche Einschrankungen ergeben kénnten. Daher misse im Ml zum Schutz der
betrieblichen Entwicklungsmaglichkeiten ebenfalls ein Immissionsortausschluss
entsprechend der tibrigen Ostfassaden festgesetzt werden.

Diese Festsetzung misse erfolgen, da zwar aufgrund der jingsten schalltechnischen Un-
tersuchung von Steger & Partner GmbH die Grenzwerte eingehalten werden, jedoch
gewisse Prognoseunscharfen nicht auszuschlieRen seien.

Stellungnahme:

Dert betreffende Bereich des Planungsgebietes wird bewusst als Ml ausgewiesen, da hier
u. a. die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen geplant ist: Durch die Mischgebiets-
festsetzung wird verbindlich geregelt, dass der betreffende Bereich entsprechend

§ 6 BauNVO ,dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben® dienen wird.

. Dieser Zweckbestimmung Wldersprechende Nutzungen sind dann nicht zulassig (§ 30
Abs. 1 BauGB) :

Sollte im Rahmen der Abwagung des Bebauungsplans tiberhaupt zu berticksichtigen sein,
dass Baugebiete in seltenen Einzelfallen (mithin schon nicht wahrscheinlich) langfristig-
eine andere Entwicklung nehmen als bauplanungsrechtlich vorgegeben, wére darauf
hinzuweisen, dass gerade das hier inmitten stehende MI aufgrund seiner in erheblichen
Teilen durch das Denkmalschutzrecht geschutzten und zugleich fiir Wohnnutzungen
ungeelgneten Gebéudestruktur deutlich unterdurchschnittlich gefahrdet sein wird, sich
faktisch zu einem schutzbedrftigeren Baugebiet zu entwickeln als es ein Ml ist.

In der schalltechnischen Untersuchung 4965/B2/hu der Steger & Partner GmbH vom
02.08.2017 sind die auf das Planungsgebiet einwirkenden Gerdusche aus Anlagen nach
TA Larm in Form von Zahlenwerten an den jeweiligen Fassadenabschnitten angegeben.
Bei den hier angegebenen Beurteilungspegeln handelt es sich jeweils um aufgerundete
Werte, um sicherzustellen, dass auch bei einer Uberschreitung des Immissionsrichtwertes
um beispielsweise nur 0,1 dB(A) dies als Richtwertliberschreitung in der Abbildung
kenntlich gemacht wird. In der in der Stellungnahme angefuihrten Abbildung B3f der 0. g.
schalltechnischen Untersuchung sind fiir die nach Stiden und Osten orientierten
Fassaden im Ml Beurteilungspegel zwischen 57 dB(A) und 60 dB(A) angegeben. Dabei
steht hinter dem auf ganze dB(A) aufgerundeten Beurteilungspegel von 60 dB(A) unter
Angabe einer Nachkommastelle ein berechneter Beurteilungspegel von 59,2 dB(A). Die
Aufrundung umfasst mithin 0,8 dB(A). Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur Misch-
gebiete in Hohe von 60 dB(A) kann aufgrund dieses Spielraumes als sicher emgehalten
angesehen werden.

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang darauf, dass im Rahmen der o. g. schall-
technischen Untersuchung, auf die sich die Abwagung stiitzt, vorsorglich ohne jegliche
Abweichung das schalltechnische Berechnungsmodell verwendet wurde, das der Firma
Steger & Partner GmbH im Auftrag der Stellungnehmenden vom von dieser beauftragten
schalltechnischen Beratungsunternehmen Ubergeben wurde. Hierzu liegt die schall-
“technische Betrachtung des Werksgeldndes KMW, Entwurf Bericht Nr. M121643/02 der
Muiller-BBM GmbH vom 26.04.2017 vor, in dem der von Miller-BBM in Zusammenarbeit
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mit der Krauss-Maffei Wegmann GmbH & Co. KG entwickelte Emissionsansatz
ausfuhrlich beschrieben wurde. Ebenso erfolgten im Nachgang der Dateniibergabe auch

“hoch eingehende Abstlmmungen ZW|schen der Steger & Partner GmbH und der Muller-
BBM GmbH.

Zusammenfassend wird mithin durch :
~ die dem Gesetzmamgkeltspnnzm der Verwaltung entsprechend zu vollziehende
- Festsetzung des MI,
- die Verwendung eines Berechnungsmodells der Stellungnehmenden als durch
' das Entstehen schutzbedurftiger Nutzungen mogllcherwelse betroffener
Nachbarinnen/Nachbarn und
. — die im Hinblick auf etwaige Prognoseunschérfen vorsorgliche Aufrundung auf
ganze dB(A), im Bereich des Ml um 0,8 dB(A)
- sichergestellt, dass an den maBgebllchen Immissionsorten im Ml die Immissionsrichtwerte
nach TA Larm eingehalten werden, sodass hier ein Ausschluss von lmmlssmnsorten hach _
Ziffer A.1.3 TA Larm nicht erforder!ich ist. ‘ . ‘ '

4. Sétzung §16 (Bailreihenfolge) ,

Ein wesentlicher Bestandtell des Larmschutzkonzepts sei die Festsetzung einer Bau-
reihenfolge insbesondere hinsichtlich der nach Osten ausgerichteten Riegelbebauung.
Allerdings fehle die Festsetzung einer Regelung, wie der Fortbestand der geplanten
schallschiitzenden &stlichen Riegelbebauung gesichert werden solle. Die dahinter
liegende zweite Baureihe solle durch die Riegelbebauung dauerhaft vor Immissionen
geschutzt werden, die deutlich ber den Grenzwerten fiir Allgemeine Wohngebiete (WA)
lagen. Um eine betriebliche Einschrankung durch die heranriickende Wohnbebauung bei
Abriss oder Zerstorung (eines Teils) der Riegelbebauung zu verhindern, musse der
Bestand der Rlegerbebauung nachhaltlg gesmhert werden. : ,

Stellungnahme.

Durch die festgesetzte Baureihenfolge wird sichergestellt, dass der Bebauungsplan im
Rahmen des objektiv Vorhersehbaren keinen Immissionskonflikt aufwerfen wird, dessen
Vermeidung durch anderweitige Festsetzungen oder sonstige Vorkehrungen erforderhch
ware. :

Ein gezielter Abriss oder eine sonstige Verringerung der ldrmabschirmenden Wohn-
bebauung ist auf absehbare Zeit nicht wahrscheinlich, weil ,
— die allgemein bekannte prognostizierte Bevolkerungsentwicklung den Abriss .
- oder die sonstige Verringerung neu zu errichtender Wohngebaude in
absehbarer Zeit nicht wahrscheinlich erscheinen lasst, ,

— die larmabschirmende Wohnbebauung voraussichtlich zu erheblichen Teilen in
Eigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz umgewandelt werden wird,
sodass flr ihren Abriss oder eine sonstige Verringerung jedenfalls insoweit der

- ebenfalls nicht wahrscheinliche Konsens vieler Beteiligter erforderlich sein wird,

- ein Abriss,ebenso wie jede andere Anderung nach heutiger Rechtslage i
grundsaétzlich einer Baugenehmigung bedtirfte, an deren Erteilung die , |
Baugenehmigungsbehérde im Hinblick auf die festgesetzten zwingenden '
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Wandhéhen und die festgesetzten Larmschutzwande ohne Slcherstellung elnes
planadaquaten Larmschutzes gehlndert sein wirde.

Die Gemeinden haben Bauleitpléne insbesondere Bebauungspléne nur aufzustellen,
sobald und soweit es flr die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich lst
(§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Auf zumindest absehbare Zeit unwahrscheinliche Ereignisse
sind nicht geeignet eine Erforderlichkeit zu begriinden.

Die Anforderungen an die Absicherung von PIanungszneIen'— sei es durch Festsetzung,
sei es durch stadtebaulich-vertragliche Regelungen — durfen generell nicht tberspannt
werden.-Insofern ist auf-eine hinreichend sichere Prognose abzustellen, ob mit der
Beseitigung oder dem Wegfall etwa eines zunadchst erforderlichen Gebauderiegels mit

. schallabschirmender Wirkung ernsthaft und realitatsnah zu rechnen ist (Mitschang/Reidt,

- in: Battis/Krautzberger/Léhr, BauGB, 13. Aufl. 2016, § 9 Rz. 167). Umstande des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2103, die hier eine entsprechende Prognose
begriindeten, sind nicht bekannt. Inshesondere wurden seitens der. Stellungnehmenden
solche einzelfallbezogenen Umsténde nicht dargelegt : '

Sollte ubrlgens die' larmabschirmende Rlegelbebauung heute nicht vorhersehbar in der
Zukunft durch héhere Gewalt entfallen, ware mit einer baldigen Wiederbebauung zu

~ rechnen, stiinde andernfalls das Instrument des Baugebots § 176 BauGB zur Verflgung
~und kémen z. B. zum Uberbriickenden Ausschluss von erheblichen Gesundheitsgefahren
“auch ordnungsbehérdliche MaBnahmen aufgrund gefahrenabwehrrechtlicher General-
klauseln in Betracht.

5. Satzung § 14 Absatz 7 (Larmschutz)lZ|ffer 4.11. der Begrundung (Tieffrequente
Gerduschimmissionen) s |

Die Frage sei zu klaren, aus welchen Griinden eine Uberschreitung der Anha]tswerte der
‘DIN 45680 als maglich und mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen vereinbar .
erachtet werde und weshalb trotz Uberschreltung kelne schédlichen Umwelteinwirkungen
zu erwarten seien. '
Ebenfalls fehlten Angaben zu den Uberschreitungen der Anhaltswerte, die bei Ausbildung
der festgesetzten SchallschutzmaRnahmen verblieben. :
Es ergebe sich aus den Uriterlagen nicht oder nicht ausreichend, weshalb eine Uber—
schreitung der Anhaltswerte tiberhaupt als zumutbar erachtet werde und welche
konkreten Uberschreltungen der Anhaltswerte durch tieffrequente Gerauschimmissionen
entstiinden.
- Auch sei die Frage zu beantworten an|ewe|t von einer Reduzierung der Uber-
schreitungen der Anhaltswerte aufgrund der festgesetzten Schallddmm-MaRe fir Fenster
und Fensterersatzkonstruktionen ausgegangen werden kénne und welche Uber-
schreitungen nach Einbau der Fenster dann noch verblieben.

Insbesondere was die Uberschreitungen der Anhaltswerte im maximalen Terz-
Schalldruckpegel betreffe, miisse zum Zweck einer sachgerechten Abwagung zumindest
die verbleibende Uberschreitung konkret benannt werden. Dies gelte sowohl fiir den
Frequenzbereich von 100 Hz als auch fiir den Bereich von 80 Hz.

Insbesondere im Bereich von 80 Hz miisse man davon ausgehen, dass es bei Ansatz des
festgesetzten Schalldamm-MaRes gemalk §14 Abs. 7 Ziffer2 der Satzung Uber-
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schreitungen der Anhaltswerte von ca. 10 dB geben werde.
Demnach leide der Bebauungsplan zumindest an dem Defizit einer sachgerechten
Abwagung. :

S_tel'lungnahme:

Zund&chst ist auch an dieser Stelle nochmals darauf hinzuweisen, dass es sich bei den
.Anhaltswerten gemaR DIN 45680 eben nur um Anhaltswerte handelt. Eine Uberschreitung
dieser Anhaltswerte muss nicht zwingend gleichbedeutend sein mit schadlichen
Umwelteinwirkungen bzw. sogar Gesundheitsgefahren.

