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~ Vorbelastungen B

2.8.1. " Larm

Verkehrslarm
Das Planungsgebiet wird sowohl durch Straf&enverkehrslarm als auch durch Schlenen-

verkehrsldrm mafigeblich beeinflusst.

'Relevante StraESenverkehrslarmlmmlssmnen im Planungsgebiet resultieren aus der

Verkehrsbelastung der Ludwigsfelder Strafle, der Georg- -Reismiiller-Strale, der
Eversbuschstralle sowie-der Franz—Nlﬂl Strale.

Aufgrund des Schlenenverkehrs auf der Bahnlinie Munchen~TreuchtI|ngen kommtes
zU relevanten Schlenenverkehrslarmemw1rkungen )

_Ohne entsprechende Schutzmalnahmen werden die Orientierungswerte der -

DIN 18005 (Schallschutz im Stédtebau) far Aligemeine Wohngebiete (WA) von > 55/45

- dB(A) Tag/Nacht im gesamten Planungsgeblei uberschntten

Anlagen[arm :

Im gesamien Planungsgeblet tritt eine sehr hohe Beiastung durch
Gewerbe-/Anlagenidrm auf..

Relevante Anlagenlarmimmissionen kommen aus den Industriegebieten éstlich der
Bahn (u. a. von Krauss-Maffei Wegmann GmbH & Go. KG und der siidlich -
angrenzenden KraussMaffei Group GmbH), von ‘den gewerblich genutzten Flachen -
nérdlich der Ludwigsfelder Strake (u. a. von Betrieben auf dem Junkers- Gelande) und
von den stidlich gelegenen, gewerblich genutzten Flachen eines neu entstehenden -

" Versorgungszentrums u. a. mit diversen Einzelhandelsmarkten.

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

‘Pfortnerhaus, Beamtenwohnhaus) werden durch die derzemgen Nutzungen hicht -

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 Aligemeine Wohngebiete (WA) von 55/40 dB(A) tags/nachts

am Rand des Planungsgebietes Uiberschritten; hier sind geeignete Mafinahmen zu
treffen, um bestehende, aber auch kunﬁlge gewerbllche und industrielle Nutzungen im

Umfeld nicht einzuschranken.

~ Im Planungsgebiet treffen tieffrequente Gerduschimmissionen aus dem &stlich

benachbarten Industriegebiet auf, die mitunter die Anhaltswerte der DIN 45680,

Ausgabe Marz 1997, Beiblatt 1 Uberschreiten, auf die die TA LArm zur Orientierung bei

der Beurteilung schédlich‘er Umwelteinwirkungen verweist.

E!ektr[sche und. magnetlsche Felder
Schadiiche Umwelteinwirkungen c{urch elektrische und magne’tlsche Felder aus-

- gehend vom Schienenverkehr der Bahnlmle Munchen~Treuchtl|ngen wurden hicht

festgestelit
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Erschiitterungen

Einwirkungen aufgrund von Erschiitterungen ausgehend vom Schienenverkehr der
Bahnlinie Minchen-Treuchtlingen kénnen durch Einhaltung von entsprechenden
Abstanden zur Neubebauung bzw. durch bautechnische MaRnahmen bewaltigt werden

{vgl. erschitterungstechnische Untersuchungen geman Ziffer 6.6 ).

Altlasten, Kampfmittel

Gesamtgebiet ohne Flurstiick 1021/15 (Beamtenwohnhaus)

Im Umweltbericht Ziffer 6.2.3. wird auf die Altlasten und Kampfmttte! Bezug
genommen.

Das ehemahge Werksgefande der Diamalt AG ist als Aitiastenverdachtsﬂache :
verzelchnet

Im Rahmen einer Kampfmittelerkundung wurde festgestelit, dass das Planungsgebiet
wahrend des zweiten Weltkriegs durch Luftangriffe getroffen wurde. For die gesamte
Untersuchungsflache besteht somit Kampfmittelverdacht. Es kénnen Blindganger der
Abwurfmunition sowie der Flakmunition in den Boden eingedrungen sein. Mdégliche
Blindgénger kénnen in der Minchner Schotterebene im geogenen Kies bis in eine

- Tiefe von 3 m unter GOK im Bereich von anthropogenen Auffiilungen eingedrungen

sein. Die Kampfmittelsanierung erfolgt i im Zuge der Gruncistucksfrelmachung bzw. im
Bauvollzug A

Flurstuck 1021/15 (Beamtenwohn haus)
Die im Oberboden ermittelten Schadstoffgehalte unterschrelten dle Prifwerte geman

- Bundesbodenschutz- und Altiastenverordnung (BBodSchV) fur eine Gewerbenutzung,

so dass diese Nutzung nach derzeitigem Kennitriisstand zulassig ware. :
Die Prifwerte fir eine Wohnnutzung sind jedoch z. T. tberschritten, so dass zumindest

fr Te]lflachen eine Sanierung der oberen Bodehschichten erforderlich ware. -

' Die Sanlerung bzw. Sloherung der Bodenverunrelmgungen wird als techmsch mogllch

und finanziell vertretbar angesehen. Sie kann im Rahmen entsprechender
Baugenehmlgungsyerfahren je nach beabsichtigter Nutzung geregelt werden. | _
Planerlsche Ausgangslage

Planungsrechtllche Situation im Planungsgeb;et 7

Das PEanungsgeblet Ilegt im Bereich des seit 10,05.2006 rechtsverblndhchen
Bebauungsplans mit-Griinordnung:Nr. 1904. Dieser Bebauungspian setzt als Art der

" baulichen Nutzung eine Gewerbegebletsnutzung (GE-Nutzung) sowie ein

Sondergebiet (SO) Fachmarkt fest.

Der geltende FNP stellt djese Nutzungen dar. Dar{iber hinaus ist der Bereich der
Bahnlinie Munchen-Treuchtlingen mit der Darstellung einer iibergeordneten -
Grinbeziehung Uberlagert. Auf die Ausfuhrungen zur Anderung des FNP in diesem
Berelch wird verwiesen (vg! Ziffer 8.). - :

Die Fe‘stsetzungen des Bebauungspians _m:t Gr‘unordnung- Nr. 1-9'04 und die
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Darstellungen im FNP entsprechen nicht der aktuellen Zielset-zung einer Wohnnutzung
in diesem Bereich. : .

' Die bestehende eisenbahnrechtliche Widmung dés.nord-éstlich gelegenen Flurstticks

1324/5 steht der Festsetzung als offentliche Straenverkehrsfldche, der Nutzung far
den Strakenraum der Ludwigsfelder Strafie (Boschungsbereich) nicht entgegen:

Denkmalst:hutz

Finf bestehende Gebaude sowie die historische Einfriedung an der Georg-ReisrriDllep _
Stral3e sind in der Bayerischen Denkmalliste als Einzeldenkmaéler ve_rzeichnet.

'Beamtenwohnhaus, Georg-Reismiiiler-Strake 36:
Das Beamtenwohnhaus wurde 1908/09 als zweigeschossiges, villenartiges -
~ Wohngebéude mit Mansarddach und spéathistorisierenden Stilmerkmalen erbaut.

Pfértnerhaus, Georg-Reismiiller-Strale 34: .
Das Pfértnerhaus ist ein erdgeschossiger Mansarddachbau aus dem Jahre 1911/12.

' Gebﬁudekomplex Suppenwﬁfze, im siidlichen Bereich des Planungsgebietes:

Bei diesem markanten Bau handelt es sich um den Kernbau der Nahrungsmittelfabrik
Diamalt. Er wurde 1902/03 als hoher, funfgeschossiger Trakt errichtet und 1807/08
hach Westen durch einen niedrigeren Anbau erweitert. Seine architekfonischen

- ‘Merkmale sind segmentbogige Fenster, Lisenengliederung und Dreiecksgiebel tiber
. einem mezzaninartigen Abschluss.

© Kesselhaus im mittigen Bereich des Planungsgebietes:

Das Kesselhaus wurde 1915 errichtet. Der Mittelteil mit flachem Pultdach auf
vernieteten Eisenfachtragern nahm den Kamin auf, welcher weithin als sichtbares
Wahrzeichen der Diamalt AG diente. ' :

- Gebaudekomplex Werkstitte mit offener Halle zwischen Suppenwiirze und

Kesselhaus: -
Der Gebdudekomplex wurde 1914 dreischiffig mit erhdhtem Mittelteil konzipiert. -

_Historische Einfriedung an der Georg-Reismiiller-Strafie:

Das Firmengelinde weist zum Teil eine historische Einfriedung aus betonierten Pfosten

_und einem Lattenzaun tiber einer betonierten Sockelzone auf. Vor dem Villengebaude .
‘an der Georg-Reismulller-Strate 46 im Nordwesten (auBerhalb des Planungsgebietes)

ist i_ri die Vorgartenmauer ein kinstierisch gestalteter Wandbrunnen eingelassen.

Im Bereich von Badendenkmalern sowie in Bereichen, in denen Bodendenkmaler zu
vermuten sind, bediirfen Bodeneingriffe aller Art z. B. auch archéologische '
Untersuchungen gemaf Art'7 Abs. 1 DSchG einer denkmalschutzrechtlichen Eriaubnis,
die in einem eigenstandigen Verfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutz-
behérde zu beantragen ist. ‘ -

~ Entsprechende MaRnahmen kénnen einen gréReren Umfang eirnehmen und damit zu
. zeitlichem Verzug fUhren. : - -
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Planungsziele

Stadtebauliche und griinplanerische Ziele und MaRnahmen"

Die stadtebauliche Entwicklung des Planungsgebietes soll sich an folgenden Zielen

‘Kinderkrippe, Kindergarten und Hort

-und daraus résultiérenden vorgesehenen MaRnahmen orientieren:

Schaffen eines Wohngebietes mit ca. 690 bis 780 Wohneinheiten fiir-
unterschiedliche EinkommenSgruppen (freifinanziert und geférdert)

- Integrieren der Baudenkmaler in die stédtebauliche Struktur und Ausbilden

eines Quartiers mit eigener |dentitat

Berlicksichtigen der Bedarfe fiir soziale !nfrastrukturéinribhtungenIwie

5

«  Entwickeln eines Schallschu:tzkor{zeptes; welches das Schutzbediirfnis der

geplanten Nutzungen beriicksichtigt und die derzeit bestehenden,
industriellen Entwicklungsméglichkeiten von KraussMaffei Group GmbH

'(KM)lKrauss-Maffei Wegménn GmbH & Co. KG (KMW) éstlich der -
~ Bahnlinie Manchen-Treuchtlingen nicht beeintrachtigt

Ausbilden eihes fUr alle Altersgruppen von Erholuingssuchenden gut
nutzbaren und gut erreichbaren Grin- und Freiflichensystems

Schaffen eines attraktiven Wohnumfeldes mit ausreichend grof3en und

. vielféltig nutzbaren privaten Erholungsfléchen und éffentlichen Grinflachen

Durchléssigkeit des Pfanungsgebiétes auch fur den FuR- und,'Radvierkeh‘r
und dessen Verkniipfung mit der Umgebung :

Weitgehender Erhalt von ortsbildpragendem und dkologisch wertvollem
Gehblzbestand ' : :

Starken der Biotopfunktion entsprechend dem ABSP und Unterstiltzen des
Magerrasenverbundes durch Neuanlage von Vernetzungsstrukturen ‘

. entlang der Bahnflachen

Erfilien der notwéndigen' Erfordernisse zum spezieHen_Arten_SChutz

Bégrénzen der Versiegelung und Sicherstellen einer ausreichenden
Grlnausstattung

Minimieren der Eingriffe in den Naturhaushait

PlanungskonquﬂWettbewerb

Am'29.07.2015 hat die Voliversammlung des Stadti'atés den Aufstellungs- und-

Eckdatenbeschluss zum Bebauungsplan fir die Entwicklung eines neuen Wohn-
gebietes auf dem Diamalt-Gelande in Miinchen-Allach und die Auslobung eines
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbs beschlossen.
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Das Preisgericht empfahl am‘715.12.2015 den Auslobenden einstimmig, die mtt dem
ersten Preis ausgezeichnete Arbeit des Biiros pesch partner architekten stadtplaner,
Dortmund mit Landschaftsarchitektin Frau Helen Rohde der weiteren Planung des.

- Projektes zu Grunde zu legen. In der Folge wurde aus diesem Konzept dervorliegende -
Bebauungsplan mit Grinplanung Nr. 2103 entwickelt. '

Die Bebauung mit zugeordneten Innenhéfen und Freiflachen umschlielt eine innere
dreiecksférmige offentliche Grinflache, die durch Wegeverbindungen auch von der -
Umgebung aus gut zu erreichen ist. Die gffentliche Griinflache dient der Allgemeinheit
fiir intensive Erholungsnutzung. Das Denkmal Kesselhaus ist freigestellt und von
dieser 6ffentlichen Grinflache umgeben. Die Denkméler Beamtenwohnhaus und

. Pfértnerhaus definieren den stdlichen Eingangsbereich zum Quartier. Die Denkmaler

Suppenwiirze und Werkstatte werden baulich erganzt und begrenzen einen ,
Quartiersplatz. Der Quartiersplatz steht als aftraktive Aufenthaltsflache mit Kinderspiel-
bereich der Erholungsnutzung fur Menschen verschiedener Altersstufen zur Verfigung.
Um diesen stdlichen Bereich des Planungsgebietes sind drei integrierte Kinder-

. tageseinrichtungen (Kitas) angeordnet. . :

Die Baustrukturen reagieren auf die verschiedenen Lagebedingungen an den

‘Gebietsrandern. An den larmbelasteten Randern schirmen weitgehend geschlossene

Baustrukturen den Binnenbereich ab. An der Georg-Reismiller-Strafle vermittelt eine
offene Bebauung- zum bestehenden westlichen Nachbarquattier.

Entlang der Bahnlinie Minchen-Treuchtlingen ist eine dkologische Vernetzungszone
vorgesehen, die ein Eidechsenhabitat beinhaltet.

Art der bauliéhe_n Nutzung

" Es werden vier Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 4) festgesetzt. Die Allge'm'einen

Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 sind jeweils in Teilgebiete-unterteil't. Im
Bereich des Quartiersplatzes ist ein Mischgebiet (Ml) fesigesetzt. Im Bereich des.
Kesselhauses ist ein SO Denkmal festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete (WA) - :

Durch die Festsetzung von WA wird im Rahmen des Gebietécharakters eine Nutzungs-
mischung mit Nichtwohnnutzungen (u. a. Laden, Gastronomie, kulturelle. und soziale
Nutzu.ngen) ermoglicht. ‘ ‘ .

- Durch den Ausschluss der gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise

zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen wird der Schutzbedirtigkeit des
Wohnens Rechnung getragen.

' Die Teilbaugebiete WA 1(1) und WA 4(2) mit den denkmalgeschiitzten Gebsuden

Beamtenwohnhaus und Pférinerhaus werden mit einem breiten Nutzungsspekirum .
festgesetzt, das sowohl den aktuellen Nutzungen entspricht als auch flexible
Entwicklungsméglichkeiten fur die Bausubstanz der Denkmaler bietet und damit-deren
Erhalt erméglicht. U. a. werden die im WA sonst nur ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
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4.1.2.

4.1.3.

Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen als aligemein zulassig ermoglicht. Auf
das Mischungsverhaltnis der Nutzungen kommt es hierbei nicht an. '
Angesichts der exponierten Lage am Gebietseingang ist dieses Nutzungsspektrum
vertretbar. Durch die geringe Dimension dieser Teilbaugebiete in Bezug zum
Gesamtbaugebiet wird der Gebietscharakter von WA 1 und WA 4 nicht in Frage

. gestellt. .