Wesentlicher Bestandteil einer sachgerechten Abwégung dieses Belanges sind
insbesondere die vorliegenden Abstandsverhéltnisse zwischen der tieffrequente
Gerausche -emittierenden Panzerteststrecke der Krauss-Maffei Wegmann GmbH & Co.
KG und den umliegenden bestehenden und geplanten Wohnnutzungen die aus der
nachfolgenden Abbildung hervorgehen:

B-Plan Nr. 978
Peter-Miiller-Str., Fi.-Nr. 957

K-wuaq.lwn’mmthmm

Das Planungsgebiet "des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2103 befindet sich
westlich der Panzerteststrecke. Die 6stlichste Baureihe des geplanten Gebietes weist zum
néchstgelegenen Punkt der Teststrecke einen Abstand von ca. 350 m auf.

Nordwestlich der Panzerteststrecke befindet sich nérdlich der Ludwigsfélder StralRe ein
bestehendes Wohngebiet. Die nachstgelegenen Anwesen dieses Wohngebietes weisen
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" zur Panzerteststrecke einen Abstand von lediglich ca. 250 m auf. Fir dieses YWohngebiet
liegen groRteils keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane vor, lediglich ein kleiner
Teilbereich des Gebietes (Flst. Nr. 957 im Sudwesten) ist im Rahmen des Bebauungs-
plans Nr. 978 der Landeshauptstadt Miinchen als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Im Ubrigen befinden sich im gesamten Gebiet nérdlich der Ludwigsfelder Strafte und -
ostlich der Bahnstrecke Minchen-Treuchtlingen Uberwiegend Wohngebaude. Im aktuellen
Flachennutzungsplan ist der gesamte Bereich sogar als reines Wohngebiet ausgewiesen.

' Festzuhalten ist somit, dass der Schutzanspruch dieses bestehenden Wohngebietes
mindestens ebenso hoch ist wie derjenige der geplanten Wohnbebauung im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans mit GrUnordnung Nr. 2103. :

. Die Ausbreitung tleffrequenter Gerauschimmissionen insbesondere bewegter Gerausch~
quellen (vorliegend: Panzertestfahrten) ist im zeitlichen Mittel nicht ausgepragt
richtungsabhéngig, sodass davon auszugehen ist, dass ‘aufgrund des deutlich geringeren
Abstandes im bestehenden Wohngebiet nérdlich der Ludwigsfelder Strale-deutlich
hohere auch tieffrequente Gerauschimmissionen der Panzerteststrecke einwirken werden,
als im geplanten Wohngebiet des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2103.

Wahrend jedoch fiir das bestehende Wohngebiet in Bebauungsplanen keinerlei
Festsetzungen hinsichtlich der Anforderungen zum Schallimmissionsschutz bezuglich

" tieffrequenter Gerduschimmissionen vorliegen, werden in den Festsetzungen des
Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2103 unabhéngig von der ohnehin bereits
.gewahlten Grundrissorientierung der 6stlichsten Baureihe in Richtung Westen mit
Ausschluss von Immissionsorten nach Zitfer A.1.3 TA L&rm in der dem Betrieb Krauss-
Maffei Wegmann zugewandten Ostfassade noch erhebliche Festsetzungen zum
baulichen Schallschutz in Bezug auf tieffrequente Gerduschimmissionen vorgenommen.

Geht man gemaR der von der Stellungnehmenden selbst vorgelegten Untersuchung des’
Biiros Forster & Wolgast davon aus, dass Ubliche Fensterkonstruktionen im tieffrequenten
Bereich zwischen 50 Hz und 100 Hz eine Schallddmmung von in der Regel nicht mehr als
15 dB aufweisen, so betrégt bei den geman § 14 Abs. 7 festgesetzten Schallddamm- -
MaRen von 25 dB bzw. 30 dB je nach Lage der Fassadenabschnitte die Verbesserung
gegeniiber herkémmlichen Schallddmm-MaRen fur Fenster und Fensterersatz—
konstruktionen 10 dB bis 15 dB. :

Allein hierdurch ergibt sich fr die zukiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner des
Planungsgebiets bereits ein deutlich htherer Schutz vor tieffrequenten Geréausch-
immissionen als dies im bestehenden naher gelegenen Wohngeblet nérdlich der
Ludwigsfelder StraRe der Fall ist.

Berlicksichtigt man femer, dass unter Ansatz dieser geforderten Schalldamm-Malie
relevante Uberschreitungen der Anhaltswerte der DIN 45680 (iblicherweise nur noch bei
den einwirkenden tieffrequenten Maximalpegeln auftreten werden (und nicht mehr bei den
Mittelungspegeln) und ferner, dass die Testfahrten von Panzern nur werktags und hier
auch nur auRerhalb der Ruhezeiten nach TA Lérm stattfinden, so sind die verbleibenden
Uberschreitungen der Anhaltswerte der DIN 45680 fiir einwirkende tieffrequente
Maximalpegel einer sachgerechten Abwégung zuganglich.
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Dies ist auch dann sachgerecht, wenn nicht fur alle Punkte des Planungsgebietes eine
Ermlttlung und Feststellung der einwirkenden tieffrequenten Gerauschimmissionen
mdglich ist, da ein im Sinne der Abw&gung ausreichender Schutz unter Zugrundelegung
der festgesetzten Anforderungen an den baulichen Schallschutz im tieffrequenten Bereich

- bereits fur die der Panzerteststrecke nachstgelegene éstliche Baureihe des Planungs-
gebietes sichergestellt ist.

Eine Ermittlung der tieffrequenten Gerduschimmissionen im gesamten Planungsgeblet

durch Berechnung ist nach dem heutigen Stand der Prognoseverfahren-nicht méglich, da o
speziell firr die Schallausbreitung tieffrequenter Gerauschimmissionen derzeit keine , i
hinreichend belegten Berechnungsverfahren existieren. Hierzu wird u. a. verwiesen auf |
die Untersuchung ,Forschungsvorhaben zur Messung und Prognose der Einwirkung - - ‘ i
tieffrequenter Schalle an Immissionsorten fir DIN 45680, Abschlussbericht '
Nr. M 111460/05" der Muller-BBM GmbH vom 31.03. 2016 (tber Standardsuchmaschinen
im Internet frei abrufbar)

Im Bereich des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2103 enthlt der Messbericht des
Ingemeurburos Forster & Wolgast vom 28.06.2017 lediglich zwei Messpunkte am
dulersten osthc:hen Rand des Planungsgeb|etes i

- Bezogen auf ein SchalldZmm-MaR von tblichen Isolierglasfenstern von etwa 15 dB im

Bereich zwischen 63,5 Hz und 100 Hz werden filr den Immissionsort 10 2a/2 Uber-

schreitungen der Anhaltswerte im Mittelungspegel von bis zu 2 dB und-im Maximalpegel o |
von bis zu 22 dB angegeben. Fir den Immissionsort 10 2a/3 ergeben sich im Mittelungs-
pegel keine Uberschreltungen des Anhaltswertes, im Mammalpegel ist mit Uber-
schreitungen bis 18 dB zu rechnen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Grunordnung Nr. 2103 wurden je nach
Lage der einzelnen Baukérper fiir die Fenster- und Fensterersatzkonstruktionen
Schallddamm-MaRe von 25 dB bzw. 30 dB im Bereich zwischen 50 Hz und 100 Hz
festgesetzt. Diese weisen somit gegentiber laut Férster & Wolgast ,,ubilchen Isolier-
glasfenstern” in diesem Bereich 10 dB-bzw. 15 dB hohere Schallddmm-MaRe auf.

Unter Verweis auf die oben genannten Uberschreitungswerte ist demnach' davon
auszugehen, dass selbst am &stlichsten Rand des Planungsgebietes nun bezogen auf
den Mittelungspegel der einwirkenden tieffrequenten Gerauschimmissionen keine
Uberschreitungen der Anhaltswerte der DIN 45680 mehr auftreteri.

Hinsichtlich vergleichsweise kurzfrlstlg emwwkender Maximalpegel smd dort verblelbende
Uberschreitungen von 7 dB bis 12 dB zu prognostizieren.

Far eine Prognose der zu erwartenden tieffrequénten Gerauschimmissionen im weiter
westlich gelegenen Bereich des Planungsgebietes liegen derzeit keine geeigneten
Prognoseverfahren fiir die SchalIausbreltungsberechnung in Bezug auf tieffrequente
Ger&duschimmissionen vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass auch tieffrequente
Gerduschimmissionen mit zunehmendem Abstand von der Gerauschquelle abnehmen. -
Fur weiter westlich gelegene Aufenthaltsrdume im Planungsgebret ist daher gegentiber
der oben genannten Abschatzung von geringeren Uberschreitungen der Anhaltswerte der
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DIN 45680 auszugehen. In Bezug auf die einwirkenden Maximalpegel ist im Weiteren'
Verlauf des Planungsgebietes nach Westen aufgrund der erheblichen Abschirmung durch
die ostlichste Gebauderelhe sogar eine Elnhaltung der Anhaltswerte der DIN 45680
moglich. ‘

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass beztglich der auf Aufenthalts-
‘raume einwirkenden tieffrequenten Gerauschimmissionen aufgrund des gréfieren
Abstandes zur Panzerteststrecke sowie unter Zugrundelegung der im Bebauungsplan
festgesetzten Anforderungen an den baulichen Schallschutz im tieffrequenten Bereich
zwischen 50 Hz und 100 Hz auf den Betrieb der Teststrecke der Stellungnehmenden
keinesfalls stirkere Einschrankungen resultieren kénnen, als sich bereits ohnehin aus
dem nordwestlich benachbarten (reinen) Wohngebiet und dessen Schutzbeduritigkeit '
ergeben. T

In der Gesamtschau sind die verbleibenden Uberschreitungen der Anhaltswerte der DIN
45680 durch einzelne tieffrequente Maximalpegel bei kurzzeitigen Panzertestfahrten
daher im Ergebnis der sachgerechten Abwégung des Bebauungsplanes als mit den
zugelassenen Nutzungen vertraglich einzuschéatzen.

~ 6. Einwirkungen auf AuBenwohnbereiche

Die Planung sei auch darauf auszurichten, dass eine das Wohnen erganzende
“angemessene Nutzung der AuBenwohnbereiche wie Balkone, Terrassen, Hausgarten,
Kinderspielplatze und sonstige Freiflachen gewahrleistet sei. Zum Zwecke einer
sachgerechten Abwégung misse auf die dort einwirkenden tieffrequenten Gerausch-
immissionen eingegangen werden. Auch wenn es sich bei diesen Freiflachen nicht um
maRgebliche Immissionsorte im Sinne der DIN 45680 handelt, sei zur Ver- meidung eines
Abwagungsdefizites die konkrete Benennung der einwirkenden Schalldruckpegel
* erforderlich. Gerade im Hinblick auf die maximalen Terz-Schalldruckpegel sei ein
d|esbezugllches Ubergehen im Rahmen des Abwagungsvorgangs fehlerhaft.
Insofern musse sichergestellt sein, dass die entsprechenden Werte in den 6ffentlich
ausliegenden Unterlagen dokumentiert seien.

Stellungnahme:

a. Ziffer A.1.5 der TA Larm verweist zur Beurteilung tieffrequenter Gerauschimmissionen
auf die DIN 45680, Ausgabe Marz 1997. Die DIN 45680 enthalt lediglich sogenannte
,Anhaltswerte” zur Beurteilung tieffrequenter Gerauschimmissionen in Innenrdumen. Fir
die Beurteilung solcher tieffrequenter Gerdusche in Freibereichen (insbesondere in
sogenannten Autenwohnbereichen) geben weder die DIN 45680 noch sonstige
einschlagige Normen entsprechende Anhalts- oder Richtwerte vor..Es gibt also derzeit
keine (normkonkretisierende) Verwaltungsvorschrift oder sonstige Norm, die den
Rechtsbegriff der schadlichen Umwelteinwirkung und/oder die Zumutbarkeitsgrenze in

‘ Nachbarkonflikten bestimmte. '

Der Gesetzgeber hat sich mithin bisher nicht veranlasst gesehen, auch hmsmhthch
tieffrequenten Schalls einen Mindestwohnkomfort zu sichern, der darin bestiinde, Fenster
trotz der vorhandenen Quellen tieffrequenten Schalls 6ffnen zu kénnen und eine
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natlrliche Belliftung sowie einen erweiterten Sichtkontakt nach auBen zu ermdglichen,
-ohne dass dabei Stérungen durch tieffrequente Schallimmissionen auftraten.

Hinsichtlich privater Freiflachen an sich, auch soweit sie sich als ,AuRenwohnbereiche"
bezeichnen lassen, kann angenommen werden, dass sie als weniger schutzbediirftig
gelten kénnen als Innenwohnberelchel[nnenwohnraume weil sie nicht oder zumindest
weniger als private Riickzugs- und insbesondere Schlafrdume dienen und Schnittstellen
zwischen privatem und éffentlichem Raum darstellen. Auf ihre ungestérte Nutzbarkeit zu
bestimmten Tages- und/oder Nachtzeiten besteht kein ahnhches AngeWIesenseln wie bei
'(Innen )Wohnraumen. :

b. In der o. g. Untersuchung von Férster & Wolgast vom 28.06.2017 werden fur Test-
fahrten der Panzer Leopard 1 und Leopard 2 in einzelnen gemessenen Terzen die
jeweiligen Beurteilungs- und Maxamalpegel an den Immissionsorten 10 2a/2 und 10 2a/3
‘angegeben.

Die hochsten Beurtellungspegel (I\/I|ttelungspegel) im Berelch unterhalb 100 Hz betragen
danach

— ca. 48 dB am Messpunkt |10 2a/2 und

— ' ca. 46 dB am Immissionsort 10 2a/3 d i
jeweils in der 8-Hz-Terz und bei Testfahrten des Panzers Leopard 2.

Die héchsten Maxumalpegel im Bereich unterhalb 100 Hz betragen danach
— ca. 71 dB am Immissionsort 2a/2 in der 100-Hz-Terz und
— ca. 69 dB am Immissionsort 2a/3 in der 8-Hz-Terz

jeweils bei bei Testfahrten des Panzers Leopard 2.

c. Aufgrund des Larms insbesondere schon des Bahnverkehrs im Bereich der

- vorgenannten Immissionsorte von zumeist iiber 65 dB(A) stehen die dort gelegenen
privaten Freiflachen von vornherein nur héchst eingeschrankt fur Zwecke der Freizeit und
Erholung zur Verfligung. Eine etwaige Verschlechterung durch tieffrequenten Schall fallt
gegenliber dieser Vorbelastung nicht erhebllch ins Gewicht.

d. Anders verhalt es sich mit den Freiflichen im ,Inneren“ des Planungsgebietes, wo
zumeist sogar die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 wahrend der
Tageszeit eingehalten werden. Die Beurteilungspegel der Verkehrsgerauschimmissionen
betragen hier mit Ausnahme des Nahbereiches zur Planstrale zumeist unter 55 dB(A),

so dass hier eine Nutzung fiir Erholungs- und Kommunikationszwecke bevorzugt
anzunehmen ist. Auch in den Freispielflachen der Kindertageseinrichtungen wird tagsiiber
ein Beurteilungspegel der Verkehrsgerauschimmissionen von 55 dB(A) (iberwiegend
‘eingehalten. ) e

Diese Freiflachen befinden sich auf der gegeniiber den einwirkenden Verkehrs- und
Gewerbegerduschen abgewandten westlichen Seite der Riegelbebauung bzw. der Larm-
schutzwénde, so dass hier von jedenfalls lberwiegend geringeren tieffrequenten

_ Gerduschimmissionen beim Betrieb der Panzerteststrecke auszugehen ist, als sie an den
Messpunkten im Osten des Planungsgebietes durch das Biiro Férster & Wolgast
bestimmt wurden. '
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e. Hinsichtlich der gebotenen gerechten Abwagung ist auch hinsichtlich des Aspekts der
privaten Freiflachen/,Auenwohnbereiche" festzustellen, dass das Wohngebiet nordllch
- der Ludwigsfelder StraRe (auch) in seinen stdlichen Bereichen und auf-allgemein

- zuganglichen Luftbildern erkennbar zumindest auch Freizeit und Erholungszwecken
‘dienende private FreﬁlachenlAuBenwohnberelche (z. B. Hausgarten, Hofe, Terrassen
Swimmingpools) aufweist.

Diese Berelche weisen gegeniiber der Panzer’teststrecke zum Teil einen geringeren, zum
Teil einen ungefahr dhnlichen Abstand wie die o. g. Immissionscrte im Planungsgeblet auf:

‘Dies lasst den Schluss zu, dass die Nutzung der dortigen Freibereiche in der Bestands-
situation von den dort Betroffenen als ,nutzbar, das heilt ihre Nutzung zumindest nicht .
schlechthin als unzumutbar empfunden wird. Mangels Vorgabe einer objektiven,
bestimmten, rechtlich verbindlichen Zumutbarkeitsgrenze hinsichtlich- tieffrequenten

- Schalls kann dies berticksichtigt werden. :

Aufgrund einerseits des im Vergleich zum Wohngebiet nérdlich der Ludwigsfelder Stralte
groReren Abstandes des Planungsgebiets zur Panzerteststrecke und andererseits der
f[]rpfé bis.sechsgeschossigen, das Planungsgebiet gegeniiber der Panzerteststrecke
abschirmenden Riegelbebauung, die durch die festgesetzten Larmschutzwénde ergéanzt
wird, kann davon ausgegangen werden, dass die Nutzung der westlich hinter der
Riegelbebauung gelegenen privaten Freiflachen/,AuRenwohnbereiche" auch hinsichtlich
tieffrequenter Schallimmissionen ohne Gesundheitsgefahr oder sonstige wesentliche,
einer Abwagung nicht mehr zugéngliche Beeintrachtigung der: Nutzbarkelt dieser Bereiche
zum vorgesehenen Zweck moglich ist. :
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f. Auch hinsichtlich der privaten Freiflachen/,AuRenwohnbereiche” gilt tibrigens, dass
verhéltnismaRig erscheinende MaRnahmen zur Verringerung der erwartbaren
tleffrequente.n Schallimmissionen derzeit nicht zur Verfiigung stehen.

Insgesamt stellt sich der Bebauungsplan unter Beriicksichtigung der betroffenen
6ffentlichen und privaten Belange auch insofern als sachgerechtes Ergebnis dar.

B. Stellungnahme des Bund Naturschutz in Bayern e. V. (BN)

_ Der Bund Naturschutz in Bayern e. V. (BN) hat in einer drei Tage nach Ablauf der
Auslegungsfrist eingegangenen Stellungnahme erklart, der Planung werde nur unter
folgenden Bedmgungen zugestimmt.

" 1. Baumbestand und Flederméiuse i

D|e Fallung erhaltenswerter Baume mUsse vermieden werden. Bel Nach- und Ausgleichs-
pflanzungen sei darauf zu achten autochthone Gehélze zu verwenden. Es werde darauf
hingewiesen, dass eine differenzierte Stellungnahme des BN beziiglich des Baum-
bestandes nicht getatigt werden kénne, solange nicht klar sei, welche Baume erhalten
werden kénnen bzw. gefallt werden miissen. Eine Anbrmgung von Fledermausnistkasten
eigne sich nur bedingt als vorgezogene AusgleichsmaRnahme zur Kompensation
“natirlicher Quartiere, da diese nicht immer besiedelt wiirden und eine Nutzung zur
Fortpflanzung nur selten stattfinde. Altere Nistkésten hmgegen seien fir diese Zwecke
deutlich besser geeignet. Bei der Eingriffsplanung sei demnach unbedingt zu beachten,
Nistkasten mit einer entsprechend langen Vorlaufzeit zu installieren, um als vorgezogene
Ausglelchsmalsnahme w:rksam zu sein.

Stellungnahme:

Die erhaltenswerten Baume sind im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt und sind
somit nicht zur Fallung freigegeben. Wie unter Punkt 6. 3. der Begriindung zum speziellen
Artenschutz beschrieben, wurden keine Nachweisé von Fledermausen gefunden.
Gleichwohl ist vertraglich vereinbart, dass im Falle von derzeit noch nicht absehbaren
Fallungen (z. B. zur Kampfmittelfreimachung) eine vorherige Begutachtung der Baume
vorgenommen wird und erforderlichenfalls Ausglelchsmafsnahmen mit der unteren
Naturschutzbehorde verelnbar’t werden.

2. Verkehr

Uberlegungen zur allgememen Reduktion des Verkehrs seien zu begriien. Es sollen
attraktive Méglichkeiten zum Umstieg auf den OPNV oder das Fahrrad angeboten
werden. Oberirdische, tiberdachte und sichere Fahrradstellplatze sollen in den
Bebauungsplan mit aufgenommen werden.

Stellungnahme:

Bezﬂglich Verkehrssituation wird auf die Ziffer 4.6.2. der Begriindung verwiesen.
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Aufgrund der verkehrlichen Untersuchungen ist davon auszugehen, dass das durch die
Planung ausgeléste Verkehrsaufkommen durch das um]iegendeStra[Sennetz aufge-
nommen werden kann.

Beziiglich Umstieg auf OPNV und Rad wird auf die Ziffern 2.3.2. und 2.3.3. der
Begriindung verwiesen. Nach § 13 Abs. 4 der Satzung sind bis zu 20.% der erforderlichen
Fahrradabstellplatze auch auerhalb von Bauraumen oberirdisch zuldssig, soweit sie in
direkter Zuordnung zu einem Hauseingang angeordnet werden und die Gestaltung und
Nutzung der Freiflachen nicht wesentlich beeintrachtigen. Dies erscheint in Abwégung mit
dem Ziel, prwate Freifldchen far Erholungsnutzung freizuhalten, angemessen

Der Bezirksausschuss 23 Allach-Untermenzing hat Abdrucke der Sitzungévorlage

_ erhalten.

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

Antrag der Referentin

~ Ich beantrage Folgendes:

1. Den aus der sffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB resultierenden

AuRerungen kann nur nach Mafigabe der Ausfiihrungen unter PunktAund Bdes -
‘Vortrages entsprochen werden.

2. Der Bebauungsplan mit Grunordnung Nr 2103 fur den Berelch Georg-Reismiuller-
~ StraRe (6stlich), Ludwigsfelder StraRRe (stdlich), Bahnlinie Munchen- Treuchtlingen
(westlich), imaginére &stliche Verlangerung der HocherstraRe (nérdlich) wird gemaf
§ 10 BauGB als Satzung beschlossen. Ihm wird dle nachfolgende Begriindung
belgegeben -

‘3. Der Beschluss unterliegt nicht der BeschlussvolIzi_JgskontroIIe. .
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Satzungstext

Bebauungsplan mit Grunordnung Nr. 2103
Georg-Reismlller-Strae (6stlich),

Ludwigsfelder Strale (stdlich),

Bahnlinie Munchen-Treuchtlingen (westhch)

imaginére Ostliche Verléngerung der Hocherstrale (nordllch)

(teilweise Verdrangung des Bebauungsplanes mit Grun_ordnung Nr. 1904)
vom |

Die Landeshauptstadt Miinchen erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO); des Arti-
kel 23 der Gemeindeordnung des Freistaates Bayern (GO), der Artikel 81 und 6 Absatz 5 -
~Satz 3 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) in Verbindung mit Artikel 4 des Gesetzes (iber den Schutz der Natur, die .
Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG) folgende Satzung; .