Da im WA 1(1) und im WA 4(2) die bisherigen Nutzungen beibehalten-werden kénnen,
geeignete Entwicklungsmaglichkeiten bestehen und eine kiassische gewerbliche
Nutzung angesichts der Baudenkmaler nur schwer realisierbar ist, ist der Entfall des
bisherigen gewerblichen Baurechtes mit-den eritsprechendeniEmissionsmfjg'lich‘keiten
gemaf Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1904 vertretbar. : '
Durch die neue Umgebung des weiteren Planungsgebietes befinden sich diese

- Teilbaugebiete mit ihren méglichen Nutzungen in durchaus werthaltiger Lage. Auch '

durch die Lage an der offentlichen Grinflache entfallen die bisher méglichen
gewerblichen Emissionen aus der Nachbarschaft. -

Mischgehiet (M)

Das Ml dient der Unterbringung von nicht stbrendeh-Gewerbebetrieben und dem
Wohnen. Um in den denkmalgeschiitzten Gebauden Suppenwiirze und Werkstatte mit

- z. T. untypischen Grundrissen, sehr groRen Gebaudetiefen und ~héhen sowie einer

nicht optimalen Belichtungssituation langfristige Nutzungsméglichkeiten zu eréffnen, ist
das Nutzungsspektrum eines Mi erforderlich. Angesichts der exponierten Lage am
Quartiersplatz ist dieses Nutzungsspektrum nicht nur vertretbar, sondern auch
wilinschenswert. Die im M| grundsatzlich zulassigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergniigungsstétten sind hier nicht zulassig, um keine Nutzungskonflikte mit den
umgebenden Wohngebieten hervorzurufen. Der Erhalt des Gebietscharakters ist hier

"auch wichtig, da auf Larmschutzfestsetzungen gegen gewerblichen Larm verzichtet

wurde. Dies ist méglich, da ein M| eine verminderte Schutzwﬂrdigkeit hat.

Soﬁdérgeb_i_et (SO) Denkmal-

Zweckbestimmung des SO Denkmal - Kesselhaus - ist der Erhalt und dié Béiebuhg
dieses Baudenkmals durch die Mdglichkeit eines besonders weiten Nutzungs- _
spekirums. Dieses Nutzungsspektrum entspricht nicht mehr den Kategorien anderer

- Baugebiete. Angesichts der besonders schwierigen Bauform des Baudenkmals (groe
Tiefen, groRraumige Hailenrdume) ist diese Festsetzung als SO Denkmal erforderlich

sowie im Hinblick auf die Nutzungsmischung und den hohen identifikationswert des

- Gebdudes stadtebaulich wiinschenswert. Das Spektrum des SO Denkmal erméglicht

die aktuellen Nutzungen, bietet aber auch flexible Entwicklungsméglichkeiten innerhalb
der derzeitigen Bausubstanz des Denkmals und ermdglicht damit seinen Erhait.

Die kulturellen, sozialen, gesundheitlichen bzw. gewerblichen Nutzungen sind mit der -
exponierten Lage und dem Wohnumfeld vereinbar. ' . -

Um den Charakter des industriellen Baudenkmals zu erhalten.und die hier winschens- -
werte Nutzungsmischung zu sichern, ist der maximale Anteil der Wohn-nutzung auf
1.500 m? Grundfliche (GR) beschrankt. Dies ist auch angesichits der groRen Bautiefe
des Gebdudes, die eine ausreichende Belichtung fur Wohnen nur in den duReren

- Bereichen ermdéglicht, als Einschrankung vertretbar. Auch die gastronomische Nutzung
‘wird auf das Erdgeschoss beschrankt, um die Nutzungs-mischung zu sichern und eine
- UberméRige gastronomische Nutzung zu vermeiden, die zu Konflikten mit der T
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Wohnnutzung fithren konnte.

" Da die bisherigen Nutzungen beibehalten wefden kénnen, geeignete\Entwicklungs-

méglichkeiten bestehen und wohnvertragliche Emissionen erméglicht werden, ist der
Entfall des bisherigen gewerblichen Baurechtes mit den entsprechenden
Emissionsméglichkeiten gemiafl Bebauungsplan mit Grinordnung Nr.1904 vertretbar.
In Abstimmung mit dem Grundeigentimer wurden die zuléssigen gewerblichen
Emissionen auf ein wohnvertragliches Maf reduziert.

Gen&ei'nbedarfse_inrichtungen innerhalb der Allgemeinen W,ohng'ebiete. (WA)
sowie des Mischgebietes (M) - '

Die im Planungsgebiet gepla_nten drei intégri‘erte_n Kitas mit insgesamt sechs
Kindergarten-, finf Kinderkrippen- und zwei Hortgruppen decken zum einen den
ursichlichen Bedarf aus dem Planungsgebiet ab, zum anderen soll das Angebot-an ‘

~ sozialer Infrastruktur auch fur das Umfeld verbessert-werden.

Im WA 1(2) istim Erdgeschoss sowie im ersten Obergeschoss eine Kita fur drei
Kinderkrippen- und vier Kindergartengruppen mit einer GF von 1.290 m? und einer

Freiflache von mindestens 1.360 m? geplant (im Plan Kita 3).

Eine weitere Kita'ist im ersten'O_bergeschoss des WA 4(1) fiir zwei Hortgruppen mit
einer GF von 490 m2 und mit einer Freifidche im unmittelbaren Anschluss.an die Kita
bzw. auf dem Dach von mindestens 500 m* geplant (im Plan Kita 2). o
im M ist eine Kita fir zwei Kinderkrippen- und zwei Kindergartengruppen mit einer GF

“von 860 m? und einer Aukenspielfliche von mindestens 460 m* im Neubau zwischen

den Baudenkmalern Werkstatte und SuppenwUrze im Erdgeschoss sowie im ersten
Obergeschoss untergebracht. Aulterdem ist fur diese Einrichtung eine Freiflache auf

~dem Dach mit mindestens 280 m? geplant (im Plan Kita 1). |
~ Im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2103 sind die Freiflachen dieser Kitas

hinweislich dargestellt, die Sicherung und genéue Verortung eﬁolgt {iber den stadte-

~ baulichen Vertrag.

Schulversorgung

Die GrundéchuNersorgung der gepl_ante'h Wohnnutzung auf dem Diamalt-Gelénde
kann durch bestehende Einfichtungen im Umfeld (Grundschulen in der Eversbuschstr,
182 und Piarrer-Grimm-Str. 1) zuknftig nicht hinreichend gedeckt werden. Um dieses .

' Defizit zu beheben, ist im Stadtbezirk 23 Allach-Untermenzing an der Theodor-Fischer-

Strafe der Neubau einer Grundschule erforderlich. : _
Vorbehaltlich der bau- und planungsrechtlichen Genehmigungsverfahren fur die
Grundschule und der Einhaltung der von den Investoren vorgesehenen Fertigstellungs-

~ raten der Wohnungen ist es das Ziel, die Schule bedarfsgerecht zum ‘

Schuljahresbegihn 2021/22 in Betrieb zu nehmen.

MaR der Nutzung

Durch die Festsetzung der Grundfiéche (GR) nach § 19 Abs. 2 BauNVO im Plan und
die Uberschreitung dieser GR fur Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO laut Satzung

- (§ 3) ist die Summe der maximal méglichen Versiegelung im Planungsgebiet eindeutig . -
festgesetzt. - ' ' '

Das Maf der baulichen Nutzung wird je Baugebiet bzw. Téilbaugebiet durch die im
Plan festgesetzte Geschossflache (GF) als HoachstmaRk. und die ebenfalls im Plan
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festgesetzte GR begrenzt. .

Bei der Fidchenermittlung sind auch Aufenthaltsraume in anderen Geschossen als
Voligeschossen mit zu beriicksichtigen, da auch sie einen Bedarf z. B. an Infrastruktur :
und Erholungsflachen ausldsen. Gemeint sind damit insbesondere Dachgeschosse,

- die keine Vollgeschosse sind. ' o

Um Anreize zu schaffen, nutzungsfreundliche Rdume zu realisieren, diirfen

. Gemeinschaftsflachen fir Kinderwagenabstellplatze, Fahrradabstellrdume und/oder
Gemeinschaftsrdume die GF Uberschreiten. Ebenso diirfen Durchgénge zu den
Innenhdfen bzw. zu den ErschlieRungsangern die GF Uberschreiten, da ein

- engmaschiges Wegenetz entstehen soll. Eine Uberschreitung der GF ist ebenfalls fir
. Tiefgaragenrampen zulassig, die aus gestalterischen Griinden maglichst in die 7

~ Bebauung integriert werden sollen. Es soll ein Anreiz zur Reduzierung von Feuer- -

- wehrzufahrten geschaffen werden, damit eine Beeintrachtigung von Freiflachen

* vermindert wird. - SR ' E :

- Uberschreitungen um bis zu 7 % der GF je Baugebiet sind vertretbar, weil sie keine
strukturellen Auswirkungen haben. Um eine indirekte Belliftungsmbglichkeit fiir
[drmbeeintrachtigte Wohnungen zu schaffen, darf bei diesén auRerdem die Zuldssige

- GF um bis zu 6 m? je Wohnung fiir nicht behieizbare und thermisch vom Wohnraum.
getrennte Loggien, Balkone und Terrassen tberschritten werden.

WA 1(1) und WA 4(2) - Beamtenwohnhaus und Pfértnerhaus
Das NutzungsmaB (GR und GF) in diesen Bereichen entspricht grundsatzlich der

- denkmalgeschiitzten bzw. vorhandenen Bausubstanz und dem im Bebauungsplan mit
Grlnordnung Nr. 1904 durch die Bauraumziehung definierten MaR. Die mbgliche GR
wird gegeniiber der bisherigen gewerblichen Festsetzung auf ein wohnvertragliches
Maf reduziert zugunsten einer Begriinung und ist ausreichend fiir die neu festgesetzte
Nutzung. Ein geringflgiger Spielraum bezlglich der zuldssigen GF wurde ‘

beriicksichtigt; ob dies aber auch denkmalschutzrechtlich voll genutzt werden kann, ist
im. Vollzug projektspezifisch-zu kldren. . ' )

SO Denkmal-Kesselhaus .

- Das Nutzungsmaf in diesen Bereichen bezieht sich auf die denkmalgeschiitzte bzw.
vorhandene Bausubstanz und entspricht dem im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr.
1904 durch die Bauraumziehung definierten Maf. Da sich hier Hallenrdume mit -
besonderer lichter Hohe befinden, wurde auch eine bauliche Entwicklung mit
Zwischenebenen planungsrechtlich erméglicht; ob dies aber auch denkmal- _

-schutzrechtlich voll genutzt werden kann, ist-im Vollzug projektspezifisch zu kidren.

Die mdglib_he GR ist ausreichend fir die'neu festgesetzte Nutzung; hier warde
insbesondere eine Tiefgarage beriicksichtigt. Da das Baugebiet moglichst klein
gehalten werden solite, ergibt sich eine hohe Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,93.

Die Geschossﬂécheh und Grundfldchen sowie deren entsprechende Geschd_ss~
. flachenzahlen (GFZ) und GRZ ergeben fiir- die einzelnen Baugebiete _folgende Werte;
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|(Teil-) Netto- |GF ~ |GFZ |GR IGRZ . GR . GRZ

Baugebiet  |bauland |max. |max. max. max. max. max.
o [m?] {fm?] § 19 Abs. 2 |§.19Abs. 2 1§19 Abs. 2 |§ 19 Abs.
ca.- ' BauNVO BauNVO"  |und 4 2und 4
Angaben : [m?] . BauNVO. |[BauNVO
: : , m? ‘
WA1(1) [1.032 [550 |03 |150 0,15 500 0,48
WA 1(2) 3.445 . (2900 0,84 |1.085 0,31" 1,985 0,58
WA 1(3) 3.461 4450 (1,29 11.540 0,44 2.690 0,78
WA1(4) 5916 16.260° (106 [2150 036" 3.850 0,65
WA 2(1) 3278  |5.600 |1,71. |1.550 047  |2.200 . |0B7
WA2(2) |3.654 [6.400 |1,75 11.950 0,53 3100 10,85
- |WA3(1) 3.419 6.000 11,75  11.730. 0,51 2.880. 0,84
WA3(2)  |5.599 . |7.700 1,_3’3 2.020 0,36 3.570 . 0,64
WA 3(3) 16.236 8300 (1,33 |2.280 0,37 14.180 0,67
WA3(4)  |5.908.  {7.800 {1,32 |2.180 0,37 3.730 0,63
WA4(1)~ |8.000 . [9.600 |1,20 }3.340 0,42. 15.190 10,65
WA4(2) * {760 . |350 0,46 230 10,30 480 0,63
M, 11.878 |7.000. |0,59 |2.890 . (0,24 5,990 0,50
SO 3.453 4,500 |1,30 |[1.500 - lo43  |3200 ° |093
Denkmal _ ‘ ' - : :
Summe . |66.039 [77.400 1,17 24.595 0,37 = 143.545 0,66
Baugebiete ’ . o
Offentliche |10.387
Griinflache '
StraRen- 8.619
flachen :
Planungs- |85.045
gebiet
gesamt

In WA 1(2), WA4(2) und Ml entstehen insgesamt 2.640 m? Geschossfiéche fur soziale
Infrastruktur. Unter der Annahme von 90 % Wohnnutzung in den WA und 60 %
Wohnnutzung im Ml werden ca. 690 Wohneinheiten und 80 Arbeitsplatze ermdglicht.
Da die Nutzungsmischung nicht zwingend festgesetzt ist, wurde fur-die Deckung der
neu entstehenden Bedarfe an sozialer Infrastruktur berticksichtigt, dass auch ein

hc‘:’hérer Anteil an Wohnnutzung im WA rgaalisiert werden kann.

Bei siner Ausnutzung der festgesetzten GF und GR wird in vielen WA die Obergrenze
des Mafles der baulichen Nutzung gemaR § 17 Abs.1 BauNVO bzgl. der GFZvon 1,2
tiberschritten. Auch die. Obergrenze der GRZ von 0,4 wird in mehreren WA nicht "~
eingehalten; die Uberschreitungen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO bersteigen in vielen
Bereichen den zuléssigen Wert von 0,6 gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVvO in
Verbindung mit § 17 Abs: 1 BauNVO. : -




Seite 52 von 118

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO aus -
stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch
Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ‘ausgeglichen wird, durch die’
sichergestelit ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-.und
Arbeitsverh&ltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden, . o . S

Rechnet man die gesamte GR und die gesamte GF aller Wohngebiete bzw. aller
Baugebiete in Relation zum Flachenwert der Baugebiete, werden die Obergrenzen der
BauNVO eingehalten. : '

Stédtebauliche Griinde fiir die Uberschreitungen: _ : o

Speziell in Allach beglinstigen die stadtebauliche Entwicklung am Oertelplatz -
(Nahversorgung) und die N&he zum S-Bahnhof Allach die E,ntwiclklung verdichteten -
Wohnungsbaus auf dem Diamalt-Gelande. Die Entwicklung einer hohen baulichen
Dichte im Planungsgebiet wird mit der anhaltend hohen Wohnraumnachfrage in -
Miinchen begriindet, die sine im Sinne des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden kompakte, stadtebaulich nachhaltige Bauweise erfordert. n

- Das stédtebauliche Kanzept sieht vor im Zentrum des Quartiers eine groRzlgige .

offentliche Grunflache zu realisieren, um fir die Bewohnerinnen und Bewohner
allgemein zugangliche Erholungsflachen anzubieten. Die Bebauung, die sich um den
grinen Dreieckspark gruppiert, ist dementsprechend dichter. AuRerdem ist es
notwendig mit einer geschlossenen Bauweise im Norden, Osten und Siiden auf den
vorhandenen Verkehrs- und Anlagenldrm der Umgebung zu reagieren und damit im
Inneren des Quartiers ein ruhiges Wohnquartier zu schaffen. Die kompakte Bauweise
ist stédtebaulich nachhaltig, da aufgrund der geringen Hullfldche eine hohe
Energieeffizienz erreicht und mit Grund und Boden schonend umgegangen wird.

Das SO Denkmal mit Kesselhaus liegt zentral in der 6ffentiichen Grinflache und stelit
ein stadtebauliches Highlight des Quartiers dar. Aus diesem Grunid soll es flexibel
~nutzbar sein und zur Lebendigkeit des Quartiers beitragen. Das enge Baugebiet ist
reduziert auf die notwendige Umfahrung des Denkmais durch.Feuerwehr-, Rettungs-
und Betriebsfahrzeuge, um die offentliche Griinflache in ihrer Gréfe nicht zu
" reduzieren. Eine gréRere Randeingriinung ist nicht nétig, da das Denkmal sichtbar
bleiben soll und eine Bepflanzung in der Griinflache erfolgt.

Ausgleich: : , .