§ 1

Bebauungsplan mit Grunordnung

(1) Fur den Bereich 6stlich Georg- Retsmuller—StraBe zwischen Ludmgsfelder Stralle im
Suden und der 6stlichen imagindren Verlangerung der Hécherstralle im Norden, westlich
der Bahnlinie Miinchen-Treuchtlingen wird ein Bebauungsplan mit Grlinordnung als
Satzung erlassen. :

(2) Der Bebauungsp]ah besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt Minchen vom
14.06.2017, angefertigt vom GeodatenService Minchen am .......... und diesem
Satzungstext.

() Der fur das Planungsgebiet geltende rechtsverbindliche Bebauungsplan mit Griinordnung
Nr. 1904 (MUABI. Nr. vom 26.04.2006) wird durch diesen Bebauungsplan mit
Griinordnung Nr. 2103 tellwerse verdrangt.

§2

Art der baulichen Nutzung ‘ -

(1) Es werden vier Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 4, ein Sondergebiet Denkmal SO .

. Denkmal und ein Mischgebiet Ml festgesetzt. Das Allgememe Wohngebiet WA 1 besteht
aus den Teilbaugebieten WA 1(1), WA 1(2), WA 1(3) und WA 1(4). Das Allgemeine
Wohngebiet WA 2 besteht aus den Teilgebieten WA 2(1) und WA 2(2). Das Allgemeine
Wohngebiet WA 3 besteht den Teilbaugebieten WA 3(1), WA 3(2), WA 3(3) und WA 3(4).
Das Allgemeine Wohngebiet WA 4 besteht aus den Teilbaugebieten WA 4(1) und WA 4(2).

"(2) Inden Allgememen Wohngebieten werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen. Im Mischgebiet werden auBerdem Nutzungen gemaR § 6 Absatz 2 Nr. 6
bis 8 BauNVO ausgeschlossen. : :

(3) In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1(1) und WA 4(2) sind die Nutzungen gemah § 4
~Absatz 3 Nrn. 1, 2 und 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht.
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storende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen) allgemein zuléssig

(4) Das SO Denkmal dient Vor\.nnegend der Unterbringung von gewerbllchen Betrieben, die
~ das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zuléssig sind -

1. das Wohnen nicht wesentlich storende Labor- und Produktionsbetriebe, auch
als Aus- und Fortbildungs- sowie Forschungsbetriebe,

2. sonstige das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetnebe

3. Raume und Gebaude fir die Berufsauslibung freiberuflicher Tatigkeiten und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in @hnlicher Art austiben,

4. Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

5. Schank- und Speisewirtschaften im Erdgeschoss,

6. Wohnnutzungen mit msgesamt nicht mehr als 1.500 m? Geschossflache.

(5) Kindertageseinrichtungen (Kitas)

8

§3

Im Ml ist im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss auf einer. Geschossﬂache von
860 m? ausschlieRlich eine Kindertageseinrichtung als Gemeinbedarfseinrichtung mit
einer dazugehdrigen Aullenspielflache (Kita 1) zulassig. Die AuRenspielflache ist mit
elner MindestgréRe von'740 m? im im Plan hinweislich gekennzeichneten Bereich im
unmittelbaren Anschluss an die Kindertageseinrichtung bzw auf dem Dach
anzuordnen.

Im WA 4(1) ist im ersten Obergeschoss auf einer Geschossflache von 490 m?
ausschlieRlich eine Kindertageseinrichtung als Gemeinbedarfseinrichtung mit einer
dazugehdrigen AuBenspielflache (Kita 2) zulassig. Die AuRenspielflache ist mit einer
MindestgréRe von 500 m? im im Plan hinweislich gekennzeichneten Bereich im
unmittelbaren Anschluss an die Kindertageseinrichtung bzw. auf dem Dach
anzuordnen.

Im WA 1(2) ist im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss auf einer Geschossflache

‘von 1.290 m? ausschlieRlich eine Kindertageseinrichtung als Gemeinbedarfseinrichtung

mit einer dazugehérigen AuRenspielflache (Kita 3) zulédssig. Die Aultenspielflache ist
mit einer MindestgréRe von 1.360 m? im im Plan hinwegislich gekennzeichneten Bereich

~ im unmittelbaren Anschluss ani die Kindertageseinrichtung anzuordnen.

MaR der baulichen Nutzung

(1) Beider Ermittlung der Geschossfldche sind Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen-
Geschossen als Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde .ganz mitzurechnen.

(2) Die im Plan festgesetzte zuléssige Geschossﬂéche in den Allgemeinen Wohngebieten, im
Mischgebiet und im Sondergebiet Denkmal darf durch folgende I\Iutzungen um insgesamt
bis zu 7 % je Baugebiet Uberschritten werden: '

1. Abstellrdume fur Kinderwagen, Fahrrader und Mobilitatshilfen, wenn diese in -
unmittelbarem Zusammenhang mit dem jewelllgen Hauselngang in den Baukorper
integriert sind,
Gemeinschaftsraume,
Tiefgaragenrampen,

W N
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aus Brandschutzgriinden erforderliche zweite Treppenrdume,

zusétzliche bauliche MafRnahmen an Treppenrdumen, die aus .
Brandschutzgriinden erforderlich sind (Vorraum, Slcherheltstreppenhaus)

fir die Feuerwehr notwendige Durchfahrten,

Durchgénge und -fahrten, die zur Umsetzung der mit Geh- und Radfahrrechten zu
belastenden Flachen dienen.

oA

o

(3) Bei Wohnungen, deren Fassaden im' Bereich der Festsetzung ,Fassaden mit MaRhahmen |
zum Schallschutz” liegen, so dass aus Larmschutzgriinden nur verglaste, nicht beheizte
oder thermisch vom Wohnraum getrennte Loggien, Balkone und Terrassen erforderlich
sind, darf die zuléssige Geschossfléche fir diese Manahmen um bis zu 6 m? je
’Wohnung Uberschritten werden: : .

(4) Die im Plan festgesetzten Grundflachen (GR) durfen durch die Grundflachen der in § 19 ‘ ‘
Absatz 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen wie folgt Uiberschritten werden: ' ‘

1. im WA 1(1) um 350m2, . » |
2. im WA 1(2) um 900 m2, : . | o
3. im WA 1(3) um 1.150-m?,

4. im WA1(4) um 1.700 m?,

5. im WA2(1) um 650 m?

6. imWA2(2) um 1.150 m?,

7. imWA3(1)um - 1.150 m?, .

8. im WA3(2) um 1.550 m2,

9. im WA3(3) um 1.900 m2,

10. im WA 3(4) um 1.550 m?,

11. im WA4(1) um . 1.850 m?,

12, im WA 4(2) um 250 m?,

13. im Ml um 3.100 m?,

14. im SO Denkmal um 1.700 m2

§4

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche, Terrassen und Balkone

(1) Inden Baurdumen, die der nordllchen, ostlichen oder siidlichen Grenze des
Bebauungsplanumgriffes unmittelbar benachbart sind, in den Bereichen, die parallel zu
den vorgenannten Grenzen verlaufen, ist die Bebauung in der festgesetzten Mindesthéhe
durchgehend und ohrie Liicken zu errichten. Ausgenommen sind Durchgénge und
-fahrten flr mit Geh- und Radfahrrechten zu belastende Flachen in den Bauréumen

(2) In den rlckwartigen Baurdumen der WA 3(2) WA 3(3), WA 3(4) die der festgesetzten
offentlichen Verkehrsfléche zugewandt sind, sind mindestens zwei Baukérper mit jeweils
mindestens 200 m? Grundflache zu errichten. Der riickwértige Bauraum des WA 3(2) kann
durch nur'einen Baukérper bebaut werden, wenn sich die bauliche Nutzungauf eine Tlefe
von maximal 14,00 m gemessen von der siidlichen Baugrenze beschrankt.

(3) Vordécher sind nur im Bereich von Hauserngangen zuldssig und dirfen die Baugrenzen
auf einer Lange von bis zu 3,00 m um bis zu 1,50 m Uberschreiten. .



(4)

(5)
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Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Licht- und Liftungsschachte um
bis zu 1,00 m ist zul&ssig, wenn diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der
AuBenwand des jeweiligen Gebaudes in Anspruch nehmen.

In den Allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet kbnnen die Baugrenzen von
Balkonen, Terrassen und anderen Freisitzen um bis zu 1,70 m tiberschritten werden,
wenn diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der AuBenwand des jeweiligen
Vollgeschosses in Anspruch nehmen Straf&enbegrenzungsllmen durfen nicht geméan Satz
1 Uberschritten werden. ;

Terrassen auBerhaIb der Bauréume sind bis zu einer Tiefe von 3,00 m ab Gebaudekante
nur zulssig im WA 1(1), im WA 1(2), im WA 1(3), im WA 1(4), im WA 2(1) an der

" Baugrenze, die der mit einem Geh- und Radfahrrecht zu belastenden Fléche zugewandt

ist, im WA 4(2) sowie im Sondergebiet Denkmal.

§5 .

Innenhofe

In den Innenhofen der WA 2, '3 und 4 sind mit einer tatsachllchen Masse von7,5t befahrbare
Wege und Zufahrten nicht zuldssig.

&

Hohenentwmklung

(1)

()

3)

©ONODUA N

Die maximal zuléssigen Wandhdhen beziehen sich auf folgende Héhenkoten:

WA 1(1) 505,0 m uber Normalnull (0. NN),
WA1(2)  504,8mu. NN,

WA 1(3) 504,5 m 0. NN,

WA 1(4) 504,0 m 0. NN,

WA 2(1) 504,0 m 4. NN,

WA 2(2) 504,0 m 4. NN,

WA 3(1) 504,0 m U. NN,

WA 3(2) 504,0 m U. NN,

WA 3(3) 504,2 m 0. NN,

10 WA 3(4) - 504,2 m 0. NN,

11, WA 4(1) 505,0 m @i. NN,

12. WA4(2) - '505,0 m 4. NN,
13. Ml 504,8 m . NN,
14. SO Denkmal 504,5 m 0. NN.

Abweichend von Absatz 1 beziehen sich die Wandhohen der Bebauung mit einer
festgesetzten Wandhéhe von 19,4 m entlang der Bahn auf folgende Hohenkoten:’
1. WA3(3) an der nordlichen Baugebietsgrenze 504,0 m Q. NN,
2. Ml 504,2 m 0. NN.

Die im Plan festgesetzten Wandhohen durfen in Bereichen von Dachﬂachen die der
Freizeit- und Erholung dienen, zum Zwecke der Absturzsicherung Uberschritten werden,
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soweit die MaBnahme zur Absturzsicherung transparent ausgefithrt wird und die -
Wandhéhe, die ohne die Malnahme zur Absturzsucherung real|51ert wirde, um nicht mehr
als 1,20 m Uberschreitet.

§7
Abstandsfléchen

~ -

'Es gelten die Abstandsfléchentiefen, die sich -aLis der Zulassung oder Vorschrift von

AuBenwénden durch diese Satzung ergeben. Innerhalb der Baurdume geniigen
Abstandsflachentiefen von 9,00 m, wenn eine ausreichende Belichtung und Bellftung der
angrenzenden Wohnungen gewahrleistet ist.-

§8

Dachfofm Dacher, Dachaufbauten, Dachbegriinung

(1) Es sind nur Flachdécher zulassig. Ausgenommen sind das WA 1(1) das WA 4(2), das SO .