- Die Uberschreitung der Obergrenzen wird durch Malnahmen ausgeglichen, die
sicherstelien, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und ;
Arbeitsverhltnisse nicht beeintrichtigt und nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt
verniieden werden. Eine ausreichende Versorgung mit Freiflachen wird durch dig
dffentliche Grinfldche sichergestellt. Sie liegt zentral und ist fur alle Bewohnerinnen
und Bewohner sehr gut auf kurzem Wege zu erreichen. in den Innenhd&fen sind
Terrassen eingeschrinkt zulassig und Wohnungsgérten ausgeschlossen, um mdglichst
viel Gemeinschaftsfliche fur alle Bewohnerinnen und Bewohner zu ermdglichen. '
Gemeinschaftlich nutzbare Dachgarten bieten den Bewohnerinnen und Bewohnern
zuséatzlichen Freiraum. Die klar gegliederte stadtebauliche Struktur des Quartiers
ermoglicht eine schnelle Orientierung und schiafft im Zusammenhang mit den
Industriedenkmalern identitatsstiftende Orte, zum Beispiel einen grofiziigigen .
Quartiersplatz, der Raum fiir Interaktion und soziale Aktivititen bietet. Im Zusammen-
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héng mit dén denkmalgeschiitzten Gebauden, der angrenzenden gffentlichen
Griinflache und den vielfaitigen Nutzungsméglichkeiten rund um diesen_Platz kann sich

ein lebendiges Quartierszentrum ergeben.

Die. Uberschreitung ist im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO stadtebaulich vertretbar, da

sie von der notwendigen Geschlossenheit der | armschutzbebauung und der
gewlnschten kompakten Anordnung von Gemeinschaftstiefgaragen verursacht wird.
Bezogen auf das Gesamtplanungsgebiet wird die Uberschreitung durch eine geringere
Versiegelung im WA 1 und im M| ausgeglichen. Ziel ist eine kompakte, nachhaltige

. Wohnraumschaffung, realisiert in einer Ubersichtlichen Baustruktur mit ausreichender

Belichtung und frei zugénglicher ffentlicher Grunflache.

Die exponierte Lage sowie die Bauweise des Kesselhauses im SO Denkmal mit seinen
hohen Maschinenraumen und -hallen sowie den hohen Fenstern lassen eine optimale
Belichtung zu, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse ermoglicht. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da das SO Denkmal inmitten

_einer nicht versiegelten Freiflache liegt. Der Grotteil der dort pflichtigen Stellplatze wird’

in einer Tiefgarage angeordnet, um zum einen das Erscheinungsbild des Denkmals im
Zusammenhang mit der Griinflache nicht zu begintrachtigen und um zum anderen
nachteilige Auswirkungen zu- bzw. abfahrender Kfzs zu minimieren: Ein Teil der
Tiefgaragenoberflache wird per Dienstharkeit als offentliche Griinfléche gesichert,
damit allgemeih zugénglich gemacht und erganzt somit die Erholungsfléche.

Uberbaubare_ Grundstiicksflichen, Bauhdhen, Bauweiée

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen und die Bauhéhen werden zur Sicherung des

"angestrebten stadtebaulichen Konzepts beschrankt. ‘

Fur die zuldssigen Wandhdhen (WH) als Héchstmaf werden Bezugshdhen fest-
gesetzt, die in etwa den bestehenden bzw. zukUnftigen Gelandehohen entsprechen.
Die festgesetzten Wandhshen erméglichen die jeweils fesigesetzte maximal zuléssige
Zahi der Vollgeschosse und in WA 2, WA 3 und im Ml die Errichtung eines Hoch-
partérres. Auf diese Weise kénnen die Wohnungen im Erdgeschoss zum Schutz der
Privatheit gegentiber dem Niveau von Straen und Erschlieffungswegen angehoben

werden. Soweit hiervon.— wie auch von hoheren Erdgeschosszonen — kein Gebrauch

gemacht wird, kann durch die Festsetzung maximal zuiéssiger'Vollgeschos‘se das

Einziehen eines weiteren Vollgeschosses vermieden werden.

- Ander 'Georg-ReismUIler~StraI3e werden zur Sicherung einer kleinteiligen durch-

lassigen Baustruktur einzelne Bauraume mit Zwischenrdumen festgesetzt.

Die Hohenentwicklung direkt an der Georg-Reismiiller-Strafle wird auf drei Voll-
geschosse beschrénkt, um einen Ubergang zur kleinteiligen Bebauung westlich zu '
schaffen. Im rickwartigen Bereich werden vier Vollgeschosse erméglicht. Aufgrund der

- grofien Raumhodhen der hier festgesetzten Kita (im Plan Kita 3) liegen die WH im WA

1(2) jeweils 1,20 m hoher und liegen dann bei 10,60 m und 13,60 m.

‘_Entlang'der Ludwigsfelder Strale, der Bahnlinie Mi‘znchen-Treuéhtlingen und der

stidlichen Grenze des Bebauungsplanumgriffs werden zur L&rmabschirmuhg
gegentber Verkehrs- und Gewerbeldrm langgestreckte Bauraume festgesetzt, die
geschlossen und luckenlos zu bebauen sind. Fir diese larmabschirmende Bebauung
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4.4.

werden im Norden und Nordosten funf bzw. sechs Vollges'ch'os'se erméglicht mit einer -
WH von 16,40 m bzw. 19,40 m. Um die larmabschirmende Wirkung sicherzustelien,
sind diese zwingend festgesetzt, - : ,

vEntIari‘g der Bahhlinie Minchen-Treuchtlingen wird der Bauraum zur gestalterischen”

Gliederung mit Vorspriingen ausgebildet; hier sind auch sechs Vollgeschosse méglich.

Ausgehend von dieser iarmabschirmenden Bebauung entwickelt sich eine offene
Blockbebauung nach innen und wird in der Geometrie der Baursume umgesetzt. Um
die Durchlassigkeit dieser Blockbebauung zurn Siedlungsinneren zu sichern, sind hier
jeweils mindestens zwei Einzelgebaude pro Hof des WA 3(3) und des WA 3(4) zu
errichten. Im WA 3(2) werden fur eine Offnung des beengten Innenhofes zur
benachbarten Freiflache flexible Moglichkeiten angeboten. ' '

Im Stiden wird die larmabschirmende Bebauung als Bauraum mit geringer Tiefe
ausgebildet, der Nebenréume, aber auch Freisitze (nach Siiden geschlossen)
aufnehmen kann. Von dort entwickeln sich vier Zeilen nach Norden, WH 12,40 m mit
vier Vollgeschossen, an der Georg-Reismiiler-Straflle jedoch nur mit drei
Vollgeschossen. . :

Die denkmalgeschitzten Gebéude, Suppenwiirze und Werkstatte im MI, Kesselhaus
im SO Denkmal, Beamtenwohnhaus im WA 1(1) und Pfértnerhaus im WA 4(2) werden
durch Baurdume und Hohenbegrenzungen bestandsorientiert festgesetzt: dies.
zusétzlich zum Bestandsschutz, da die vorhandenen Bauvolumina auf das stadte-
bauliche Umfeld abgestimmt und somit stadtebaulich gewlnscht sind (kleinteilige
Eingangssituation bei Beamtenwohnhaus und Pfortnerhaus, Solitdrwirkung bei
Kesselhaus und Suppenwiirze). Terrassen sind bei Beamtenwohnhaus, Pforinerhaus:
und dem SO Denkmal auRerhalb des Bauraums maglich, soweit sié mit dem
Denkmalschutz vereinbar sind. Der bestehende Karhin des Kesselhauses wird nicht
eigens planungsrechtlich festgesetzt, da der Bestandschutz in Verbindlng mit dem

‘Denkmalschutz als Regelung ausreichend ist.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Licht- und Liftungsschichte
sowie Vordacher, Balkone, Terrassen u. &. ist in Tiefe und Breite beschrankt zulassig,

* so dass das stddtebauliche Konzept nicht beeintrachtigt wird, aber flr den Volizug ‘

flexibel bieibt. Ausgenommen ist die Uberschreitung von StraRenbegrenzungslinien,

um den Straenraum nicht zu beeintrachtigen. Durch die Uberschreitungs-
moglichkeiten der festgesetzten Baugrenzen fir Terrassen im Erdgeschoss soll die
Schaffung wohnungsbezogener Freirdume ermoglicht, aber auch die gemeinschaftlich
nutzbare Freifldche gesichert werden. In den Teilbaugebieten mit lockerer Bebauung )
und gréReren Freiflachen WA 4(2), WA 1 (1), WA 1(2), WA 1(3), WA 1(4) und SO bzw.
an der sldlichen AuRenseite WA 2(1) sind Terrassen mit groRerer Tiefe auBerhalb des.
Bauraums (3 m) zulassig als in den restiichen Baugebieten (1,70 m), in denen der
Schwerpunkt auf der gemeinschaftlich nutzbaren Freifléche liegt.

' Abstandsflichen

Innérha!b des ‘Bebauungsplanl.imgriffs geiten die Abst'andsfléchentiefen, die sich aus

© den FestsetzUr_)gen' des Bebauungspldnes ergeben (Bauraum, maximale WH). D, h.es -
‘sollen geméR Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO die Abstandsflachen gelten, die sich aus der
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Zulassung von AuBenwénden ergeben, vor denen Abstandsflachen groferer ader
-geringerer Tiefe als nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO liegen missten. Im
Ergebnis sollen AuRenwande, die auf oder hinter Baugrenzen errichtet werden,

_abstandsflachenrechtlich unproblematisch sein, insoweit die Umstande, die gemaf Art. |
6 Abs. 1 BayBO dem Grunde nach erforderliche Abstandsflachen auslésen, den ‘
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen. Dié Abstandsfléchen, dié
sich bei voller Nutzung der maximal zulassigen Wandhohe auf Baugrenzen ergeben,
werden als ,schlimmster anzunehmender Fall* in Bezug auf die Belichtung, den

- Sozialabstand und dié stadtebauliche Wirkung abgewogen und-als vertretbar beurteilt.

" Zur Feststellurig, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plantngsgebiet

" - gesichert sind, wurden die Abstandsfischen hilfsweise gemal Art. 6 BayBO innerhalb

eines Baugebietes und der Baugebiete untereinander geprift. Als Basis wurde die
maximale Ausnutzung der Baurdume und der festgesetzten YWH angenommen, '
Bezugshéhen sind die in § 6 der Satzung jewells festgesetzten Héhenbezugspunkie.
Das Prifungsergebnis ergibt, dass sich in Teilen Abstandsflachen mit geringeren Tiefen
als nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 f. BayBO ergeben. Eine ausreichende Belichtung und

. Beliiftung der Gebaude ist gegeben, da an den betroffenen Gebsudeseiten die -

‘Einhaltung eines Lichteinfallswinkels von bis zu 45° zur in Hohe der Fensterbriistung

- liegendenWWaagrechten moglicher notwendiger Fenster von Aufenthaltsraumen in allen
* Volligeschossen maglich ist. ' : ' .

" In den Teiloereichen eines Lichteinfallswinkels von grofier als 45° bezogen auf die
Horizontale (siehe Anlage 1: Ubersichtsplan Besonnungs- und Verschatiungsstudie)
haben Uberprifungen ergeben, dass ausreichend Belichtung und Bellftung gewahr-

‘leistet ist, da sich Grundrisse bzw. Aufenthaltsrdume zu den Bereichen orientieren .
kannen, in denen ein Lichteinfallswinkel von 45° eingehalten ist. Ebenso kénnen an

3 VerschattungskritiSche;ri Bereichen die zuldssigen Nichtwohnnutzungen angesiedelt

_werden. Generell gilt, die Belichtung im Rahmen des Bauvolizugs zu prifen und

~ sicherzustellen. : ' - '

I WA 2 und WA 3 soll eine durchlassige Hofbebauung ermdglicht werden, die Wege-
und Freiraumbeziehungen zwischen Baurdumen sowie zusitzliche Belichtung schafft.
Daher beschranken sich die Abstande zwischen der Bebauung innerhalb eines
Wohnhofes auf @ m. Angrenzende Wohnungen kénnen zu anderen Gebaudeseiten N
orientiert werden. )

Durch die Festsetzung der Baugrenzen am s{dlichen Rand des Bebauungsplan-
umgriffs werden die Abstandsfl&chen mit voller WH zur Grundstiicksgrenze nicht
eingehalten. Dies ist vertretbar, da auf dem benachbarten Grundstlick nur eine
gewerbliche Nutzung mit Einhaitung der entsprechenden Abstandsflachen beabsichtigt
ist. Der Eigentiimer hat der Festsetzung zugestimmt. :

Im Bereich zwischen WA 4(1) und WA 4(2) wird bei einem Abstand von 6,50 mein
Bauraum mit einer Tiefe von 12,40 m festgesetzt. Hier wird eine maximale WH von ..
12,40 m erméglicht. Angesichts der geringen Tiefe der Bebauung ist diese geringe
Entfernung vertretbar, die ausreichende Beliiftung und Belichtung ist gesichert. Bei
analoger Anwendung des Art. 6 Abs. 6 BayBO (16 m Privileg) ware nur ein Abstand

" von 6,20 m einzuhalten. : ' :
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4.5,

4.6,
4.6.1.

_ Dachform? _Dacﬁaufbauten, Dachbegriinung

Die Festsetzungen zielen auf einlqualit_éts.vblfes, ruhiges Erscheinungshbild der _
Gebaude, insbesondere aber der Dachlandschaft und auf das Freihalten von Flachen
fiir die vor allem gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten und eine entsprechende

" Dachbegriinung ab (vgl. Ziffer 4.12.). Mit dem Ziel einer homogenen Dachlandschaft

und einer Begrinung der Dacher inklusive deren mdglicher Ausstattung mit Solar-
anlagen werden fast ausschlieRlich Flachdécher festgesetzt.

Ergdnzend zur Begriinung des Quartiers hat auch die festgesetzte mindestens

- extensive Dachbegrinung ausgleichende Wirkungen: Regenriickhalt und Verdunst-

ungsrate werden erhoht. Der Energie- und Warmebedarf der Gebéaude wird durch die
Substratschichten auf den jeweiligen Flachen verringert. L
Als Beitrag zur Erreichung der ékologischen Zielsetzungen sind technische Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z. B. Solarzellen, auRer im Bereich vorge-
sehener gemeinschafilich nutzbarer Dachgarten) ohne Flachenbegrenzung allgemein
zulassig. ' .

Um die Fassaden von Antennen und Satellitenanlagen freizuhalten und somit eine

- homogene Fassade zu gewshrieisten, sind diese nur auf Dachfldchen zuldssig. -

Im Bereich der denkmalgeschutzten Gebaude werden auch geneigte Dacher
zugelassen, um die denkmalgeschuitzte Substanz zu berticksichtigen. . -

- Dachaufbauten und technische Anlagen werd_en-in ihrer Zweckbestinﬁr‘ndng, Lége,

Groke und Gestalt bes_chréﬁ_kt; um die Flachen fir Dachbegriinung und gemein-

- schaftlich nutzbare Dachgérten zu sichern.’

Gemeinschaftlich nutzbare Dachgérten fir die Bewohneérinnen und Bewohner der
jeweiligen Gebsude sollen die ebenerdig begrenzten Freiflachen ergéanzen und der
sozialen Integration der Bewohnerinnen und Bewohner eines Hauses dienen (vgl.
Ziffer 4.7. und 4.12.). Um einen angenehmen Aufenthalt sicherzustellen, ist auf 30 %
der gemeinschaftlich nutzbaren Dachtléche eine intensive Begrinung mit Strauchern,
Stauden und Rasen herzustellen. Dies soll ein gutes Erscheinungsbild und eine
angenehme klimatische Wirkung fir den Erholungsaufenthalt erzeugen. Dafiir sind in
diesem Bereich mindestens 35 cm durchwurzelbare Aufbaudicke vorgesehen. .