- Denkmal und das Mischgebiet. Sofern keine Firsthéhe festgesetzt ist, gllt die maximal
zula55|ge Wandhéhe als F |rsthohe ,

(2) Technische Dachaufbauten sind unbeschadet des § 9 dieser Satzung zulassig, soweit sie
1. je Dach insgesamt eine Flache von 15 % der von ihm Uberlagerten Grundﬂache
nicht Uberschreiten und
2. eine Hoéhe von 1,00 m Uber der realisierten Wandhohe nicht Gberschreiten oder
3. eine Hohe von 2,50 m Uber der realisierten Wandhéhe nicht Uberschreiten,
wenn die Abweichung von Nr. 2 aus technischen, schalltechnischen oder
brandschutztechnischen Griinden erforderlich ist.
Sie sind mindestens um das die realisierte Wandhohe tbersteigende MaR von den
GebaudeauRenkanten abzurlicken. Dles gilt nicht far transparente Absturzsmherungen

(3) Abweichend von Absatz 2 sind unbeschadet des § 9 dieser Satzung
1. Anlagen far die Nutzung solarer Strahlungsenergie ohine Flachenbegrenzung,
2, Antennen- und Satellitenanlagen nur, wenn sie Uberwiegend dem
Nutzungszweck des jeweiligen Geb&udes dienen, :
zulassig. Antennen- und Satellltenanlagen sind ausschlieRlich auf den. Dachern zuldssig.

4 Sowelt Décher nlcht durch Anlagen gemars Absatz 2 und 3 besetzt sind, sind sie

mindestens extensiv zu begriinen und in dieser Weise zu-erhalten; Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu kombinieren. Fir
die zu begriinenden Dachflachen ist jeweils eine durchwurzelbare Aufbaudicke von
mindestens 10 cm (einschlieRlich Dranschicht) vorzusehen.

§9

Gememschaftsdachgarten

(1) Baugrundstiicke, die von in Bauridumen gelegenen Festsetzungen eines Gehrechts
zugunsten eines beschrénkten Personenkreises — G(B) — betroffen sind, sind jeweils
- dinglich mit einem Gehrecht zu belasten, das die Zugénglichkeit und Begehbarkelt der
Dé&cher im festgesetzten Bereich fiir dle]enlgen die zur Nutzung einer Wohnung im =~
jeweiligen Gebéude berechtigt sind, fr die Nutzung als Gemeinschaftsdachgarten sichert.
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Stellplitze fur Kfz, Tlefgaragen und Unterbauungen Grundstiickszu- und -ausfahrten

(1)

©
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Dabei gelten auch

1. Baugebiets- und Teilbaugebietsgrenzen,

2. die im Plan gekennzeichneten Abgrenzungen zur Nutzungsberechtlgung G(B)
als Gebaudegrenzen

Soweit Gebaude abweichend von der im Plan vorgeschlagenen Form der Baukorper
errichtet werden, so dass
1. die Bereiche, fir die gemal Absatz 1 ein Gehrecht zugunsten eines ‘
beschrankten Personenkreises festgesetzt Wll'd kemer Dachflache entsprechen
‘oder
2. die sich aus der Darstellung im Plan ergebenden Absténde der in Nummer 1
genannten Bereiche zu AuRenwéanden nicht eingehalten werden,
gilt als Austibungsbereich derjenige, der dem vorgesehenen Bereich nach Lage,
Abstanden zu Aufenwénden und Flache am ehesten entspricht.

Fur die Flachen der Gemelnschaftsdachgarten gilt § 8 dieser Satzung mit den MaBgaben ,

dass
1. technische Dachaufbauten nur zulassig smd soweit sie uberWIegend dem
Nutzungszweck des jeweiligen Gemeinschaftsdachgartens dienen,

2. anstelle einer Begriinung Belagsflache zulassig ist, hdchstens jedoch auf 70 %
der Fléche des jeweiligen Gememschaftsdachgartens

3. die zu begriinenden Teilflachen intensiv mit Strauchern, Stauden und Rasen zu
- begriinen sind, wobei die durchwurzelbare Aufbaudicke mindestens 35 cm
(einschlielich Dranschicht) betragen muss. '

Pro Treppenraum, der einen Gemeinschaftsdachgarten erschliet, ist ein Abstellraum von
bis zu 10 m? auf dem Dach zuléssig. Der Abstellraum darf die maximal zulassige -
Wandhbhe um bis zu 3,00 m tber der realisierten Wandhohe Uberschreiten.

Treppenh&user und Aufzugschéchte, die Gemeinschaftsdachgérten erschlieRen, dirfen
die maximal zulassige Wandhohe um bis zu 3,50 m Uber der realisierten Wandhéhe
tiberschreiten. Diese missen keinen Abstand von der Aufenkante der Fassade des
darunterliegenden Vollgeschosses halten.

Bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplatze sind in Tiefgaragen unterzubringen.
Ausgenommen davon sind

1. das SO Denkmal, in dem auch oberirdische Stel[platze auf den daflr
ausgewiesenen Flachen zul&ssig sind, .

2. WA1(1) und WA 4(2), in denen Jewells Stellp[atze und eine Garage auch
oberirdisch zuldssig sind.

Tlefgaragen und Unterbauungen sind in den Baugebieten allgemein zulassig, soweit dle
maximal zuléssigen Grundflachen nicht Gberschritten werden/nachbarliche Belange nicht
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(3)

(4)

®)

(9)

§ 11

' beeintré\chtigt und folgende Hohenkoten nicht unterschritten werden:

WA1(1) - 501,0 m i NN,
WA 1(2) 500,7 m 0. NN,
WA1(3) = 500,3m i. NN,
WA1(4) . 500,3m ii. NN,
WA2(1) = 499,9 m 0. NN,
WA 2(2) 500,3 m 1. NN,
- WA3(1) 500,3m . NN,
. WA3@2)" 500,3 m (. NN,
: WA 3(3) 500,3 m 1. NN,
10.  WA3(4) 501,1 m 0. NN,
11. - WA4(1) 501,0 m @1. NN,
12, WA4(2) - 501,1mu. NN,
13. M 501,0 m 1. NN
14. SO Denkmal 501,0 m . NN.

CON®DGAWN =

Sowelt die im Plan gekennzelchneten Flachen fur Strémungskanéle nicht bertihrt werden,

durfen Tiefgaragen die Hohenkoten gemaB Absatz 2 um 3,00 m unterschreiten.

Abweichend von Absatz 2 und 3 darf eine tiefere Héhenkote fiir Unterbauungen -erreicht
werden, wenn durch geeignete MaRnahmen sichergestellt wird, dass kein
Grundwasseraufstau der schadliche Auswirkungen auf die Umgebung hat, zustande .
kommt und keine wasserschutzrechthchen Bedenken entgegenstehen.

Tlefgaragenrampen -ZU- und ausgange sowie Notausgénge sind in die Gebaude zu
mtegrleren Dies gilt nicht fur das S50 Denkmal, WA 1(1) und WA 4(2) '

Luftungsoffnungen von Tlefgaragen sind in die Geb&dude zu integrieren und Uber Dach zu
flhren; dort sind eine Héhe von mindestens 2,50 m Gber der realisierten Dachhaut und

‘ein Abstand von mindestens 4,50 m zu Gemeinschaftsdachgarten emzuhalten Satz 1 gilt

nicht fur das SO Denkmal, WA 1(1) und WA 4(2).

Die Decken von Tiefgaragen sind auBerhalb von Gebauden um mindestens 0 60 m von
der geplanten Gelandeoberfliche abzusenken und in- entsprechender Hohe mit einem
fachgerechten Bodenaufbau zu Uberdecken.

Bei Pflanzung von grof’en Baumen Uber Tlefgaragen sind dlese im Bereich der Pﬂanzung
pro Baum auf.einer Flache von mindestens 10 m? um mindestens 1,20 m abzusenken und
m|t fachgerechtem Bodenaufbau'in derselben Hohe zu Uberdecken.

Tiefgaragen sind nur zula55|g soweit sie-von als zu erhalten festgesetzten Baumen einen
Abstand von mindestens 2 m einhalten. :

Verkehrsflachen

(1)

Die Verkeh_rsﬂéche besonderer Zweckbestimmung zwischen WA 1 (1) und WA 4(2)'dient



(2)

§12

Seite 23

dem FuR und Radverkehr sowie der Erschllelsung von hochstens zwei Stellplatzen im WA
4(2). ‘ ;

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, die an die &ffentlichen Griinflache
angrenzt, dient dem FuR- und Radverkehr sowie der Befahrung durch Feuerwehr-
Rettungs- und Abfallwnrtschaftsfahrzeuge

Mit Geh-, Fahr- oder Radfahrrechten zu- belastende Flachen (Dlenstbarkeltsfiachen)

(1)

(2)

@)

(4)

§13

Von der festgesetzten Lage der dinglich zu SIChemden Flachen (elnschllefsllch solcher
gemaR § 9 Absatz 1 dieser Satzung) kann abgewichen werden, soweit technische oder
gestalterische Griinde dies erfordern und die Abweichungen unter Wiirdigung -
nachbarlicher Interessen mit den &ffentlichen Belangen vereinbar sind.

Das Recht filr einen beschrénkten Personenkreis, mit dem die im Plan aulerhalb von
Baurgumen in MI und WA 4(1) entsprechend gekennzeichneten Flachen zu belasten sind,
ist ein Geh- und Fahrrecht fiir Personen, die in 6ffentlichem Auftrag zum Zweck des
Katastrophenschutzes handeln. In der dort festgesetzten Larmschutzwand ist fiir den
Katastrophenschutz ein Durchgang mit einem Lichtraumprofil mit einer Breite von 1,60 m
und einer Héhe von 2,20 m so zu realisieren, dass er die schalltechnische Wirkung der
Larmschutzwand auRer im Katastrophenschutzfall nicht beeintrachtigt.

Das Fahrrecht, mit dem die im Plan entsprechend gekennzeichnete Fléché auf dem
Quartiersplatz im Ml zu belasten ist, dient der Nutzung des betroffenen Bereichs fur
Kurzze|tparken durch die Allgemeinheit.

"Es ist zuléssig,Dienstbarkeitsﬂéchen zu unterbauen, soweit es den Zweck ihrer Belastung

mit Rechten geman dieser Satzung nicht gefahrdet.

Nebenanlagen, Fahrrad-, Miillabstellflichen

M

(2)

In den Allgemeinen \Wohngebieten sind Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO nur in
Gebaude integriert oder unterirdisch zulasag Dies gilt nlcht fur das SO Denkmal, WA 1(1)
und WA 4(2). : _

Die in WA 1(2), WA 1(3), WA 1(4), WA 2, WA 3, WA 4(1) und im MI festgesetzten Flachen -
fur Mull dienen als Aufstellflachen firr Mullbehalter zur voriibergehenden Bereitstellung am
Abholtag. Von der im Plan festgesetzten Lage kann abgewichen werden, soweit
technische oder gestalterische Griinde dies erfordern und die Abweichungen unter

- Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Belangen und dem Baumschutz

3)

vereinbar sind.
Ausgenommen von Absatz 1 sind k
1. oberirdische Nebenanlagen fur dle Klndertageseinnchtungen in MI, WA 1(2),
und WA 4(1),
2. oberirdische Nebenanlagen gemaB Artikel 7 BayBO (Kinderspielplatze),
3. Platzméblierungen auf dem Quartiersplatz im M. '
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(4) Bis zu 20 % der nach der stédtischen Fahrradabstellplatzsatzung in der jeweils geltenden
Fassung erforderlichen Fahrradabstellplatze sind auch auerhalb von Baurdumen -
oberirdisch zuldssig, soweit sie in direkter Zuordnung zu einem Hauseingang angeordnet
werden und die Gestaltung und Nutzung der Freiflachen nicht wesentlich beeintrachtigen.

- Larmschutz i _ ‘

(1) An Fassaden und Dachfléchen, die in den nachstehenden Abbildungen mit ,
Larmpegelbereich lll, IV, V, VI oder VII gekennzeichnet sind und hinter denen sich
schutzbed(rftige Raume befinden, sind bei Errichtung und Anderung der Gebzude
technische Vorkehrungen zum Schutz vor AuRenlérm vorzusehen, die gewahrleisten,

dass die dem jeweiligen Larmpegelbereich entsprechenden Anforderungen nach DIN
4109 an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen eingehalten werden.
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. Erdgeschoss

und Larmpegelbereliche (LPB)

nach DIN 4109

60< Il <=865
65< IV <=70
70 < <=75
75< <=80

80<

LPB 1l

" LPBIV
LPBV .
© LPBW
LPB VI

Ausschluss von Fenstern
von schutzbedurftigen
R4umen nach DIN 4109
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MaBgebliche AuRenlgrmpegel

und L&rmpegelbereiche (

nach DIN 4109

60< Il <=65
85< IV <=70
70< <=75
75< <=80

80 <

LPB
LPB IV
LPBV
LPB VI
LPB VI

\

LPB)
Ausschluss von Fenstern

I von schutzbedirftigen
Ré&umen nach DIN 4109
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2. Obefb'ésbhbss .

MaRgebliche Autenldrmpegel -k
und Larmpegelbereiche (LPB)

nach DIN 4109 ;

) .Ausschluss von Fenstern
60< Il <=85 LPB I von schutzbedirftigen
65< IV <=70 LPB IV . Raumen nach DIN 4109

70 < <= 75 LPBV
75 < <=80 LPB V)
80 < LPB Vil
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3. Obergeschoss

' Malgebliche Auftenldrmpegel
und Larmpegelberelche (LPB)

nach DIN 4109 .
] ¢ ‘ Ausschluss von Fenstern
“60< Il <=5  LPBU von schutzbeduritigen
65< IV <=70 LPB IV R&aumen nach DIN 4109

70 <[l <=75  \PBV
75< <=80  LPBVI
80 < © LB
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MaRgebliche AuBenlérmpegel
und L&rmpegelbereiche (LPB)

nach DIN 4109 ,
_ Ausschluss von Fenstern
gg : w :: ?g tgz:ﬂ, B von schutzbedurftigen
i o in ; Raumen nach DIN 4109

70 < <=75  IPBV
75< <=80 LPBW
80 < LPB VI
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Malgebliche Aufienidrmpegel
und L&rmpegelbereiche (LPB) - . A
nach DIN 4109 Ausschluss von Fenstern
‘ von schutzbedrftigen
60< Il <=5  LPBH R&umen nach DIN 4109
65< IV <=70  LPBWV :
70 < <=75 LPBYV '
75 < <= 80 LPBVI
80 < L LPB VI
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Erforderliches bewertetes Schallddmm-MaR der AuBenbautelie von Aufenthaltsraumen
Larmpegelbereich Ill:  erf. R'w,res = 35 dB
Larmpegelbereich [V:  erf. R'w,res = 40 dB
Larmpegelbereich V:  erf. R'w,res =45 dB
Larmpegelbereich VI:  erf. R'w,res = 50 dB
Larmpegelbereich VII:  erf. R'w,res = 55 dB

Bei AuRenbauteilen von Burordumen gelten jeweils um 5 dB geringere Anforderungen ,
Fur Schlaf- und Kinderzimmer, die ausschlieRlich tiber ein Fenster in einem Fassadenteil
beliftet werden kénnen, dessen erf. R'w,res 40 dB oder mehr betragt, sind zur

- erforderlichen hygienischen Beliftung schalldédmmende Luftungseinrichtungen oder

(4)

gleichwertige MalRnahmen vorzusehen die die Einhaltung des erf. R'w,res nicht
beeintrachtigen.

Zum Schutz vor Anlagenlarm sind an den in den Abbildungen in Absatz 1 mit Planzeichen
,Ausschluss von Fenstern von schutzbedrftigen Rdumen nach DIN 4109"
gekennzelchneten Fassaden von Wohngeb&uden Schallschutzgrundrisse derart zu
planen, dass sich in den gekennzeichneten Fassaden keine Fenster schutzbedurftiger
R&ume nach DIN 4109, Ausgabe November 1989, befinden oder durch
Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbedirftige Vorrdume
(verglaste Loggien, vorgehéngte Fassaden, Schallschutzerker o. A.) gewéhrleistet wird,
dass 0,5 m vor diesen Fenstern Beurteilungspegel nach TA Larm durch Anlagenlarm von
55/40 dB(A) Tag/Nacht im WA bzw. 60/45 dB(A) Tag/Nacht im Ml und auch die jeweils
zugehdrigen Spitzenpegelkriterien nicht tiberschritten werden. Diese -
Schallschutzvorbauten bzw. nicht schutzbedrftigen Vorrdume miissen hygienisch

. ausreichend beluftet sein. Ihre duBeren Umfassungsflachen dirfen nur héchst

()

(6)

(7)

ausnahmsweise (z.B.zu Reinigungszwecken) zu 6ffnen sein.

Dle festgesetzten Larmschutzwande smd

1. im WA 1(2) mit einer Héhe von 2,50 m Uber der festgesetzten Hohenkote nach § 6
Absatz 1,

2. in WA 3(2) WA 3(3), WA 3(4) und MI mit einer Hohe von 3,00 m tUber der festgesetzten
Wandhdohe, :

3. zwischen Ml und WA 4(1) mit einer Mindesthéhe von 20 m im Ml und 15,5 m im
WA 4(1) Uber der festgesetzten Héhenkote nach § 6 Absatz 1 und in voller Héhe
larmabschirmend an die Gebdude im nédchstliegenden Bauraum bzw. Bauraumbereich
mit der entsprechenden zulassigen Héhe anschlielend

transparent auszubilden. Begehbare Offnungen in der Larmschutzwand sind so

auszubilden, dass deren larmabschirmende Wirkung nicht erheblich beeintrachtigt wird.

\on der festgesetzten Lage der Larmschutzwénde kann ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn technische oder gestalterische Griinde dies erfordern und die
Abweichungen unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den &ffentlichen Belangen
vereinbar sind. :

Fenster und fensterahnliche Festverglasungen im Sinne der DIN 4109 schutzbedurftiger
R&aume miissen im geschlossenen Zustand im Frequenzbereich von 50 Hz bis 100 Hz
1. in AuRenwinden im Bereich der Baugrenzen zwischen der nordwestlichen Ecke
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der Bebauung des WA 3(2), der Larmschutzwand zwischen Ml und WA 4(1) und
der stidwestlichen Ecke der Bebauung des WA 4(1) ein Schallddmm-MaR von
mindestens 30 dB,
2. im Ubrigen ein Schallddmm-MaR von mindestens 25 dB
aufweisen. Auenwande missen im Frequenzbereich von 50 Hz bis 100 Hz ein
Schallddmm-Mal} von mindestens 30 dB aufweisen. Sétze 1 und 2 gelten nicht, soweit
nachgewiesen wird, dass die Anhaltswerte der DIN 45680, Ausgabe Marz 1997, Beiblatt 1
ohne oder aufgrund anderer schallmindernder MaBnahmen eingehalten werden.

§15
Emissionen SO Denkmal

Far das SO Denkmal wird ein Emlssmnskontmgent von LWA = 58/43 dB(A) m? Tag/Nacht fest-
gesetzt. ,

- §16.
- Baureihenfolge

Die Aufnahme der Wohnnutzung im Planungsgebiet ist erst zulassig, nachdem dle Bebauung
nach § 4 Absatz 1 mit der in der Planzeichnung jeweils festgesetzten Mindestwandhéhe und
-die La&rmschutzwand geméR § 14 Absatz 6 Nr. 3 gebaut sind. Abweichend ist die Aufnahme
von Wohnnutzung zuldssig, wenn anderweitig sichergestellt ist, dass ab der Nutzungs- ,
aufnahme der Wohnungen die Immissionsrichtwerte der TA L&rm von 55 dB(A) tags und 40
dB(A) nachts im Allgemeinen Wohngebiet bzw. 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts im Ml an
den schutzbedurftigen Fassaden von einwirkendem Anlagenlarm nicht tberschritten werden.

§17
Einfriedungen

'(1) Einfriedungen sind unzuléssig.
_'(2) Abweichend von Absatz 1 sind zuléssjg

1. offene Einfriedungen ohne durchgehenden Sockel und mit einer Bodenfrelheft von
mindestens 10 cm

a) im WA 1(1) und WA 4(2), :

b) im WA 4(1) zu den siidlich angrenzenden Grundstiicken auRerhalb des ‘
Geltungsbereichs sowie als Abgrenzung der Freifléche der Kindertageseinrichtung,

c) im Bereich der Georg-Reismuller-Stralle als denkmalgeschiitzte Einfriedungen
sowie denkmalvertragliche, transparente Erganzungen dieser Einfriedungen,

d) im SO Denkmal ausgenommen die mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belastende Flache: f

2. offene Metéllzéune ohne Sockel mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm in
Verbindung mit Laubhecken im WA 2(1) zur Einfriedung von Terrassen, ebenerdlger
Fre|S|tze ‘oder Wohnungsgérten;

3. eine gemauerte Einfriedung mit Fensteréffnungen, die mindestené 40 % der Flache -
einnehmen mussen, im MI zur Abgrenzung der Freispielflachen der
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Kindertageseinrichtung.

(3) Die Hohe zulassiger Einfriedungen darf hdchstens 1,20 m betragen; ausgenommen
hiervon sind Einfriedungen um die Freiflachen der Klndertageselnnchtungen
denkmalgeschuitzte Einfriedungen sowie denkmalgerechte Erganzungen im Bereich der
Georg-Reismuller-Strafe. :

- §18-
~ Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind nur
1. innerhalb der Bauraume,
2. an der Statte der Leistung,
- 3. innerhalb der Jewe|ls realisierten Wandhéhe
zulassig.

(2) Unzulass;g sind R
1. Werbeanlagen in Form von Iaufenden Schrlﬁen Blink- und

Wechselbeleuchtung, Einzelwerbeanlagen und sich bewegende Werbeanlagen,'

2. freistehende Werbeanlagen und Werbefahnen.:

(3) Werbeanlagen mussen sich i in Umfang, GréRe, Form, Farbgebung, Lichtwirkung sowie
Materialauswahl in die Architektur der Gebaude und das StralRen-, Orts- und
Landschaftsbild einfiigen. Sie durfen die Fassaden der Gebaude nicht dominieren und in
die angrenzenden Griinflachen bzw. in die freie Landschaft nicht hineinwirken.

§19
Griinordnung allgemein

(1) Die Bepflanzung und Begrlinung |st entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind nachzupflanzen.
Nachpflanzungen haben den festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen.
Notwendige Zugange und Zufahrten sind von den Begrinungsfestsetzungen '
ausgenommen. Fir nicht bebaute Flachen innerhalb des Bauraums gelten die
angrenzenden griinordnerischen Festsetzungen entsprechend.

(2) Von den griinordnerischen Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden,
'soweit die Abweichung mit den Zielen der Griinordnung vereinbar ist, die Grundziige der
Planung nicht beriihrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen jeweils mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist.