_Um die gemeinschaftliche Nutzung der Dachflachen als Dachgérten und Terrassen zu

ermdglichen, sind Dachaufbauten fiir Dachausstiege und Abstellrdume in begrenztem

- Maf zulassig. Eine transparente Absturzsicherung darf die realisierte WH um bis zu

1,20 m Uberschreiten. Um die Erreichbarkeit von gemeinschaftlich nutzbaren
Dachgarten zu gewshrleisten, darf die zugelassene WH im Bereich auﬁeniiegende_r
Treppenhduser Uiberschritten werden. '

" Verkehr

StraBenverkehrsflichen

Die verk’éhrliche'Haupterschiie]’&uhg des P’Ianungsgebietes erfolgt gréRtenteils von

Norden von der Ludwigsfelder Stralte aus. Von dieser Einmindung Am Miinchfeld aus
wird ein Stralenwinkel nérdlich und dstlich der offentlichen Grlnfidche erreicht, der
fast alle (Teil-)Baugebiéte intern erschlielt und mit Wendefléchen abgeschlossen wird.
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Die 6ffentlichen Verkehrsflichen des Stralenwinkels werden (iberwiegend mit einer
Breite von 13,5 m festgesetzt. Dies ermdglicht folgendes Stralenprofil: '

" zwei 3 m breite Fahrspuren, einen Bereich von 5 m flr Parken und Baumpflanzungen
und eine Gehbahn von 2,5 m entlang der angrenzenden Baugebiete. Angrenzend an
die &ffentliche Griinflache ist kein Parken im Straltenraum vorgesehen, um die
Freirauminutzung der éffentlichen Griinflache nicht einzuschranken und auch die

“Wirkung visuell nicht zu beeintréchtigen. Entlang der dffentlichen Grinflache ist keine
‘durchgehende Gehbahn vorgesehen, da das kinftige Wegenetz innerhalb der

 ffentlichen Grunflache genutzt werden kann. Am SO Denkmal wird die Verkehrsflache
~ um zwei Ausklinkungen fir jeweils ein Gehbahnstiick vor den Fahrspuren erweitert, um

- die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten und um zu vermeiden, dass FuBgéngerinnen

und FuRgénger beim Verlassen des Privatgrundstlicks unmittelbar auf die &ffentliche

Verkehrsflache gelangen. Ausgehend von diesen Bereichen kann dann die gegen-

tiberliegende Gehbahn erreicht werden. Angesichts des bestehenden Baudenkmals

" Kesselhaus ist nur in diesen Bereichen ein Zugang erforderlich. Die vorgesehene

Verkehrsflache des StraRenwinkels ermdglicht die Anordnung von ca. 100 Stellplatzen

fiir Besucherinnen/Besucher im &ffentlichen Straenraum. ' o o

ErschlieBung zwischen WA 3(4) und MI' - 3 :

- Zwischen WA 3(4) und M liegt eine Stichstrale inklusive Gehbahn, die fir die
Erschliefiung des Mi und der dortigen Kita (im Plan Kita 1).erforderlich ist, da dieser
Bereich angesichts der Baudenkmaler und des Quartiersplatzes ansonsten schwer
erreichbar wére. Angesichts der absehbar geringen verkehrlichen Belastung, der
Einsehbarkeit und der geringen Lange dieser Stichstrale kann auf einen Wende- .

. hammer verzichtet werden. = o -

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung/Eigentiimerweg

" Siidwestlich der ffentlichen Grinflache liegt eine Verkehrsflache besonderer Zweck-

" bestimmung. Diese Verkehrsflache dient hauptsachlich der Adressbildung fur die
Anfahrt der Feuerwehrfahrzeuge; sie ist an der Georg-Reismiller-Strale durch die
dortige denkmalgeschlitzte Einfriedung eingeschrénkt. Eine Befahrung ist nur fir Mall-
und Rettungsfahrzeuge vorgesehen, Parken wird ausgeschidssen. Eine Erschlielung
der angrenzenden Baugebiete ist durch die Festsetzung als Bereich ohne Ein —und
Ausfahrt ausgeschiossen, die angrenzende Sffentliche Grinfléche soll nicht durch

- Fahrverkehr in'diesem Bereich belastet werden. Aus diesem Grund ist eine Breite von

6 m ausreichend, die Flache soll als Eigentimerweg gewidmet werden und in privatem

- Eigentumn verbleiben. . '

" Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung zwischen WA 1(1) und WA 4(2)

- Zwischen WA 1(1) und WA 4(2) liegt eine Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung, die grundsatzlich dem Fuf- und Radverkehr dient. Da aber durch eine
bestehende Baugenehmigung im WA 4(2) zwei genehmigte Stellplétze an dieser
Verkehrsflache liegen, wird die Erschliefung fur diese Stellplatze hier zugelassen. Dies:
ist bei der zu erwartenden geringen Anzahl von Befahrungen in Bezug auf die '
Verkehrssicherheit unbedenklich. Die ErschlieBungsqualitat der Baugebiete WA 1(1)
und WA 4(2) mit den Baudenkmalern Beamtenwohnhaus und Pfértnerhaus andert sich
* durch die Uberplanung. gegenitiber dem Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1904 .
nicht bzw. wird leicht verbessert. Der bisher festgesetzte Fuk- und Radweg &ndert sich
in die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der ErschlieBungsméglichkeit
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4.6.2.

fir. zwei Stellpiatze Der Anschluss an eine im riickwirtigen Bereich bffentliche
Verkehrsflache bleibt gegenuber dem bisherigen Bebauungspian mit Grunordnung Nr.
1904 gIelch : :

Georg-Relsmuller~StraBe

- An der Georg-Reismiiller-Stralte werden weltgehend Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt_

festgesetzt. Dies dient zum einen der Sicherung der dortigen denkmalgeschiitzten

- Einfriedung sowie der hier bestehenden Baume, soll zum anderen aber auch eine zu

starke Belastung der Georg-Reismuller-Strake vermelden Von der Georg-Reismilfler-
Strale aus sollen nur die’ Steliplatze des WA 4(1) und WA 4(2) erschlossen werden
sowie die Stelplatze des WA 1(2) und WA 1(3). Dies $oll an einer Stelle erfolgen, die
mit dem Denkmalschutz und dem erhaltenswerten Baumbestand vereinbar ist. Die
Belastung der Georg- Relsmuller~8trai3e durch diese Baugebiete erscheint vertretbar
Eine Erschlieung dieser Baugebiete tber das interne StraRennetz wiirde u. a. auch .
die ¢ffentliche Griinflache belasten und zum Teil auch zu umweglgen Fahrten Uber dle
Georg Reismuller-StraBe fihren. :

Quartiersplatz
Die Platzfische im Bereich des MI (Denkmalensemb!es) wird als dinglich zu sichernde
Flache mit Gehrecht zu Gunsten der Aligemeinheit festgesetzt, um eine attraktive

" urbane Quartiersmitte mit Aufenthaltsqualitit zu schaffen. Eine Festsetzung als -

¢ffentliche Verkehrsflache ware hier nicht angemessen, da-die Fldche absehbar mit
einer prtvaten Tiefgarage unterbaut wird. Das hiet festgesetzte Fahrrecht ist
erforderlich, um die zu schaffenden Kurzzeitstellplatze nutzen zu kénnen. Dem privaten
Elgentumer ist es unbenomren, die nur temporare Nutzung dieser Stellplatze durch
geeignete Mallnahmen sicherzustellen. Am Quartiersplatz wird ein Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt festgesetzt, damit die Gestaltung und die Nutzung des Quartlerspfatzes
nlcht durch Fahrverkehr beemtrachtlgt wird. ‘

Ludw:gsfelder Strafe
Aus formalen Griinden werden im Norden. bereits hergesteIEte Verkehrsﬂachen an der
Ludwigsfelder Strale festgesetzt

| Verkehrsbelastung

Die vorgesehenen Nutzungen erzeugen einen Neuverkehr von insgesamt ca. 2.070

- Kfz-Fahrien/24h. Weiterhin zu beriicksichtigen ist, dass neben der derzeitigen Nutzung

des Kesselhauses weitere Nutzungen wie Blirofiachen im SO Denkmal realisiert
werden kénnen. Als zusatzhches Verkehrsaufkommen werden hierfir 50 Kfz/24h

'angesetzt

Uber den Anschluss zur Ludw:gsfelder StraBe sind von, den 2.070 + 50 Kfz/24h etwa
1.700 Kfz/24h zu erwarten, etwa 400 Kfz/24h (iber die beiden Tiefgaragen in der

: Georg Relsmulier-StraBe

Auf Grund der konkreten verkehrlichen bzw satzungsrechtlichen Rahmenbedmgungen
werden 2 Prognose Nulifalle fur das BequSJahr 2030 behandelt -

Der Prognose Nullfall 1 geht vom aktuellen Zustand des Diamalt-Gelandes aus, das
mit Ausnahme des Kesselhauses ungenutzi lSt und daher nahezu Kkein Verkehrs-

ﬁaufkommen gener{ert
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Der Prognose-Nullfali 2 berlicksichtigt den derzeit noch gliltigen Bebauungsplan mit
© Grinordnung Nr. 1904 aus dem Jahre 20086 fur das Diamalt-Gelande, in dem '
gewerbliche und Einzelhandelsnutzungen festgesetzt sind: Er zeigt somit auf, welche
Wirkungen auftreten kénnen, wenn dieser realisiert wird.- ' : '

De-r Neuverkehf betrégt ca. 43 % des méglichen Verkehrs aus dem Prognose-Nullfall

Die Querschnittsbelastungen/24h liegen im Prognose-Planfall 2030 etwa zwischen 100
und 800 Kfz/24h hoher als diejenigen des Prognose-Nullfalls 1.

Sie liegen jedoch in jedem. StraRenabschnitt zum Teil deutlich unter den Werten des
Prognose-Nullfalls 2 {(vgl. Verkehrsuntersuchung, Ziffer 6.6.). :

Strakerrerschnitt Bestand 2616 Prognose- Frognose- Placfall 2030
Kezf24h Wugall | MolaliZ | 0 Kfxf28h
' {2630} 2020}
. Kfz/28h Kezf2an
EversbuschstraRe siislich 13gpe | 14400 | 35360 14500
Ludwigsfelder Swalle {300} 570} {1.100} {970}
Eversbuschstrabe nirdiich 15300 16300 ° ¥7.500 16500
| bumwigstetder Strafte {50} . {558} {1.000) {960}
ludwigsfelder Straledstich | S.600 | 10.200 12300 10.600
Evershuschstralie C | wmn 1679} {760} " 7o)
| Ludwigsfelder Strale Gstlich 10500 . 31300 14,600 | 12100
Georg-Reimiiliar-Strafie {600} C (&R0} [(320] {660}
Schilistrafie ' 2500 274 a7 a7
: {180} - fany | (50} {40}
Ludwigsfelder Strofte Gstiich 10.600 11400 o0 | 12360
SchilistraBe © fg3nj (s 650} {590}
Ludwigsfelder Strafie stlich " 10.600 12400 | 14000 13 so0
| Am BaTinchetd § hunkers- . {ea0} - (7o} " [7en} {718} .
Gelande - ) ) .
Zufahrt Junkers-GelEnde . o458 ‘3408 3s00 ] 3400
' ) O S 7. - {220} {220}
‘Zufshrt Am Minthfeld 80 B 4.600 . 1700
i) (5} z70) (95}
Georg-Relsmiillar-StraBe 7.100 © 7600 5140 #.200
stidlich Ludwigstelder Stralle FELT ] {36) {500} {380}
teorg Reismiiier-Strale a600 . | 4900 © 5800 " 5.200
siidlich Franz-Nilli-StaBe 1 {23m) - {onm) (276} R rxiil
Georg-Relsmaler-Stralte 5300 5700 6700 5400
sidlich Hacherstaie [ag {250} er IR {265}
Frenz-Mikt-Strakte ‘ 2700 2900 | 3400 3.000.
. {100} (210} {120} © )
Hocherstrafe a0 | 950 -~ eso . | ssp
o {26} (28 (20} (203

fn Bizermemt: S:bm;vcﬂu-zhr in Fr; Togeowerte auf 50 brw, 103 grrurdet; S Rerde suf 10 gensmdet

Das durch die Planung ausgeldste Verkehrsaufkommen kann durch das umliegende
Strakennetz aufgenommen werden. In den verkehrlichen Untersuchungen wurde der
aktuelie Ausbauzustand der Kreuzungen Georg-Reismiiller-Strale/Ludwigsfelder
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4.63.

Strafie und Ludwigsfelder Stralle/Eversbuschstralle berUcksichtig"E. Gegebenenfails .

. notwendige Verbesserungen im Ausbauzustand dieser Bereiche kdnnen im Nachgang

zu diesem Verfahren geklart werden, da keine planungsrechtlichen Festsetzungen

_erforderlich sind. B

Stgllﬁléitze, Tiefgaragen und-Unterbauungen, Be- und Entliiftungsanlagen
Um in den bebauten Gebieten die Freiraumnutzungen und die grinplanerischen

‘Gestaltungsmaglichkeiten nicht einzuschranken, werden die erforderliphen Stellplatze -

in allen Baugebieten in Tiefgaragen untergebracht.

‘Lediglich die Grée und nicht die Lage der Tiefgaragen wird durch _dié maximal
-zulassige GR der einzelnen Baugebiete beschrankt. Die Tiefgaragen kénnen direkt von -

den ffentlichen StraRen aus angefahren werden. - ) , S
ZU- und Ausfahrten, Zu- und Ausginge sowie die Notausgénge sind in die Geb3ude zu
integrieren. Damit wird vermieden, dass die Freiflachen durch Rampenaniagen gestort
werden. Dies gilt nicht fur- WA 1(1), WA 4(2) und das SO Denkmal.

" Die Kurzparkméglichkeiten fiir den'Hol; und Bringverkehr der drei Kitas kénnen in

ausreichender Zahl in der &ffentlichen StraRenverkehrsflache im Bereich der Kitas

‘geschaffen werden.

Zur Sicheruing einér dauerhaften Begriinung von Freiflachen, unter denen sich
Tiefgaragen befinden, werden Mindestmafe fur den Bodenaufbau‘ festgesetzt.

Sofern fur den im WA bzw. im MI méglichen Einzelhandel ein besonders hoher
Stellplatzbedarf anfalit, kann dieser in mehrgeschossigen Tiefgaragen unter Beriick-
sichtigung des Grundwasserschutzes oder auch an geeigneten und dinglich
gesicherten Stellen in der Umgebung nachgewiesen werden. - ‘

Um den Wertvol!en Baumbestand zu schiitzen, ist beim Bau der Tiefg;aragen bei deren’
Zu- und Ausfahrten ein Mindestabstand von zwei Metern zum Wurzelraum, der der
Ausdehnung des Kronenbereichs in etwa entspricht, zu berticksichtigen.

We'gen der geringen Dimensionen und der denkmalgeschiitzten Subéta-nz des WA 1(1)

_und WA 4(2) ware eine Tiefgarage nicht angemessen, deshalb sind hier oberirdische
* Stellplatze und jeweils eine Garage im Rahmen der zuldssigen GR zugelassen.

Eine Unterbauung im Plahungégebiet bis 4 m Tiefe im Rahmen der Festsetzungen ist
unbedenklich beztigiich des Grundwasseraufstaus. Aufgrund der hohen baulichen

- Dichte ist aber damit zu rechnen, dass zweigeschossige Tiefgaragen bzw. Doppel-
+ stockparker oder Verschiebeplatten mit einer groleren Tiefe und erhthtem Kosten-

aufwand notig werden. Um einen Grundwasseraufstau zu vermeiden, der negative
Auswirkungen auf die Umgebung haben kann, wird der planungsrechtliche Rahmen fiir
Unterbauungen eingeschrankt. ' ‘

Eine Unterbauung mit mehr als 7 m Tiefe wird im Planungsgebiet ausgeschlossen,
Eine Unterbauung zwischen 4 m und 7 m, die auch die erforderlichen Doppel-
stockparker ermdglicht, ist in bestimmten im Plan markierten Bereichen nicht zulassig,
um den ungestdrten Grundwasserabfluss zu gewdhrleisten, - :
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“\lon diesen einschrankenden Bedingungen kann abgewichen werden, wenn im Vollzug
_nachgewiesen wird, dass keine wasserrechtlichen Belange entgegenstehen. Die

Moglichkeit einer tieferen Unterbauung kann spater im Vollzug mit dem Wasser-
wirtschaftsamt Miinchen projektspezifisch abgeklart werden und ware nur zul3ssig,

- wenn 'keipe relevanten negativen Auswirkungen auf die Umgebung aufireten.

Zum Schutz vor Emissionen von den Tiefgaragen, insbesondere auch im Brandfall, aus
gestalterischen Grinden und zur Freihaltung des Freiraums ist die Entiuftung
(notwendige Schéachte und Rohre) der Gemeinschaftstiefgaragen in die Gebaude zu
integrieren und Uber Dach in-die freie Windstrémung zu fahren. Um einen aus-
reichenden Abstand zu sensiblen Bereichen zu gewahrleisten, sind die Entliftungs-
&ffnungen bei Dachfidchennutzung mit einer Héhe von mindestens 2,5 m Uber der

—'Oberkante der Dachflache und mit Abstand zu den Erholungseinrichtungen auf den

Dachern auszufihren.

SO Denkmal-Kesselhaus | - .
Aufgrund des Denkmalschutzes geiten fir das SO Denkmal gesonderte Regelungen.

. Die aus befriebstechnischen Griinden zu-efrichtende Tiefgarage kann nur neben dem

Gebaude errichtet und deshalb nicht direkt an das interne Erschlieungssystem
angeschlossen werden. Deshalb sind einige betriehsbedingte Stellplétze auch ober-
irdisch zugelassen. ‘ : :

_ Die Be- und Enti'uftung'im SO Denkmal ist auf Privatgrund herzustellen, um eine

Beeintrachtigung der angrenzenden 6ifentlichen Griinflache zu vermeiden.

Dienstbarkeitsflaichen und Wege | ‘
Ergénzend zu den Wegebeziehungen in den sffentlichen Verkehrs-'und Grinfléachen
sichern Geh- und Radfahrrechte zugunsteri der Allgemeinheit eine gute Durchwegung
des Baugebietes. Durch das Recht einer jeweiligen Dienstbarkeit zugunsten von
FuBgangerinnen/Fultgangern und Radfahrenden im Nordwesten in-Anbindung an die

 Ludwigsfelder Strafte und zur. Georg-Reismiiller-Strate wird eine Verbindung zwischen -
-dem Inneren des Quartiers insbesondere der &ffentlichen Grinflache und der
" ‘Umgebung ermdglicht. Die genaue Lage wird im Zusammenhang mit der denkmal-

geschiitzten Einfriedung an der Georg-Reismiller-Stralle mit der stadtischen Unteren
Denkmalschutzbehorde abgestimmt. Zusétzlich gelangt man direkt Gber die Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung zwischen den denkmalgeschiitzten Gebauden
Beamtenwohnhaus und Pférinerhaus zum Quartiersplatz, der durch das Recht der -
Dienstbarkeit 6ffentlich begehbar gemacht wird. Eine Dienstbarkeit entlang der.Bahn |

" sichert fuilaufige Wegeverbindungen innerhalb des Quartiers abseits der Verkehrs-

flachen. Soweit Durchgénge durch Gebaude fuhren, werden hier Durchgénge fest-
gesetzt.’ = : T

-Als Erganzung zu den ebenerdig begrenzten gemeinschaﬂlich nutzbaren Freifldchen
‘sollen die im Plan entsprechend als G(B)-Flachen dargesteliten und in der Satzung

(§ 9 Abs. 1) beschriebenen Teilbereiche mit einem Gehrecht zugunsten eines
beschrinkten Personenkreises belastet werden, das auf die gemeinschaftliche
Nutzbarkeit dieser Bereiche auf den D&chern i. S. v. Gemeinschaftsdachgérten zielt .
(vgl. Ziffer 4.5. und Ziffer 4.12.). Um in Abwagung der sffentlichen und (u. a. seitens der
Eigentiimerinnen gedulerten) privaten Belange gegeneinander und unterejna’nder bei
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4.8.

4.9,

grofen Baurdumen, die voraussichtlich durchgehend bebaut werden, den beginstigten
Personenkreis fir die dort bezweckten Gemeinschaftsdachgirten auf ein praktikables
MaR zu beschranken, stelit § 9 der Satzung zur Abgrenzung neben Gebaudegrenzen
auf Baugebiets- und Teilbaugebietsgrenzen sowie zusatzliche Abgrenzungen gemag
Plan'in WA 2(1), WA 2(2), WA 3(1) und WA 4(1) ab. Unter Gebaude wird der duBerlich
als selbststandig in Erscheinung tretende Baukérper verstanden unabhangig davon, ob

er mit anderen solcher Baukérper z. B. tiber eine gemeinsame Tiefgarage verfiigt,

Die Tiefgaragenoberflache nérdlich des SO Denkmal soll Teil der Erholungsflache sein
und wird per Dienstbarkeit als Griinflache &ffentlich zugénglich gemacht. Da Tief-
garagen grundsatzlich Gberall in den Baugebieten zuldssig sind, ist auch immer eine
Unterbauung der festgesetzten Dienstbarkeitsflachen zuldssig. Der Dienstbarkeits- _
zweck der Betretbarkeit beschrankt sich auf die Oberflédche. : -
Die Dienstbarkeit fir ein Gehrecht wird noch erganzt durch ein Fahrrecht fiir einen

-.beschrankten Persorienkreis, um die erforderliche Befahrung mit Gartenpflegefahr- -

zeugen auch von Seiten der 6ffentlichen Verwaltung rechtlich abzusichern.

Feuerwehr, Brandschutz, Erreichbarkeit der Gleisanlagen fiir den

: Katastrophens_chutz : ]
. Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept und den Festsetzungen des

Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen dafir geschaffen, dass den Belahgen

~der Feuerwehr bei der Realisierung der Bauvorhaben Rechnung ‘getragen werden

kann,

Die Feuerwehrzufahrten kénnen projektspezifisch im Detail im Vollzug geregelt
werden. In den Innenhéfen sind schwerlastbefahrbare Wege und Zufahrten
ausgeschlossen, um die Nutzung und Gestaltung der Inhenhéfe durch Feusrwehr-
zufahrten nicht zu beeintréchtigen. Der Brandschutz kann durch geeignete
MaBnahmen wie das Schaffen eines zweiten baulichen Rettungsweges sichergestellt
werden. - S
Im dargesteliten Plan (vgl. Anlage 2) sind schematisch die Bewegungsflachen fur die
Feuerwehr abgebildet. Es ist absehbar, dass Bewegungsflachen der Feuerwehr fiir ein
Baugebiet auch Gber andere Baugebiete verlaufen missen, um effizient angeordnet zu
sein. Die hierfur erforderlichen Binnenregelungen zvwischen den Eigentimerinnen und
Eigentimern def einzelnen Baugebiete kénnen privatrechtlich im Vollzug getrofien
werden. Planungsrechtliche Festsetzungen miissén nicht getroffen werden.

Die Bahntrasse Minchen-Treuchtlingen im Osten des Planungsgebietes ist fur
Rettungszwecke erreichbar: hierfir wird in den Baugebieten Ml und WA 4(1) eine
Dienstbarkeitsfidche u. a. mit einem Fahrrecht fir Fahrzeuge des Katastrophen-
schutzes festgesetzt. Diese Flache wird mit einem Gehrecht zum Schutz, zur Pflege

" und zur Entwickiung von Natur und Landschaft erganzt. Ein weiterer Zugang zur

Bahntrasse ist im norddstlichen Béschungsbereich an- der Ludwigsfelder Stralte
maglich. Diese Flachen sind in stédtischem Eigentum und als &ffentliche StraRen-
verkehrsfléche festgesetzt. ' : S

Nebenanlagen, Fahrrad-, Milllabstelifiichen -

Zur Sicherung von Nutzbarkeit und Gestalltungsquallitét der nicht Uberbauten
Freiflachen werden oberirdische Nebenanlagen aulerhalb der Baurdumie auf die in
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§13 de_r' Satzung festgesetzten Anlagen beschrankt. Auch die Anzahl der oberirdischen
Absteliplatze fur Fahrrader wird aus diesen Grlinden begrenzt.

Die gemeinschaftlichen Abfallsammelbéhéltér kénnen in den Keliergescho'séen oder

den Erdgeschossen in die Gebaude integriert angeordnet werden. Fir einen

geordneten Ablauf der Mllentsorgung bedarf es unmittelbar an der 6ffentlicheh

- StraRenverkehrsfliche je Baugebiet bzw. Teilbaugebiet einer Aufstellfiéche far die

Miilitonnen. Diese Aufstellilache wird im Plan festgesetzt. Von der Situierung dieser .

_ Anlagen und Flachen kann im Vollzug abgewichen werden.

Wegen der erforderlicher Flexibilitat im Rahrmen des Denkmalschutzés sind die WA
1(1), WA 4(2) und das SO Denkmal von dem Erfordernis Nebenanlagen, Fahrrad-und
Mullabstelifiachen zu schaffen, befreit.

Lirmschutz: Gewerbeléi'rm und Verkehrslatm

Im Kontéxt der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde bezlglich der Gerausch-
emissionen und -immissionen das Gutachten vom 26.01.2017 und die aktuelle

" schallfechnische Untersuchung vom 02.08.2017 — ergénzt durch Schreiben vom

24.05.2017 und durch Schreiben vom 16.06.2017 sowie die Untersuchung von Forster
und Wolgast vom 28.06.2017 zu tieffrequenten Gerauschimmissionen — erstellt (val. -
Ziffer 6.6.1.). In den Gutachten werden folgende Ergebnisse dargestellt:

Vom Planungsgebiet ausgehende Gewerbegeriusche

Fir die Sondergebietsﬂéche Denkmal des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2103
wird die zulassige Gerauschemission in Form von immissionswirksamen flachen-

_ bezogenen Schallleistungspegeln festgesetzt. o
.Hierbei wurden die Emissionskontingente aus dem bislang rechtsgultigen Bebauungs-

plan mit Griinordnung Nr..1904 fur die Flache des SO Denkmal mit der. Malgabe
ilbernommen, dass nun-das niedrigere der bislang festgesetzten richtungsabhangigen

- Kontingente in alle Schallausbreitungsrichtungen gilt. Bei den festgesetzten Abstanden

des SO Denkmal bzw. des Bauraumes zur umliegenden Wohnbebauung ist dies

-wohnvertraglich. Die Reduktion gegenuber den Werten gemafh Bebauungsplan mit

Grlinordnung Nr. 1904 wurde mit den Eigentimern abgestimmit.

im geplanten Ml sollen ausschiiefslich wohngebietsvertrégliche‘ge'wefblich'e Nutzungen
angesiedelt werden. Aus diesem Grunde konnte auf eine Emissionskontingentierung in
diesem Bereich verzichtet werden. ‘ ' :

Vom Planungsgebiet verursachte Verkehrsgerdusche

Durch die Gerauschemissionen der neu zu errichtenden ErschlieBungsstrafien im
Planungsgebiet werden an keinem bestehenden Gebaude die Immissionsgrenzwerte
der 16. BimSchV tberschritten. Somit ergeben sich aus dem Neubau von Verkehrs-
wegen keine Anspriiche geméaR § 42 BImSchG in Verbindung mit der

24. BlmSchV.

Dariber hinaus wurdé geprift, ob innerhalb des in der scihalltechniséhén_Unter— '

-, suchung definierten, Uber das Planungsgebiet hinausgehenden und bestehende

Strafen umfassenden Bereichs (Untersuchungshereich) Anderungen eintreten, die
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otientiert an der 16. BImSchV als ,wesentlich* gelten kdnnen.” K
Hinsichtlich der Abgrenzung des Untersuchungsbereiches wurde aus Griinden der
Prognosesicherheit davon ausgegangen, dass malgebliche Auswirkungen der vom
Planungsgebiet induzierten Verkehrsmengen im Westen bis zur Vermischung mit dem
Verkehr auf der Eversbuschstraie auftreten kénnen. o L
Nérdlich der ludwigsfelder Strale wurden die bestehenden Anwesen bis hin in die-
zweite Baureihe schalltechnisch untersucht. .

Aufgrund der trennenden Wirkung der Bahnlinie Minchen-Treuchtlingen und der von
dieser ausgehenden erhéblichen Gerauschvorbelastung konnte auf eine Untersuchung
der durch das Planungsgebiet EnduziertenVerkehrsgeréuschle dstlich der Bahnlinie
verzightet werden. . S B
Im_Stden wird im Verlauf der Georg-Reismiller-Strafie der Untersuchungsbereich
sicherheitshalber bis zum Qertelplatz ausgeweitet. B n '

- Zur Uberprifung, ob eine wesentliche Anderung in Anlehniung an die 16. BImSchV
vorliegt, wurden an den im Untersuchungsbereich liegenden betroffenen Anwesen die
Zu erwartenden Beurteilungspegel der V_e'rkehrsgeréuschimmissionen fur den
Prognose-Planfall und zunéchst zwei Prognose-Nullfélle bestimmt (vgl. Ziffer 4.6.).

Prognose-Nullfall 1 _ oo S
Far den Prognose-Nullfall 1 wurde vom derzeitigen Bebauungszustand innerhalb des
. Planungsgebietes ausgegangen. Der derzeit hier geltende Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 1904 ist nur zu einem geringen Teil umgesetzt. Hierdurch ergibt sich
‘ein vergleichsweise geringer durch die faktische Bestandsnutzung induzierter Verkehr .
im umliegenden &ffentlichen StraRenraum. ‘ |

Im Vergleich zum PrognoseQNullfaII 1 wiirden durch den Prbgnose-Planfa_H an zwdlf
Anwesen die Beurteilungspegs! erhoht, wobei Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags
oder 60 dB(A) nachts erstmals erreicht oder weitergehend Gberschritten wiirden:

Nordlich der Ludwigsfelder StraRe
- Ludwigsfelder Stralke 1
- Ludwigsfelder StraRe 3
- Ludwigsfelder Stralke 5
- Ludwigsfeider StraRe 7 und 7a
- Ludwigsfelder Strafle 9
- - - Scholistrake'1

Sudlich der Ludwigsfelder Strafie °
- Ludwigsfelder Stralke 6
- Ludwigsfelder StraRe 8
- Ludwigsfelder Strafte 10

.= Georg-Reismiller-Strale 47
- ‘Georg-Reismuller-Strake 46
Kéme es rechtlich auf diesen Prognose-Nulifall an, ware zur Konfliktbewaltigung an die
Zubilligung eines Anspruchs auf bauliche SchallschutzmaRnahmen bzw. L _
Entschadigung in Anlehnung an § 42 BImSchG in Verbinduhg mit der 24. BimSchV flr

- Gebaude und sonstige schutzbedurftige Nutzungen, die bei erster Sffentlicher
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Auslegung des Bebauungsplans-vorhanden oder genehmigt waren, zu denken.

Aktive LarmschutzmaRnahmen in Form von Larmschutzwanden kommen aufgrund der
innerdrilichen Lage der betroffenen Anwesen und der freizuhaltenden
ErschlieBungssituationen vorliegend richt in Betracht. J
Prognose-Nullfall 2 : _

Fur den Prognose-Nulifall 2 wurde unterstellt, dass flr den gewahlten Prognose-
horizont das derzeit im Rahmen des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 1904 der
Landeshauptstadt Minchen festgesetzte GE vollsténdig umgesetzt und besiedelt ist.
Fr diesen Prognose-Nullfall ergeben sich deutlich héhere im umliegenden Stralten-
netz mdumerte Verkehrsmengen des Planungsgebietes als fur den Prognose-Nullfall 1

Bei der Gegenuberstel]ung des Prognose-Planfalls mit dem Prognose_—NuElfall 2 ;o
ergaben sich bei einer unmittelbaren Anwendbarkeit des § 42 BImSchG in Verbindung
mit der 24. BlmSchV keine Anspriiche auf bauliche Schallschutzmal&nahmen bzw
Entschadlgung

Bewertung : : :
Insbesondere angesmhts der voraussichtlichen EntWIckIung Miinchens bis 2030 (vgl. -
u. a. Bevdlkerungsprognose) wire der Eintritt des Prognose-Nullfalls 2, d. h. die-

- Ausnutzung des vorhandenen gewerblichen Baurechts im Falle keiner planungs—

rechtlichen Anderung, aus heltiger Sicht sehr viel wahrscheinlicher als ein so!cher des

- Prognose-Nullfalls 1.

Nach der Rechtsprechung des Bayerischen Venma!tungsgenchtshofs kann bei der
Ermjtt!ung der betroffenen Belange von Eigenttimerinnen und Eigentiimern im Rahmen

-einer Bauleitplanung auch grundsétzlich von einer maximalen Ausnutzung des .

festgesetzten Baurechis ausgegangen werden (Urteil vom 31.01.2013, Az 1 N

11 2087)

Deshalb stlitzt sich die Abwagung des Bebauungsplans mit Grunordnung Nr. 2103 auf

den Prognose- Nullfali 2.

Auf das Planungsgeblet emwwkende Verkehrsgerauschlmmlssmnen

Auf das Planungsgeblet wirken die Verkehrsgerauschxmm;ssxonen der umliegenden
Strallen, inshesondere der Ludwigsfelder Strake im Norden und der Georg-Reismiiller-
Strale im Westen ein. Auch die Gerdusche der geplanten Erschhef&ungsstraf&e sind in
ihrem Nahbereich maRgeblich.