(3) Die Mindestpflanzqualititen betragen zum Zeitpunkt der Pflanzung fiir standortgerechte

groRe Laubbaume (Endwuchshéhe > 20 m) mindestens 20-25 cm Stammumfang und

mittelgroRe Laubbdume (Endwuchshéhe 10-20 m) mindestens 18-20 cm Stammumfang ‘

Die Mindestpflanzqualitat fir groke Béume in Belagsflachen betragt 25-30 cm
Stammumfang ‘ ! -

4) Feuerwehrzufahrten in begriinten Flachen sind mit wasserdurchlassigem Aufbau und.
begrint (z. B. Schotterrasen, Pflaster mit Rasenfuge) herzustellen.
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(5) Bei Pflanzung von grof’en Bdumen in Belagsﬂachen Jst eine durchwurzelbare
spartenfreie Mindestflache von 24 m? vorzusehen, bei Pflanzung von mlttelgroﬁen und
kleinen'Bdumen von 12 m?. Uberdeckte Baumscheiben sind zulassig, wenn dles aus
gestalterischen oder funktionalen Griinden erforderllch ist.

- §20
Griinordnung auf Baugrundstiicken

" (1) Die nach Artikel 7 Absatz 2 BayBO herzustellenden Klndersplelplatze sind in den

jeweiligen Baugebieten bzw. Teilgebieten in larmgeschitzten Berelchen nachzuwersen

(2) Dieim Plan als 2u begriinende Flachen auf Baugrundstiicken gekennzelchneten Bereiche
sind als gemeinschaftlich nutzbare Freiflachen herzustellen. Sie sind mit Laubbdumen,
. Rasen- oder Wiesenfléchen und Stréuchern zu bepflanzen.

(3) Baugrundstucke in den Allgemeinen Wohngebieten sind jeweils pro angefangene 200 m?
ihrer nicht ber- oder unterbauten Grundflachen mit mindestens einem standortgerechten
-gro3en Laubbaum, pro angefangene 200 m? unterbauter Grundfldche mit einem standort-
gerechten mﬁtelgrof&en Laubbaum zu bepflanzen. Erhaltener Baumbestand erd ange-
.rechnet. :

4) Wohnung'sgéirten sind nur
1. in WA 1(1), WA 4(2), ‘
2. im WA 2(1) an der zur Dienstbarkeitsflache gewandten westlichen Seite mit einer
Tiefe von 5,00 m gemessen von der Gebaudewand

zuldssig.

(5) Im Berelch der Dienstbarkeitsflache ,,Quartlersp!atz" sind gemaf Planzeichnung mindes-
tens sechs groRe Laubbdume jeweils gleicher Art zu pflanzen Von der Anordnung kann
gestalterlsch abgewichen werden.

§ 21
Griinordnung auf 6ffentlichen Verkehrsﬂachen

Offene Stellplatze sind mit groBen Baumen zu uberstellen und emzugrunen Dabei ist pro finf
Stellplatze ein groBer standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. :

§ 22 ‘ _ o
Griinordnung auf der Fliche mit besonderen EntwicklungsmaBnahmen

Im als Flache mit besonderen EntwicklungsmaRnahmen festgesetzten Bereich ist ein
trockener, magerer, insbesondere fiir die Arten Zauneidechse, blaufliiglige Odlandschrecke : '
und ldasblauhng geeigneter Lebensraum herzustellen und zu erhalten

§ 23
Inkrafttreten

-Der Bebauungsplan mit Grunordnung Nr. 2103 tritt mit der Bekanntmachung gemap § 10 Ab—
satz 3 BauGB in Kraft.
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1.

2.2,

- 2.21.

" Anlass der Planung

Im Stadtgebiet Miinchen besteht eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum. Auf
der Flache des Diamalt-Gelandes soll ein Wohnquartier mit den notwendigen sozialen

Einrichtungen sowie Griin-'und Freiflachen entstehen. Mit der aktuellen Entwicklung

am Oertelplatz (Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1655a, Aufwertung als Quartiers-
zentrum, Schaffung von Einzelhandel) wurden giinstige Rahmenbedmgungen fur diese
Entwicklung geschaffen. ;

Das im Planungsgebiet bestehende Baurecht fur eine gewerbliche Entwicklung
(Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1904) wurde groRtenteils nicht umgesetzt;’
deshalb soll der bisherige Bebauungsplan durch den Bebauungsplan mit Griinordnung

- Nr. 2103 teilweise verdrangt werden.

-Fur den Planungsbereich und auch die nérdlich angrenzenden Bereiche des Junkers-

Gelandes wird parallel ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans mit
integrierter Landschaftsplanung (FNP) durchgefiihrt (vgl. Ziffer 8.).

Stédtebauliche und landschaftsplanerische Rahmenbedingungen
Lage im Stadtgebiet, GréRe und ‘Eigentumsverhéiltnisse .

Das Planungsgebiet liegt im 23. Stadtbezirk Allach-Untermenzing zwischen der -
Georg-Reismuller-Stralte im Westen, der Ludwigsfelder Strale im Norden, der
Bahnlinie Munchen-Treuchtlingen im Osten sowie der imaginéren dstlichen
Verlangerung der HécherstraBe im Stden. Es hat insgesamt eine Fliche von
ca. 8,5 ha und befindet sich grétenteils in privatem Eigentum. Lediglich die

~ einbezogenen Randflachen der Ludwigsfelder Strake mit einer GréBe von 890 m?

befinden sich im Eigentum der Landeshauptstadt Munchen

Nutzung und baullcher Bestand, Nutzungen aus der Umgebung
PlanungsgebleﬂUmgebung

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein ehemaliges Fabrikgeldnde, welches
bis Anfang der neunziger Jahre von der Diamalt AG als Vertriebs- und Produktlons—
standort genutzt wurde.

Nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung fiel das Gelande brach.

~ Das Areal wird aktuell vor allem von den unter Denkmalschutz stehenden Gebauden

und einer denkmalgeschitzten Einfriedung (vgl. Ziffer 2.9.2.) gepréagt. Die Denkmaler
Kesselhaus, Beamtenwohnhaus und Pfértnerhaus werden gewerblich, zum Teil
wohngenutzt. Im stidlichen Bereich des Gelandes befindet sich ein nlcht mehr

- genutzter Produktionsbetrieb.
. Die denkmalgeschitzte Villa an der nordwestlichen Ecke auRerhalb des Geltungs-

bereiches des Diamalt-Geléndes (Kreuzung Ludmgsfe]der Stral&e/Georg Reismiiller-

.~ Strafe) wird wohngenutzt.

Westlich der Georg-Reismiiller-Strale grenzt ein Wohngebiet an, das gréRtenteils aus.
Einzel- und Doppelhdusern und zu einem geringeren Teil auch aus Reihenhéusern mit

bis zu zwei Vollgeschossen besteht.

Nérdlich der LudWIQSfeIder Strale befinden sich gewerblich genutzte Flachen (u. a.

das Junkers -Gelande).
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Ostlich der angrenzenden Bahnlinie befinden sich derzeit brach liegende Flachen, die
teilweise zum angrenzenden Werksgelénde der Firma Krauss-Maffei Wegmann
GmbH & Co. KG gehdren.:

Sudlich des Planungsgebietes befinden sich mehrere Einzelhandelsbetriebe |nm|tten
eines aktuell entstehenden neuen Versorgungszentrums

Orts- und Landschaftsbild

Das Kesselhaus mit dem markanten Schornstein sowie die welthm sichtbare
Suppenwirze prégen den Standort.

Der grolBkronige Baumbestand an der Georg- Reismiller-Straie schafft einen Uber-
gang des ehemaligen Industrlegeb|etes in das westlich benachbarte, durch begriinte

Vorgarten gepragte Wohngebiet. Die Bahntrasse der Strecke Miinchen-Treuchtlingen

begrenzt das Planungsgebiet im Osten.

 Verkehrliche Erschliefung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)
Das Planungsgebiet wird von der Ludwigsfelder Strake und der Georg-Reismiiller-

- StraRe aus verkehrlich erschlossen und ist tiber die Hauptverkehrsstralte

Ludw‘igsfeider StraRe an das (ibergeordnete HauptstraRennetz angebunden.

. Die Verkehrsbeiastung betragt aktuell im Umfeld deé Planungsgebietes

ca. 10.000 Kfz/24h in der Ludwigsfelder Strale, ca. 13.000-15.000 Kfz/24h in der
Eversbuschstrale sowie ca. 6.000-7.000 Kfz/24h in der Georg-Reismilller-StraRe.
Das mégliche Baurecht nach Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1904 ist hierbei -
nicht beriicksichtigt. Im Falle einer Ausschépfung des Baurechts wiirde es zu ’
Zunahmen zwischen ca. 500 Kfz/24h und 3.300 Kfz/24h auf den einzelnen Straken-
abschnitten gegenliber dem Bestand kommen.

Im Planungsgebiet ist durch den rechtéVerbindlichen Bebauungsplan mit Griinordnung
Nr. 1904 eine offentliche Verkehrsflache mit Anbindung an die Ludwigsfelder Strale
festgesetzt. Die Lage dieser Einmiindung Am Munchfeld soll beibehalten werden, da
sie auf die geplante Verbindungs- und ErschlleBungsstrarse fur die gewerblichen
Flachen auf dem Junkers-Gelande nordllch der LudWIgsfeIder Stralle abgestimmt ist.-

Offentllcher Personennahverkehr (OPNV)

Durch Buslinien mit Haltestellen in fuBlaufiger Entfernung zum Planungsgeblet an der
Franz-NiRl-Stralke, der HocherstralRe, der Georg- Reismiller-Straf’e und der St.-
Johann-Strale besteht eine Anbindung an den OPNV. Der nachstgelegene S-Bahnhof

‘Allach befindet sich siidlich des Planungsgebietes in 600-800 m Entfernung.

FuB- und Radwege

Sowohl die Ludmgsfelder Strale als auch die Georg-Reismdller-Strafle verfligen Uber
beidseitige Gehwege. Im Bereich der Ludmgsfelder Strale sind beidseitige Radwege
vorhanden bzw. ist der Liickenschluss bis zur Eversbuschstralle geplant. Die- Wirm
begleitend verlauft westlich der Eversbuschstrae das tbergeordnete Radwegenetz
der Landeshauptstadt Munchen ,
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Naturhaushalt
Naturraum

Das Pianungsgeblet |st als Teil des Naturraums ,,Schotterﬂuren der Munchner Ebene"
von Natur aus weltgehend eben.

Topographie und Hydrologie

Bei Errichtung von Tiefbauwerken wie Tiefgaragen sind die finanziellen und’
technischen Besonderheiten dieser Topographie und Hydrologie insbesondere
aufgrund der geringen Flurabsténde zu beriicksichtigen. Im Umweltbericht Ziffer 6. wird

_auf entsprechende Auswirkiingen Bezug genommen.

Das Gelande ist leicht nach Norden geneigt. Es fallt von ca. 505,3 m im Siden auf
ca. 502,6 m nach Nordwesten, auf ca. 504,1 m tiber Normalnull (NN) nach Nordosten.

"An der Ludwigsfelder Strale, d|e Richtung Bahnunterfuhrung in Tieflage ubergeht

besteht eine Béschung.

, Der Wert des hochsten Hochwassers 1940 (HW 1940 HOChstgrundwaséerstand) liegt

im Stden bei 501,9, im Nordwesten bei 500, 7 und im Nordosten bei 500,6. Somit

differenzieren Geléndeoberkante (GOK) und HW 1940 im Stiden um 3,4 m unter Flur |

im Nordwesten 1,9 m unter Flur und im Nordosten um 3,5 m unter Flur.

Boden, Versiegelung _
Die urspriinglich vorhandene Ackerpararendzma wurde im Zuge der industriellen

Nutzung von mhomogenen Auﬁullungen in Machtigkeiten zwischen 0,3mund5,5m

Uberlagert.