Darliber hinaus befindet sich unmittelbar 6stlich des Planungsgebretes die Bahn- -
strecke Munchen—Treuchtllngen :

" Da Vorberechnungen ergeben haben, dass ohne eine entsprechende bauliche

Gestaltung dér Randbereithe des Planungsgebietes die Anforderungen an gesunde
Wohn-~ und Arbeitsverhaltnisse innerhalb-des Planungsgebietes beziiglich der

einwirkenden Verkehrsgerauschimmissionen nicht herstellbar sind, wurde bei der

Konzeption der Bebauung darauf geachtet, am nérdlichen Rand des Planungsgebiets
stdlich der Ludwigsfelder Stralle sowie am stlichen Rand des Planungsgebietes

- westlich der Bahnstrecke Miinchen-Treuchtlingen eine durchgehende Riegelbebauung
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. mit einer definierten zwingenden Wand_hﬁhe von 16,40 m im Norden, 19,40 m im Osten-
(inkl. aufgesetzter Larmschutzwande) und 12,40 m im Siiden vorzusehen. _
Zwischen M| und WA 4(1) wird diese t@rmabschirmende Bebauung durch sich :
uberla'ppende Larmschutzwande mit einer Mindesthdhe von-20 m am M| bzw. 15,50 m

" am WA geschlossen, die transparent auszufithren sind.

Unter Berlicksichtigung der durchgehenden Riegelbebauung werden innerhalb des
Planungsgebietes tagstiber und nachts-an vielen Fassaden sogar die schall- .
technischen Orlentlerungswerte der DIN 18005 for Verkehrsgerauschlmmlssmnen
emgehalten :

-Uberschreltungen dieser schalitechnischen Orientierungswerte und zum Teil der
Immissionsgrenzwertéfder 16. BImSchV treten im Wesentlichen nur an den nach
Norden und Osten orientierten Fassaden der Riegelbebauung, an Fassaden
unmittelbar neben der neuen ErschlieBungsstralie bei der ndrdlichen Emfahrt in das
Pianungsgeblet sowie entlang der Georg- Relsmuller-StraBe auf,

Aktlve Schallschutzmafnahmen sind im Planungsgebiet aus stadtebaulichen
Gesichtspunkten (zu hoher Platzbedarf, negative stadtgestalterische Auswirkungen) -
nur in Sonderféllen vorgesehen (Freiflache der Kita 3 an der Georg-Reismller-Strale,
. Litcke in' der Bebauung zwischen Ml und WA 4(1)). Es muss daher zur Sicherstellung
gesunder Wohn- und Arbeltsverhaltnlsse auf bauliche Schallschutzmarsnahmen
- zurlickgegriffen’ werden c

Hlerbel handelt es sich zum einen um das-Instrument der architekionischen Selbsthilfe,
bei der in den Riegelgebiuden am nérdlichen und éstlichen Rand des Planungs-
gebietes in den nach auRen orientierten Fassaden nach Méglichkeit keine Fenster von
schutzbediirftigen Raumen nach DIN 4109 angeordnet werden.

Unter ,Fenster*werden hier éffenbare Aulenwandelemente verstanden.

Es kénnen grundsétzlich Grundrisse vorgésehen werden, die soiche Fenster auf die
jeweils vom Larm abgewandte Fassadenselte orientieren.

Dartiber hmaus sind im Rahmen des Baugenehmlgung_sverfahrens der'einzelnen
Gebaude die entsprechenden Anforderungen an den baulichen Schallschutz in Form
von resultierenden bewerteten Schallddmm-MaRen firr die Gesamtfassade zugrunde
zU legen. Diese Anforderungen werden im Bebauungsplan mit Grunordnung Nr 2103,
fassaden- und geschossweise festgesetzt

" Um fiir Schlafraume und Kinderzimmer in vom Larm starker betroffenen Bereichen zur
Nachizeit auch bei geschlossenen Fenstern ausreichenden Luftwechsel sicherzu-
stellen, werden fur dlese Bereiche schalldammende Luftungselnnchtungen festgesetzt.

An der Aulenseite der iarmabschlrmenden Bebauung treten Pegel von im Norden bis
zu 71/67 dB{A) Tag/Nacht im Osten bis zu 71/68 dB(A) TaglNacht und im Westen bis
- zu B5/57 dB(A) Tag/Nacht auf.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Verkehrsgerauschlmmlssmnen in-Héhe von
55/45 dB(A) Tag/Nacht fir WA und in Hohe von 60/50 dB(A) Tag/Nacht fur Misch-
~ gebiete werden Uberschritten. Dies ist vertretbar, da dies auch in Verbindung mit
MaRnahmern gegen Anlagenlarm durch eine sinnvolle Grundrissgestaltung bzw. durch
larmschitzende MaRnahmen an den Gebauden bewéltigt werden kann.
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Im Zuge der Beurteilung der einwirkenden Verkehrsgerauschimmissionen wurden auch
die auf Basis der Angaben zum Zugverkehr auf der Bahnstrecke Minchen-
Treuchtlingen zu erwartenden Maximalpege! bei einzeinen Zugvorbeifahrten
insbesondere an der Ostfassade des Gebauderiegels entiang der Bahnstrecke
prognostiziert und beurteilt. Aus der Beurteitung dieser maximalen Schalldruckpegel .
ergibt sich jedoch keine héhere Anforderung an den baulichen Schallschuiz als aus
den Beurteilingspegeln der Verkehrsgerduschimmissionen in Verbindung mit den
einwirkenden Gerduschimmissionen aus Anlagen nach TA Larm.

An der Georg—ReismUHer—Strafﬁe wird aus stadtebaulichen Grinden eine offene
Bebauung festgesetzt. : '

Freibereiche _

Im Bereich der dffentlichen Griinflache treten tagsliber zumeist Beurteilungspegel von
unter 55 dB(A) auf. 7

Der Orientierungswert der DIN 18005 Beiblatt 1 Schallschutz im Stadtebau von

55 dB(A) fur Parkanlagen wird daher mit Ausnahme der Nahbereiche entlang der
inneren ErschlieRungsstralie eingehalten. :

In den innenhdfen, die an die larmabschirmende Bebauung angrenzen, treten tagsuber -
Beurteilungspegel von weit unter 55 dB{A) auf.

Auf den. Freiflachen der Bebauung an der Georg-Reismuller-Strale, die der Georg—

Reismiiller-Stralke zugewandt sind, treten tagstiber Beurteilungspegei von bis 67 dB(A)
auf: in den Zwischenbereichen und zum Siedlungsinneren werden geringere
immissionen erwartet, Die AuRenspielfliche der an der Georg-ReismUiller-Stralle
angeordneten Kita 3 wird durch eine Larmschutzwand mit einer Héhe von 2,50 min
Verbindung mit der denkmalgeschtitzten Mauer in transparenter Ausfihrung geschitzt.

" Dadurch werden auf dieser Freiflache die Vorgaben der Landeshauptstadt Miinchen

fir auf Freispielflachen einwirkende Gerduschimmissionen vollumfanglich eingehalten.

Soweit bei ebenerdigen Freibereichen tagsiiber Beurteilungspegel von 60 dB(A)
iiberschritten werden, sind in diesen Bereichen Wohnungsgarten, Balkone,
Terrassen und Loggien nicht zum dauernden Aufenthalt (zur Erholung) geeignet und
kénnen nur fr kurzzeitigen Aufenthalt und fur hauswirtschaftliche Zwecke genutzt
werden. Ausreichende Erholungsfunktionen bieten in diesen Fallen die offentlichen_
Freiflachen im Planungsgebiet. .

Auf das Planungsgebiet einwirkende Gerduschimmissionen aus Aniagen nach
TA Larm '

Neben den Verkehrsgerauschimmissionen wirken auf das Planungsgebiet auch
Gerduschimmissionen gewerblicher Anlagen nach TAL&rm ein. Dies sind zum einen
die Flachen von Krauss-Maffei Wegmann GmbH & Co. KG &stlich der Bahnstrecke auf
Héhe des Planungsgebietes. Sudlich hieran schliefen sich die Flachen der
KraussMaffei Group GmbH an. : | _
stidlich des Planungsgebietes befinden sich gewerblich genutzte Bereiche, in denen
Einzelhandelsmérkte, Drogeriemarkte etc. angesiedelt sind. Nérdlich des Planungs-
gebietes wird derzeit ein Bebauungsplan fir das Junkers-Gelande aufgestelit.
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Im Zentrum des Planungsgebietes wird fir das denkmalgeschiitzte Kesselhaus die
Festsetzung hinsichtlich der zulédssigen Gerduschemissionen aus dem bislang
rechtsgiltigen Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1904 in vereinfachter Form
(bernommen. Auch diese Gerdusche aus Anlagen nach TA Larm sind im Planungs-
gebiet zu prognostIZIeren

Die Gerduschemissionsansatze fir die Anfagen nach TA Larm auBerhalb des
Planungsgebietes wurden einem sehr konservativen Ansatz folgend beriicksichtigt.

Im Osten wurde dabei bereits auf eine mégliche gewerbliche Entwicklung nordlich des
Stammgeldndes der Krauss-Maffei Wegmann GmbH & Co. KG eingegangen.
Insgesamt werden hier immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspege! .
von bis zu 70/45 dB(A)/m? (fur die Panzerteststrecke) in Richtung des
Planungsgebietes berlicksichtigt.

Unter Ansatz der gewahliten flachenbezogenen Schallleistungspegel fur die einzelnen
Betriebe ergeben sich an derzeit bereits bestehenden maRgeblichen Immissionsorien
dieser Betriebe bereits Uberschreitungen der dort zuldssigen Immissionsrichtwerte.
insofern kann davon ausgegangen werden, dass realistischerweise keine h&heren
Gerduschemissionen dieser Betriebe im Zuge der gerechten Abwagung aller Belange
fUr den vorhegenden Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2103 beriicksichtigt werden
mussen. ,

Die Berechnungen zeigen, dass insbesondere an den Aulenseiten der‘n(jrd!ichen,
dstlichen und siidlichen Riegelbebauung des Planungsgebietes die Immissions-
richtwerte der TA Larm fUr Allgemeine Wohngebiete Uberschritten werden.

Dort tritt Anlagenlérm von im Norden his zu 58/43 dB(A) Tag/Nacht, im Osten bis zu
59/44 dB(A) Tag/Nacht und im Stiden bis zu 61/50 dB(A) Tag/Nacht auf.

Um méglicherweise durch eine heranriickende Wohnbebauung einschrénkende
Ruckwirkungen auf bestehende, aber auch kiinftig mogliche Betriebe und Anlagen zu
vermeiden, wird im Bebauungspfan mit Grinordnung Nr. 2103 an diesen Fassaden die
Anordnung von Fenstern schutzbediirftiger R4ume nach DIN 4109, Ausgabe
November 1989, ausgeschlossen. Gleiches gilt filr einen Fassadenabschnitt der
zweiten Baureihe im obersten Geschoss, an dem auch solche Richtwertiiber-
schreitungen auftreten,

In diesen Bereichen ist durch eine geeignete Grundrissorientierung der zukunfhgen
Nutzungen sicherzustelien, dass Fenster von schutzbedurftigen Rdumen nicht in den
entsprechend belasteten Fassaden angeordnet werden. Unter ,Fenster” werden hier
éffenbare AuBenwandeiemente verstanden. MaRhahmen nach DIN 4109 in diesen
Raumen sind an den dstlichen Fassaden des MI nicht erforderlich, da hier die
entsprechenden Grenzwerte nach TA Larm durch gewerblichen Larm mcht (ber-
schritten werden.

Durch die gewéhlte Riegelbebauung ist gewshrleistet, dass innerhalb des Planungs-
gebietes die Immissionsrichtwerte der TA Larm auch unter Beriicksichtigung der
bestehenden Betriebe und Anlagen nach TA Larm im Umfeld eingehalten werden.
Einschrankende Rickwirkungen auf bestehende Betriebe sind somit auf Basis der
vorliegenden Planung nicht zu erwarten.
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Durch die 0. g. Ma!&nahi‘neri wird die Siedlung-dairi]ber hinaus auch-gegeh Schienen-
und StralRenverkehrslarm geschiitzt. ' o ' :

Die auf das Planungsgebiet einwirkenden Beurteilungspegel aus Anlagen'nach TA _'
Larm wurden zusammen mit den einwirkenden Beurteilungspegeln der Verkehrs-

~ gersuschimmissionen der Dimensionierung der Anforderungen an den baulichen

Schallschutz zugrunde gelegt. o .
Diese Anforderungen werden in Form von resultierenden Schalldamm-MaBen fir die
einzelnen Fassadenabschnitte stockwerksabhangig fesigesetzt.

' Um auszuschlieRen, dass riickwartige Gebdude zuerst gebaut und eine Wohnnutzung

_ist.

aufgenommen wird und dadurch wohnunverirégliche Bedingungen vorherrschen bzw.
im rickwartigen Bereich Aufenthaltsraume mit éffenbaren Fenstern entstehen, die

Immissionsorte nach TA Larm mit absehbarer Uberschreitung der entsprechenden

Grenzwerte definieren wirden, wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
eine Baureihenfolge festgesetzt. ‘

Die Aufnahme der Wohnnutzung in WA 1(2), WA 1(3) und WA 1(4) ist erst zuléssig,
nachdem der Bauraum der WA 2(1), WA 2(2), WA 3(1), WA 3(2), WA 3(3), WA 3(4) und
WA 4(1) sowie des MI (im Bereich der Neubebauung) inklusive der festgesetzten
lickenschlieRenden Larmschutzwande auf den Dachern der funfgeschossigen
Bebauuhg sowie zwischen MI und WA 4(1) durchgéngig und lArmabschirmend bebaut

Abweichend ist die Aufnahme der Wohnnutzung zuléssig, Wenh anderweitig

* sichergestellt ist, dass ab der Nutzungsaufnahme der Wohnungen die immissions-

richtwerte der TA L&rm fur WA von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts durch

" einwirkenden Anlagenlarm an den schutzbedUrftigen Fassaden eingehalten werden.

Aktive LarmschutzmalZnahmen, Larmschutzwande zwischen Ml und WA 4(1) sowie

_Larmschutzwande Gber der Dachhaut im MI, WA 3(2), WA.3(3) und WA 3(4) sollen

transparent ausgebildet werden, um die Wirkung im-Stadtraum moglichst gering zu

_halten.

410.5.

Larmimmissionen auf nutzbaren Dachgérten

Im Bereich der flr AuRenspielflachen von Kitas vorgesehenen Dachflachen norddstlich
des Quartiersplatzes sowie im Stidwestbereich des Planungsgebietes werden die
Anforderungen der Landeshauptstadt Minchen an die auf solche Freispielflachen
einwirkenden Gerduschimmissionen durchweg eingehalten. Hier treten in der Regel

Beurteilungspegel von unter 55 dB(A) in der Summe aus Verkehrsgerausch-

immissionen und Gerduschimmissionen aus Anlagen nach TALarm auf.

Far eine Vielzahl der restlichen Dachflachen der neu zu etrichtenden Gebaude im
Planungsgebiet ergeben sich Summenbeurteilungspegel zwischen 55 dB(A) und

" B0 dB(A). Hier wird zwar der schalitechnische Orientierungswert der DIN 18005 fur

Allgemeine Wohngebiete in Héhe von 55 dB(A) Oberschritten, derjenige fiir

" Mischgebiete in Hohe von 60 dB(A) jedoch eingehalten. Im Sinne einer Gesamt-

abwéagung aller Belange ist die Nutzung dieser Flachen als Dachgérten noch .
vertretbar, da auch in Mischgebieten das Wohnen nach BauNVO allgemein zulassig ist
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411,

und somit in Bezug auf eine AuRenwohnnutzung bei den hier vorliegenden

- Beurteilungspegeln nicht von schadlichen Umwelteinwirkungen im engeren Sinne

auszugehen ist.

Tieffrequente Gerduschimmissionen

Ostlich des Planungsgebietes befindet sich im dort gelegenen industriegebiet die
Panzerteststrecke der Firma Krauss-Maffei Wegmann GmbH & Co. KG (KMW).
Wahrend der Testfahrten von Panzern gehen von dieser Teststrecke maRgebliche
tieffrequente Gerduschemissionen aus. Diese wurden am Ostrand des Planungs-
gebietes messtechnisch ermittelt. Hierzu liegt eine schalltechnische Untersuching des
Jingenieurbliro fir Larmschutz Férster & Wolgast”, Chemnitz, vom 28.06.2017 vor.’

Deminach wére-bei Schallddmm-Malen Gblicher Isolierglasfenster in Hoéhe von
maximal 15 dB unterhalb 100 Hz davon auszugehen, dass in Innenrdumen im _
Planungsgebiet die Anhaltswerte der DIN 45680 vor allem durch die einwirkenden
tonalen Maximalpegel deutlich Giberschritten werden. Diese Uberschreitungen betreffen -
in erster Linie Aufenthaltsrdume in der &stlichsten Baureihe des Planungsgebietes.