Bei einem Grofteil des Gelandes handelt es sich aktuell um kiesige Rohbodenflachen.

Im direkten Uxﬁfeld der denkmalgeschitzten Ge'baude Suppenwiirze und Werkstatte

finden sich versiegelte Flachen (asphaltierte Wege, Betonflachen); ferner versiegelt ist
die von der Ludmgsfelder Stralle zur Suppenwiirze fuhrende Zufahrt,

Der aufgrund des bestehénden Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 1904 magliche
Vermegelungsgrad betragt ca: 70 % (ca. 59.200 m?).

Klima und Lufthygiene

Durch den hohen Vérsiege!ungsgrad und eine damit verbundene Aufheizung und
Staubentwicklung wirkt das Planungsgebiet in seiner bisherigen Gestalt Iokalkllmatlsch
negatlv auf die Umgebung.

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich einer Ubergeordneten Ventilationsbahn
mit Nord-Siid-Ausrichtung.

* Nach der Klimafunktionskarte der Landeshauptstadt Miinchen W|rd das Planungsgebiet

als Siedlungsraum mit maRiger bioklimatischer Belastung eingeordnet.

Vegetation, Fauna und Biotopfunktion
Flora -
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Die potentielle nattirliche Vegetation des Gebietes ist der Eichen-Hainbuchen-Wald.

Die westlich an die Zufahrt zur Suppenwiirze angrenzende Rohbodenflache wurde als
Erdlager genutzt und ist entsprechend mit Haufwerken aus Humus und Kies Ober-

“schiittet. Ostlich der Suppenwiirze konnten sich kleinfléchig initiale Ruderalfluren und

Magervegetation etablieren, wahrend sich dle Erdmleten auf der westlichen Flache in

-sténdiger Umlagerung befinden.

Besonders in der groRtenteils Gberschiitteten Randzone zur Bahnllme Minchen-
Treuchtlingen zeigt sich vielerorts eine fortgeschrittene Gehdlzsukzession aus -
Kratzbeere, Weiden, Sommerflieder, Hasel, Spitzahorn und Birke.

Die denkmalgeschiitzte Mauer an der Georg-Reismdiller-Strafze wird von &lterem,
groRRkronigem und vitalem Laubbaumbestand aus heimischen Baumarten begleitet .
(Eiche, Esche, Spitzahorn, Feldahorn). Darunter-sind besonders wertvolle schiltzens-

- werte Eichenbesténde hervorzuheben (Stammumfénge bis ca. 1,60 m). Im Unterwuchs

wachst Flieder. Im Nordosten des Planungsgebietes befinden sich drei einzeln
stehende, groRe Laubbaume (Spitzahorn, davon einer rotlaubig, Stammumfange bis
ca. 2,20 m), nordlich davon entlang der Ludwigsfelder Stralle eine junge Baumreihe
aus Eichen und Spitzahorn. Im stdlichen Teil des Planungsgebietes stehen vor allem
am denkmalgeschiitzten Beamtenwohnhaus eine Linde (Stammumfang ca. 1,35 m)
und eine Kastanie (Stammumfang ca. 2,45 m), die das Ortsbild pragen.

Im Nordwesten stidlich der Ludwigsfelder Stralke befindet‘ sich ein kleines Gehélz aus
tiberwiegend heimischen Baum- und Straucharten (Spitzahorn, Z|tterpappel Esche,
Weiden), dem auch Robinie und Sommerflieder beigemischt sind.

Der vorhandene, grof3e Laubbaumbesténd ist insgesamt vital und wegen der
6kologischen Wertigkeit zu erhalten. Entlang der Stralen ist er zudem zur Eingriinung
der geplanten Wohnbebauung und wegen seiner positiven Wirkung auf das Ortsbild
von asthetischer Bedeutung fur die Umgebung.

Fauna e :
Auf einem 10-40 m breiten Gelandestreifen parallel zur Bahnlinie Miinchen-

Treuchtlingen befinden sich gréftere Haufwerke aus Kies, Betonabbruch, etc., die zum

Teil mit Gehélzen (v. a. Weiden und Sommerflieder) (berstanden sind. Diese Bereiche
werden von der Zauneidechse als Habitat genutzt, wobei die angrenzende Bahnlinie
als Lieferbiotop fungiert.

" Die nach der Roten Liste Bayern (Bayerisches Landesamt fur Umwelt) als geféhrdet '

bewertete Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens), die im Minchner
Raum auf Heide- und Brachflachen vorkommt, wurde nur in sehr geringer Zahl (< 10
Exemplare) beobachtet. Der nach der Roten Liste Bayern stark geféhrdete Idas-
Blauling konnte 2014 nicht mehr nachgewiesen werden.

Im Rahmen der Bestandserhebungen wurde zudem im Bebauungsplangebiet ein
einziger Nachweis einer Wechselkréte vorgefunden. Es wird aufgrund der durch-
gefiihrten Kartierungen jedoch davon ausgegangen, dass im Gebiet keine
eigenstandige Population der Wechselkréte besteht. Potentielle Ruhestétten
(Winterquartiere und Tagesverstecke) der Art sind mdglich.
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Im Planungsgebiet wurden auRer von Turmfalken keine Brutplatze von seltenen oder

- gefahrdeten Vogelarten vorgefunden. Fur den Turmfalken erfolgte im Jahr 2014 ein

Brutnachweis im denkmalgeschitzten Gebdude der Suppenwiirze. Ansonsten konnten
lediglich Brutplatze von ungefahrdeten, allgemein verbreiteten Arten festgestellt
werden (sicher: Rabenkrahe StraBentaube wahrschelnllch Amsel, Hausrotschwanz
Kohimeise). - :

. Die beiden ungenutzten auf dem Diamalt-Gelénde verbliebenen Gebiude
- (Suppenwirze, Werkstatte) wurden auf Vorkommen von Flederm&usen hin untersucht.

Es wurden keine direkten oder indirekten Nachweise von Fledermausen vorgefunden,

-s0 dass ein Vorkommen ausgeschlossen werden kann. Der Gehélzbestand weist zum

Teil Strukturen mlt Quarﬂerspotenzral fur Fledermause auf.

Das Zauneldechsenhabltat Ilegt im Bereich der im FNP dargestellten ubergeordneten
Grinbeziehung.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) ist flr den Bereich der Bahnlinie
Muinchen-Treuchtlingen das Ziel ,Erhalt und Optimierung von Trockenstandorten als
lineare Vernetzungsachsen" dargestellt. _

Die natur- und artenschutzfachlichen Anforderungen werden im weiteren Planungs-
verfahren detailliert weiterverfolgt und in der Planung umgesetzt (vgl. Ziffer 6.3.).

Erholung

Das Planungsgebiet und seine Umgebung ist mit 6ffentlichen Griinflachen auf ,
Wohngebietsebene unversorgt sowie auf Nachbarschaftsebene deutlich unterversorgt.
Fur die Stadtteilversorgung ist auf der Ostseite der Bahnlinie Miinchen-Treuchtlingen
das Landschaftsschutzgebiet Angerlohe, allerdings entlang stark befahrener StraRen,
umwegig und in groBerer Entfernung als einem Kilometer erreichbar.

In ca. 300 m Entfernung westlich verlauft in Nord-Suid-Richtung die Wiirm.

Die Wirmaue ist mit Wegen fiir die Erholungsnutzung erschiossen und die Radwege
sind Te|I eines bergeordneten Radwegenetzes

!

Infrastruktur und Versorgungsemrlchtungen

An der Georg -Reismuller-StralRe befinden sich sudllch des Planungsgebletes
verschiedene Einzelhandelsmarkte. An der S-Bahnstation Allach (Oertelplatz) entsteht
aktuell ein neues Versorgungszentrum mit Einzelhandel sowie Dienstleistungs- und
Gastronomieeinrichtungen. Weitere Versorgungseinrichtungen sind dartber hinaus im
Dorfkern Allach an der Eversbuschstralie ca. 400 m vom Planungsgebiet entfernt
vorhanden.

Die biéhér in der Mitte des Planungsgebietes bestehende Netztrafostation mit ein- und
ausgehenden Leitungen wird im Zuge der Planung liberplant-und neu errichtet: ober-
oder unterirdisch in einem Geb&ude bzw. unterirdisch aulerhalb der Baurdume. Im

~Zuge der Herstellung der &ffentlichen Verkehrsflachen wird der im Planungsgebiet

bestehende Abwasserkanal DN 250 in den Bereich der éffentlichen Verkehrsflache
verlegt.
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~ Vorbelastungen
2.8.1.

L3rm

Verkehrslarm
Das Planungsgebiet wird sowohl durch Stral&enverkehrslarm als auch durch Schlenen-
verkehrslarm mafgeblich beeinflusst.

'Relevante StraRenverkehrslarmimmissionen im Planungsgebiet resultieren aus der

Verkehrsbelastung der Ludwigsfelder StraRe, der Georg-Reismdiller-Strale, der
Eversbuschstrale sowie der Franz-NiBI-Stralle.

Aufgrund des Schienenverkehrs auf der Bahnlinie Miinchen-Treuchtlingen kommt es
zu relevanten Schienenverkehrslarmeinwirkungen.

Ohne entsprechende SchutzmaRnahmen werden die Orientierungswerte der -
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur Allgemeine Wohngebiete (WA) von > 55/45
dB(A) Tag/Nacht im gesamten Planungsgeblet uberschrltten

Anlagenldrm

Im gesamten Planungsgeblet tritt eine sehr hohe Belastung durch
Gewerbe-/Anlagenlarm auf.

Relevante Anlagenlarmimmissionen kommen aus den Industriegebieten &stlich der
Bahn (u. a. von Krauss-Maffei Wegmann GmbH & Co. KG und der sdlich
angrenzenden KraussMaffei Group GmbH), von den gewerblich genutzten Flachen
nérdlich der Ludwigsfelder Strafe (u. a. von Betrieben auf dem Junkers-Gelénde) und
von den stidlich gelegenen, gewerblich genutzten Flachen eines neu entstehenden -
Versorgungszentrums u. a. mit diversen Einzelhandelsmérkten.

Die derzeit planungsrechtlich méglichen Emissionen von Teilflachen der Gewerbe-
gebiete GE 4 und GE 5 des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 1904 (Kesselhaus,

'Pfértnerhaus, Beamtenwohnhaus) werden durch die derzeitigen Nutzungen nicht -

ausgeschopft.

Auf die differenzierte Darstellung der Einwirkungen mit den entsprechenden Schutz-
maRnahmen wird verwiesen (vgl. Ziffer 4.10.4.). -
Somit werden die Immissionsrichtwerte (IRW) der Technischen Anleltung zum Schutz

" gegen Larm (TA Larm) far Allgemeine Wohngebiete (WA) von 55/40 dB(A) tags/nachts

am Rand des Planungsgebietes tiberschritten; hier sind geeignete MalRnahmen zu
treffen, um bestehende, aber auch kunftlge gewerbliche und industrielle Nutzungen im

# Umfeld nicht einzuschranken.

Im Planungsgebiet treffen tieffrequente Gerauschimmissionen aus dem 6stlich
benachbarten Industriegebiet auf, die mitunter die Anhaltswerte der DIN 45680,
Ausgabe Marz 1997, Beiblatt 1 tiberschreiten, auf die die TA Ldrm zur Orientierung bei
der Beurteilung schéadlicher Umwelteinwirkungen verweist.

Elektrische und magnetische Felder

Schédliche Umwelteinwirkungen durch elektrische und magnetische Felder, aus-
gehend vom Schienenverkehr der Bahnlinie Munchen-Treuchtllngen wurden nicht
festgestellt. _