"~ Nach den Inhalten des o. g. Messberichtes kénnen maRgebliche tieffrequente

Geréuschimmissionen-jedoch auch im Ubrigen Planungsgebiet auftreten.

In Abwagung der relevanten éffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander wird fir das gesamte Planungsgebiet grundsétzlich festgesetzt, dass
Fenster- und Fensterersatzkonstruktionen ein Schalldamm-Malk von mindestens 25 dB

-im Frequenzbereich unterhalb von 100 Hz aufweisen miissen. Da der tieffrequente

Immissionseintrag in der Be,bauung“ént!ang der Bahn voraussichtlich am gréiten ist

und dieser Bereich durch den Betrieb der Bahnantage chnehin besonders

immissionsbelastet ist, wird fir diesen Bereich ein Schalidamm-Maf von mindestens
30 dB im Frequenzbereich unterhalb von 100 Hz festgesetzt. Hierdurch werden
Uberschreitungen der Anhaltswerte der DIN 45680 in schutzbedurftigen Raumen im
Planungsgebiet erheblich unwahrscheinlicher und Jjedenfalls reduziert, aber nicht
ausgeschlossen. Insbesondere wird nicht ausgeschiossen, dass Uberschreitungen der
fur tieffrequente Maximalpegel geitenden Anhaltswerte der DIN 45680 auftreten

kénnen. :

Die méglicherweisé verbleibenden Uberschreitungen sind jedoch aus folgenden
Grlnden der vorgenommenen Abwagung zugdanglich: ' :

Bei den Vorgaben der DIN 45680 handelt es sich erstens nur um sogenannte
+Anhaltswerte", die keine absoluten Zumutbarkeitsgrenzen im rechtiichen Sinne
definieren. Soweit diese Anhaltswerte unterschritten werden, sind keine schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne von Ziffer 7.3 der TA Larm zu erwarten. Die im '
Bauleitplanverfahren zu beachtende TA Larm ist umgekehrt nicht so zu verstehen,
dass eine Uberschreitung der 0. g. Anhaltswerte zwingend eine unzumutbare
schadliche Umwelteinwirkung im Sinne von Ziffer 7.3 der TA Larm darstellt.
Immissionen oberhalb der Anhaltswerte kénnen mit gesunden Wohn- und-Arbeits-

verhéltnissen vereinbar und auch sonst zumutbar sein. '

Zweitens ist néch den Ergebnissen dero. g. schalltéch_nischen Untersuchung davon

- auszugehen, dass die festgesetzten Schallddmm-Male dazu fhren, dass die auf die '
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Tageszeit bezogenen, fiir Mittelungspegel geltenden Anhaltswerte der DIN 45680 im
tieffrequenten Bereich ganz Ublicherweise eingehalten werden. Verbleibende
Uberschreitungen betreffen dann ausschlieflich noch einwirkende tieffrequente -
Maximalpegel. Dabei finden Testfahrten von Panzern jedenfalls nur werktags im
Tagzeitraum statt; nachts (22-6 Uhr) und wahrend der Ruhezeiten (6-7 Uhr und 20-22
Uhr) findet kein Testbetrieb statt. Die Einwirkdauer (durch den Betrieb von Ketten-
fahrzeugen, die zu einer Uberschreitung der Maximalpegel fthren) betragt dabei
ubhcherwe|se nicht mehr als eine Stunde pro Tag.

Durch die Festsetzung in§ 14 Absatz 7 wnrd drittens gewahrlelstet dass die
zukiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner des Planungsgebietes in jedem Fall einen
deutlich héheren Schutz vor einwirkenden tleffrequenten Gerauschimmissionen -

- geniefen als die Bewohnerinnen und Bewohner der anderen Wohngebiete in der -
Nachbarschaft der Panzerstrecke. Diese anderen Wohngebiete weisen zum Teil einen
noch geringeren Abstand zur Panzerteststrecke auf als die. Bebauung im Planungs-
gebiet, so dass dort zumindest vergleichbare Getauschimmissionen einwirken. Da
nicht bekannt ist, dass die Fenster schutzbedirftiger Raume in diesen anderen
Wohngebieten in Bezug auf tieffrequente Gerduschimmissionen Uiberdurchschnittliche
Schallddmm-MaRe in Bezug auf tieffrequente Gérauschimmissionen aufwiesen, kann
davon ausgegangen werden, dass dort beim Betrieb der Panzerteststrecke die
Anhaltswerte der DIN 45680 weit (berschritten.werden. Der Landeshauptstadt
Munchen liegen gleichzeitig keine nach Zahl'und Art besonders auffalligen

~ Beschwerden zur Panzerteststrecke aus diesen Bestandswohngebleten vor.

Geréuschmi_nderungsmaf&nahmen an der Gerduschquelle sind — viertens —im
vorliegenden Fall nicht méglich, da es sich um eine raumiich weit ausgedehnte
Teststrecke handelt und LarmschutzmaRnahmen (Wande und/oder Waile) daher nur
eine sehr geringe abschirmende Wirkung entfalten kdnnten. Hinzu kommt, dass die
Abschirmwirkung solcher MaRnahmen aufgrund des Verhéaltnisses zwischen
Wellenlange und Abmessung der Larmschutzeinrichtung speziell bei tiefirequenten
Gerauschen deutlich germger ist, als bex mittel- undloder hochfrequenten Gerduschen.

* Finftens stiinden derzeit fiir den volhgen Aussch!uss von Uberschreltungen der
Anhaltswerte der DIN 45680 jedenfalis keine technischen Fensterkonstruktionen zur
Verfugung, deren Vorschrift im Hinblick auf das Verhaltnis zwischen Aufwand und
Nutzen verniinftig erschiene. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Dicke von

- Fenstetn und fensterahnlichen Vorkehrungen ebenso Auswirkungen auf die
Aufenthaltsqualitdt von Innenrdumen hat wie ihre (kostenrelevante) Gréfle.

SchlieBlich lasst die Wohnbebauung des Planungsgebiets ihrerseits keine.
Einschrankungen des Betriebs der Panzerteststrecke beflirchten. Denn die neue
Wohnbebauung kann nicht zu. Ansprichen an den Betrieb der Panzerteststrecke
flhren, 'die Ober solche hinausgingen, die schon hinsichtlich der anderen, bereits
benachbarten Wohngebiete und der zuvor durch den Bebauungsplan Nr 1004
ermdglichten Bebauung | in Betracht kommen kénnten. - .

§ 14 Absatz 7 Satz 3 dient der Flex1b1h5|erung des Bebauungsplanvollzugs Nach dem
derzeitigen Stand der Technik existiert kein standardisiertes Prognoseverfahren flr )
Immissionen tieffrequenter Gerausche innerhalb von Aufenthaltsrdumen (vgl
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412,

4.13.

4.14.

Umweitbundesamt Leltfaden Tieffrequente Gerdusche im Wohnumfeld, Dessau-
RoRlau 2017, S. 14). Zudem erscheinen langfristig im Hinblick auf den Immlssmns-
schutz im Planungsgebiet gunstlge Veranderungen der Nutzung der Panzerteststrecke
moglich. . :

' Einffiedungeh o : |
“Um den msgesamt offenen und weltlauﬁgen Charakter des neuen Baugebietes und die

Durchlassigkeit der einzelnen Quartiere zu sichern, werden Einfriedungen nur fir die

. Bereiche zugelassen, zu deren Eigenart die Emfnedung gehdrt oder dort wo Sicher--

heitshelange dies erfordem

Zur Sicherurig der bestehenden Nutzungen sind in den Baugebieten SO Denkmal, WA
1(1) und WA 4(2) Einfriedungen zulassig. Im Bereich-des SO Denkmal ist hier die mit

| einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belegte Teilfiéche ausgenommen, um die
-gemeinsame Nutzung dieser Flache in Verbindung mit der éffentlichen Griinflache zu

sichermn.

Festsetzungen zu Art und Gestaltung von Einfriedungen sollen zU einem einheitlichen -
Erscheinungsbild und einer positiven Prégung des Gebietes beitragen. Deshalb sind
Einfriedungen in ihrer Hohe und auf eine optisch durchlassige Ausflihrung beschrénkt.
im Bereich der denkmalgeschutzten Einfriedung entlang der Georg -Reismiller-Siralke
darf von den Vorgaben abgewichen werden, so dass eine denkmalgerechte Erganzung
der denkmalgeschiitzten Bestandsemfrledung umgesetzt Werden kann

Um private Wohnungsgarten Terrassen und ebenerdige Freisitze vor ungewunschten
Einblicken zu schiitzen, kénnen diese durch Schnitthecken aus Laubgehélzen mit einer
Hohe bis 1,20 m unteremander und von den Ubrigen Freiflachen abgegrenzt werden.

‘Sollte eine weitere bauliche Abgrenzung gewlinscht werden, sind offene Metallzdune J
- mit einer mammalen Héhe von 1,20 m, aber nur in Verbmdung mit Hecken, zuldssig.

Die Zaune sind ohne Sockel auszubllden um dle DurchlaSS|gke|t far Klelnsauger zU

~ ermdéglichen.

. Umaus gestalterlschen Grunden gine Verbmdung der denkmalgeschitzten Geb&ude

am Quartiersplatz zu erreichen, ist eine gemauerte Einfriedung zulassig, die

- raumfassend witkt sowie eine Abgrenzung der Klta Frelsplelflache Zum offentllchen

Quartlersplatz darstellt.

Werbeanlagen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die den Umfang an Werbljng
wirkungsvoll regeln und optische Beemtrachtlgungen minimieren, chne Werbung
grundsatzlich zu unterbinden. :

Griinordnung

" Allgemein

Zur Bereitsteliung der erforderlichen Erholungsﬂachen for die kinftigen Nutzerinnen
tnd-Nutzer werden qualitativ hochwertige tffentliche und private Freiflachen in und um
die Wohngebiete geplant, die zusammen mit den FuR- und Radwegeverbindungen
auch die Durchléssigkeit und Vernetzung sichern.
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Um eine ausreichende Durchgriinung des Planungsgebietes sicherzustellen, wird
festgesetzt, dass innerhalb des Bauraums liegende, unbebaute Fidchen entsprechend
den griinordnerischen Festsetzungen zu begrinen sind. Notwendige Zugange und
Zufahrten sind von den Begriinungsfestsetzungen ausgenommen. Zudem mussen.
Gehbdlze, die baubedingt entfernt werden, nachgepflanzt werden. '

Zur Gewahrleistung einier nachhaltigen und qualitatsvollen Freiflachengestaltung wird
eirie Miridestanzahl an Baumpflanzungen unter Berlicksichtigung des bestehenden
Baumbestandes festgesetzt. Darliber hinaus ist durch die im Plan festgesetzten, zu
pflanzenden Baume der Ausgleich des durch Bebauung entfallenden Baumbestandes
sichergestellt. : ‘ ' o

Die Freiflachen im Bereich des WA 1 werden durch den schiitzenswerten Baum-
bestand gepragt. Die im Vergleich zu den umgebenden Baugebieten offene
Gebaudestruktur schafit einen Ubergang zwischen den angrenzenden Wohhgebieten

- und.dem Planungsgebiet. Die Durchlassigkeit zur zentralen offentlichen Griinflache
wird durch entsprechende: Wegeverbindungen sichergestelit. ' ‘

‘Um ausreichend Raum fir g'enﬁeinsohaf’stic;h nutzbare Bereiche und Spielplatzfiachen
zu sichern, werden die Fliachen fir private Wohnungsgérten sowie private Freisitze und
Terrassen in den jeweiligen Baugebieten begrenzt. T :

Die nach Art. 7 Abs. 2 BayBO notwendigen larmgeschifzten Spielflachen sind
innerhalb der privaten Baugebiete nachzuweisen. Diese Spielflachen liegen in -
unmittelbarer Néhe zu den Wohnungen. S

“Uber die Angerflachen, die an die interne ErschlieBungsstraie anbinden und sich

‘zwischen den einzelnen Baugebieten aufspannen, erfolgt die interne Erschliefiung der
angrenzenden Gebaude. Dariiber hinaus stellen sie fir die Bewohnerinnen und
Bewohner ebenfalls gemeinschaftlich nutzbare Freiraume dar.

" Im Bereich der Dienstbarkeitsflache im Ml soll durch eine ansprechende Platz-
gestaltung und durch Pflanzung grofier Baume, die fur ein angenehmes
Aufenthaltskiima sorgen, die Mitte des Quartiers ausgebildet und so ein Treffpunkt fr '
~ die Bewohnerinnen uind Bewohner geschaffen werden. Weiterhin wird durch die
- Pflanzung grofer Laubbdume ein Beitrag zur Verminderung sommerlicher Uber-
warmung und zur Staubbindung geleistet. Co - ‘

Gemeinschaftsdachgérten - .

Durch das Zusammenspiel von Festsetzungen zur Dachgestaltung, insbesondere
-pegriinung, und der Festsetzung von mit Gehrechten fur einen heschrankten
Personenkreis zu belastender Flachen in §§ 8 und 9 der Satzung soll erreicht werden,
dass als Erganzung zu den hegrenzten ebenerdigen gemeinschattlich nutzbaren

. Freiraumen im Sinne von ,Gemeinschaftsdachgérten” auch Dachflachen zur
gemeinschaftlichen Nutzung der jeweiligen Gebaudebewohnerinnen/-bewohner
 bereitstehen (vgl. Ziffer 4.7. und 4.5.). : '

" Die Festsetzungen dienen insbesondere zur Férderung gesunder Wohnverhaltnisse im
- vergleichsweise dicht bebauten Stadtraum durch gut erreichbare, belichtete, belUftete
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4.15.

© Arbeitsplétze bei sonstiger Nichtwohnnutzung geschaffen.

" Verbesserung des értlichen Klimas.

und begrinte Freiflachen, die Freizeit und Erholung dienen. Aufgrund ihrer Wohnungs-
nadhe bieten Gemeinschaftsdachgarten i. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB insbesondere fir,
junge Familien und &itere Menschen und Menschen, die Haus- und Familienarbeit
nachgehen, ein attraktives Freizeit- Lind Erholungspotenzial. : :

: Offentliche Griinfldche, ffentliche Verkehrsflichen
Auf der dffentlichen Griinflache soll ein qualitatsvoll gestaltetes Angebot an

Begegnungs-, Spiel- und Riickzugsraumen geschaffen werden. Innerhalb der

‘offentlichen Verkehrsflachen sind Stellplatze mit standortgerechten groRen Baumen zu

(berstellen. . .

Flichen zum Schuiz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

~ Landschaft

Am éstlichen Rand des Planungsgebietes wird eine Flache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zur Starkung des Biotopverbundes
fir trockene und magere Lebensraume fesigesetzt. Innerhalb dieser Flache werden
Habitate fir die gemaR Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) geschiitzte
Zauneidechse entwickelt. Zusstzlich werden geeignete Lebensraumstrukturen fur die
im Gebiet vorgefundenen naturschutzfachlich relevanten Arten, Blaufligelige
Odlandschrecke und Idas-Blauling, geschaffen. Die Flachen werden gemaR dem
Pflege- und Entwicklungskonzept (PEK) hergestelit und dauerhaft gepflegt. Dieses
Konzept wurde miit der Unteren und Hoheren Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Die Flachen fir die Biotopvernetzung umfassen insgesamt ca. 10.100 mz.

Auswirkungen der Planung

‘Stddtebauliche Ordnung/Verkehr

Es werden Baugebiete fir ca. 690 bis 780 Wohneinheiten mit bis ca. 1.800
Einwohnerinnen und Einwohnern inklusive der etforderlichen _Kitas und bis zu 80

' Die bisher vorgesehenen gewerblichen Nufzungen im Planungsgebiet mit den

entsprechenden Emissionen und Schwerlastverkehren sollen vermieden werden.

Griinordnung .
Es werden attraktive, fiir Bewohinerinnen und Bewohner aller Altersgruppen gleicher-

mafen gut nutzbare dffentliche und private Freifidgchen ausgebildet werden und es wird -

‘_f'L]r eine gute Durchgriinung des Wohngebietes Sorge getragen werden.
Eine grofflachige Entsiegelung vormals voll- und teilversiegelter Flachen sowie

- ausreichende Ersatzpﬂanzungen ftr nicht zu vermeidende Baumfallungen werden

sichergestellt. o o _ -
Diese verschiedenen Manahmen bewirken eine erhdhte Verdunstungsrate und eine

Berlicksichtigt werden die Uberdrtliche Griinvernetzung und Lebensraumvernetzung
aus dem ABSP durch Herstellung von Flachen mit besonderen Entwickiungs- ‘
maflnahmen fir Arten der trockenen und mageren Standorte (Leitarten: Zauneidechse,
Odlandschrecke, Idas-Blduling, Nachtkerzenschwérmer). in diesen Flachen werden die
Anspriiche der Zauneidechse an ein ihr dienendes Habitat erfillt. _
Das Ziel der Beibehaltung eines glinstigen Erhaitungszustandes der Lokalpopulation
der Zauneidechse wird berlicksichtigt. ' : ' :
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Griinflachenbilanz - :

" Den Bewohnerinnen und Bewohnern des neuen Wohnguartiers werden in
ausreichendem Maf éffentliche und private Grinfidchen fur die Naherholung zur
Verfugung gestelit. Es-entsteht ein vielféltiges‘Angebot an Sport-, Aufenthalts- und
Erholungsmoghchkelten in den Park- und halbsffentlichen Freiflachen.

‘Der Bedarf an wohnungsnahen Freifidchen wird durch die gemeinschaftlich nutzbaren
Freiflichen unter Einbeziehung der Angerflachen und gememschaﬁllch nutzbarer
‘Dachgérten abgedeckt. . ‘

Baumbllanz
Von den 108 im Planungsgebiet aufgenommenen erhalienswerten und geman
- BaumschutzV schilizenswerten Bdumen kdnnen entsprechend dem aktuellem
Planungsstand voraussichtlich 63 Baume erhalten werden. Inwieweit der Baumerhalt
jedoch tatsachlich méglich ist, hangt von den erforderlichen MaRnahmen zur Altlasten-
und Kampfmittelbeseitigung ab. Da die BaumschutzV im gesamten Planungsgebiet
- gliltig-ist, ist fir alle erhaltenswerten Baume mit einem Stammumfang, der groler ist
als 80 cm bei Rodung Ersatz Zu Ielsten

- EingrifffAusgleich

Die Planung l8st keinen Eingriff in den Naturhaushalt im Sinne ‘der Naturschutzgesetz-
gebung aus, da die bisherige bauordnungsrechtliche Situation eine Versiegelung in
einem noch grofieren Umfang zugeiassen hatte (blsher ca. 70 %, kiinftig ca. 81 %
Versiegelung zulassig).

Das Planungsgebiet ist auch bisher beretts geprégt von Uberbauten, versiegelten und
teilversiegelten Fléchen, in geringem Umfang von Rasenflachen und Gehdlz- ’
besténden.

Unabhangig davon wird durch das Planungskonzept der Gehblzbestand in weiten
Teilen beriicksichtigt und der Anteil 6kologisch wirksamer Strukturen im Planungs-
‘gebiét gegenliber dem Bestand durch Neupflanzungen von Baumen und dem Anlegen
von &ffentlich zugénglichen und privaten Grun und Freiflachen erhoht '

Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN)

~ Zur Umsetzung der Verfahrensgrundsétze zur Sozialgerechten Bodennutzung wurden
insgesamt zwei stadtebauliche Vertrage mit den Eigentimerinnen/Eigentiimern der -
Flachen im Planungsgeblet mit Ausnatime der WA 1(1) und WA 4(2) geschlossen

Die Elgentumer der zuletzt genannten im Verhaltnis zum Bebauungsplangebiet im
Ubrigen sehr geringfiigigen Flachen, die. nur zur Vermeidung schalltechnischer
Konflikte bzw. Mafinahmen im Bereich der hinzukommenden Wohnbebauung _
bestandsorientiert mit tiberplant werden, waren nicht mitwirkungsbereit im Sinne der
Verfahrensgrundsatze zur Soz1algerechten Bodennutzung

Die stadtebaulichen Vertrége regeln msbesondere

die Verpfhchtung der Veﬁragspartnerinnen bzw. Vertragspartner. zur
Bebauung ihrer Grundstiicke entsprechend den planungsrechtlichen
Festsetzungen und Regelungen innerhalb von finf bzw. sieben Jahren ab
Enkrafttreten des Bebauungsplans mit Grunordnung Nr. 2103, soweit noch
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6.1.

6.1.1.

' ~ Das Planungsgebiet, ein ehemaliger und aktuell brach gefallener Produktlonsstandort '
liegt im Miinchner Westen im 23. Stadtbezirk Allach- -Untermenzing. Das Gébiet soll

nicht vorhanden (SO Denkma])
+  die Realisierung von 30 % geférderten Wohnungsbaus, wobei _

o das SO Denkmal aufgrund seiner bereits genehmigten Wohnnutzung
und industriearchitekturelien Eigenheiten, das WA 1(1) und das WA
4(2) mangels Mitwirkungsbereitschaft und aufgrund ihrer
Geringflgigkeit nicht berticksichtigt sind, :

o das WA 4(1) als Neufall, das Planungsgebiet im Ubrigen als
Ubergangsfall i. S. d. Beschiusses des Stadtrates zur Anpassung der
Verwaltungspraxis zum ﬁktlven Wohnbaurecht vom 27.06.2012

‘ behandelt wurde, :

die Abtretung und Herstellung der fir oﬁentllche Zwecke vorgesehenen

Flachen und technischen Infrastruktur {(Kanalverlegung, Trafostation),

» - die Bestellung der im Bebauungsplan vorgesehenen Diehstbarkeiten, |
die Ubernahme der Kosten der von den Planungsvorhaben ausgeldsten

urséchlichen sozialen !nfrastruktur (u. a. Grundschuie an der Theodor-
Flscher—StraBe)
+  ein Beitrag zur Finanzierung von Malnahmen zum- Ausgle:ch des- Entfalls
' klassisch-gewerblich nutzbarer Flachen, _
die Umsetzung natur-, inshesondere artenschutzrechthch erforderhcher
MaBnahmen -

Die referatsubergrelfende Arbeitsgruppe Sozialgerechte Bodennutzung hat das
dargestelite Vorgehen, soweit es um Besonderheiten geht - - Ausklammerung WA 1(1)
und WA 4(2) hinsichtlich der Férderguote, Umsetzung des 0. g. Beschlusses vom
27 06. 2012 zustimmend beraten.

Es smd dae ,,Verfahrensgrundsatze zur Sozialgerechten Bodennutzung” in der Fassung

vom 26.07.2006 (nach MaRgabe der Anpassung der Verwaltungspraxis zum fiktiven
Wohnbaurecht geméaR Stadtratsbeschliuss vom 27.06.2012) zur Anwendung

- gekommen, weil es sich um einen Alifall im Sinne des Stadtratsbeschlusses vom
126.07.2017 zur Fortschreibung der Stadtratsbeschlusse zur Sozialgerechten

Bodennutzung handelt.

Umweltberlcht
Einleitung -

Kurzdarstellung des Inhalté und der wichtigsten Zieie des Bebauungsplanes

einer Oberwiegenden Wohnnutzung zugefithrt werden. Die Grofke des Geitungs~
bereichs umfasst ca. 8,5 ha. Es entstehen Hofbebauungen entlang der Ludwigsfelder
Strafle und der Bahnlinie und eine offene drei- und viergeschossige Bebauung entlang
der Georg-Reismilller-Strae. Von der Bebauung wird eine dreiecksférmige 6ffentliche
Grunflache umschlossen. Die bestehenden Baudenkmaler werden in das Planungs-

- konzept integriert. Alf die Ausfuhrungen in den vorangehenden Ziffern 3. und 4: dieser

Begrlindung wird ver\mesen




6.1.2.

_.6.1.3. :
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Darstellung der in einschldgigen Gesetzen u_nd Fachplﬁnen festgelegien Ziele
des Umwe!téchutzes : - B

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundiagen, wie dem Baugesetzbuch, den

_Natur- und Denkmalschutzgesetzen, der Immissionsschutz-, Abfall- und Wassergesetz-

gebung wurden im konkreten Fall insbesondere beachtet:

FNP der Landeshauptstadt Minchen
ABSP fir die Landeshauptstadt Minchen |
Satzungen und Verordnungen der Landeshauptstadit Minchen

~-Nach dem Regionalplén for die Region Minchen liegt der Geltungsbereich des

Bebauungspianes am Rand eines Gebietes, das fur die Quartiersentwicklung
besonders in Betracht kommt. Die Flache ist mit der Signatur Wohnbauflache,

- gemischte Bauflache und Sonderbaufliche belegt. Unmittetbar dstiich daran grenzt die
- Bahntrasse der Verbindung Mtnchen-Treuchtlingen sowie der.S-Bahnlinie 52 an, -

Waestlich verlauft in Nord-Stid-Richtung der regionale Griinzug mit seinem regionalen

"und tberdrtlichen Biotopverbundsysiem entlang der Wirm.

* Zur Neustrukturierung und vertraglichen stédtebaulichen Einbindung des Gesamt-

planungsgebietes wird der. FNP im Parallelverfahren zum Bebaulingsplan geandert.

Laut ABSP stellen die randlichen Bahnflchen im Geltungsbereich landesweit und
Uberregional bedeutsame Flachen sowié Flachen fur den bayerischen Biotopverbund
dar. Ziel ist der Erhalt, die Sicherung und die Optimierung dieser Trockenstandorte als

- lineare Vemnetzungsachsen. Die Bahnverschnittflachen mit trockenen bis méaBig

trockenen Boden weisen vielfaltige Lebensraume auf: Ruderalfluren und Altgras- ‘
bestande, trockene Rohbéden und Kalkmagerrasen, Gebusche, Hecken und

© . Feldgehblze. Es sind Artenvorkommen von Zauneidechsen erfasst.

' Bei der héohfoigenden”Beschreibung und Bewertung der Umw'elta,uswirkunge.n der

vorliegenden Bebauungsplanung wird differenziert nach den Schutzgltern und
Umweltbelangen aufgezeigt, wie die festgelegten Ziele des Umweltschutzes bei der -

Aufstelling des Bebauungsplanes berlicksichtigt wurden.

Umfang und Detai{lieruﬁgsgrad der Umﬁveltpri‘lfung'

Zur Festlegung des Umféngs und des Detaillietungsgrades des. Umwelfberichtes o

- wurde durch die Landeshauptstadt Miinchen am 22.02.2016 eine Besprechung mit

beteiligten Fachbehdrden durch‘geftht (so0g. Scoping-Termin).

A(Jfgrlmd der nicht vorliégenden Betroffenheit im Planungsgebiet wird der Wirkungs-
bereich Sport- und Freizeitlarm im Rahmen der Behandluhg des Schutzgutes
JMensch/seine Gesundheit/Bevilkerung® im Umweltbericht nicht behandelt. :

_ Im Bereich des Schutzgutes Wasser wird der Wirkungsbereich Oherflachengewésser

nicht behandelt, da hiervon keine im Planungsgebiet oder in unmittelbarer Nahe
vorhanden sind. ‘ o .-
Das Schutzgut Luft wurde als nicht relevant fur das Planungsgebiet bewertet. .

Neben der Bestandsaufnahme wird bei der Betrachtung bei Nichtdurchflihrung der
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Planung die Situation unter Einbeziehung des bestehenden Baurechts beriicksichtigt.
Der im Jahre 2008 aufgestellte Bebauungsplan mit Grilnordnung Nr. 1904 sieht
innerhalb seines Geltungsbereichs eine GF von ca. 46.000 m2 in flnf Baugebieten flr
gewerbliche Nutzungen vor. Zusatzlich ist eine maximale Verkaufsfliche von 7.650 m*
~ fur Einzelhandel (Fachmarkt inkl. AuRenflachen) moglich (Widmung als SO
Fachmarkt). ' ' ' ' - I '

6.2. Beéchreibung und Bewerting der Umweltauswirkungen o
6.2.1. Auswirkungen éuf das Schutzgut Mensch/seine Gesundhé,it!Bevﬁlkerung'
6.2.1.1. Auswirkungen auf den Wirkuhgsbereich Larm-.

Bestandsaufnahme der einschliigigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
(einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich

* beeinflusst werden) ' ‘ . . '
Es bestehen derzeit auf das Planungsgebiet einwirkende Larmbeeintrachtigungen -
durch Anlagenlarm aus éstlicher und sudlicher Richtung, durch Verkehrslarm aus
Norden ausgehend von der Ludwigsfelder Strae, aus Westen ausgehend von der
Georg-Reismillier-StraRe und aus Osten ausgehend von der Bahnlinie
Muinchen-Treuchtlingen sowie tieffrequente Gerauschimmissionen aus dstlicher.
Richtung. .

Tieffre'quente'Gerﬁuschimmi'ss-ionen . o :
Beziiglich tieffrequenter Gerauschimmissionen sind die Ausfilhrungen unter Ziffer 4.11.
der Begrindung zu beachten. L

Anlagenldrm : _ - N ‘
Im gesanmiten Planungsgebiet fritt eine sehr hohe Belastung durch Gewerbe-/
Anlagenldrm auf. - _ ' -

Relevante Anlagenidrmimmissionen kommen aus den Industriegebieten éstlich der -
Bahn (u. a. Fa. Krauss-Maffei Wegmann GmbH & Co. KG, sudlich angrenzende
Flachen der KraussMaffei Group GmbH), von den gewerblich genutzten Flachen -
nordlich der Ludwigsfelder Strake (u. a. ehemaliges Junkers-Gelénde) und von den
sudlich gelegenen, gewerblich genutzten Flachen u.a. mit diversen Einzethandels-
mérkten. : ‘

. Larmbeeintrachtigungen innerhalb des Planungsgebiets gehen von den gewerblich
genutzten denkmalgeschitzten Bestandsgebduden Pfértnerhaus, Direktorenvilla und
Kesselhaus aus. Durch den bestehenden Bebauungsplan mit Grunordnung Nr. 1994

- werden Emissionskontingente fiir die unterschiedlichen Baugebiete festgesetzt, die
hier zum Tragen kommen. : _ o '

- Verkehrsldarm : .
Relevante StraRenverkehrstarmimmissionen im Plan ungsgebiet resultieren aus der
Verkehrsbelastung der Ludwigsfelder StraRe, der Georg-Reismiller-Stralke sowie der
Franz-Ni3l-Stralle. - ST .
Bei der Bestandsaufnahme in der Verkehrsuntersuchung sowie der schalltechnischen
Untersuchung wurden zwei Prognose-Nullfsile fir das Bezugsjahr 2030 behandelt. '
Insbesondere angesichts der voraussichtlichen Entwicklung Minchens bis 2030 (vgl.
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u. a. Bevolkerhngsprognose) wird der Eintriit des P'rognose Nullfalls 2, d. h. die
Ausnutzung des vorhandenen gewerblichen Baurechts im Falle ke;ner planungs-
rechtlichen Anderung aus derzeitiger Sicht fiir sehr viel wahrscheinlicher gehalten als

- der Prognose-Nullfail 1 (aktueller Zustand). Deshalb stitzt sich die Abwagung des

Bebauungsplanes und die Darstellung des Umweltberichtes auf-den Prognose-

Nulifall 2 (vgl. Ziffer 4.10.).

Durch die zulassige Gewerbenutzung des Prognose-NuIlfaIIs 2 kommt es zu erhéhten

Verkehrsmengen und folghch zu héheren Gerauschimmlssmnspegeln als im Prognose-
Nullfa!l 1, aktueiler Zustand - (vgl. Ziffer 4.6. und 4.10. ).

Relevante Schlenenverkehrslarmelnw:rkungen resultleren aus dem Bahnlarm der
Strecke Miinchen-Treuchtlingen.

Ohne entsprechende Schutzmafnahmen werden die Orlentlerungswerte der

'DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur Allgemeine Wohngebiete (WA) von 55/45
-dB(A) Tag/Nacht im gesamten Planungsgeblet uberschrltten

Prognose iber Entwucklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der

Planung : '
Anlagenlarm -

" Die Gerauschemissionsansétze fur die Aniagen nach TA Larm aulerhalb des

Planungsgebietes wurden einem sehr konservativen Ansatz folgend berlicksichtigt. Im

Osten wurde dabei bereits auf eine magliche gewerbliche Entwicklung nérdlich des -

Stammgeléndes KraussMaffei Group GmbH eingegangen.

Die Berechnungen Zeigen, dass msbesondere an den Au[&enselten der nérdlichen und
ostlichen Riegelbebauung des Planungsgebietes die Immissionsrichtwerte der TALarm
fur Allgemeine Wohngebiete Uberschritten werden. :
" Auch das Auftreten von tieffrequenten Gerauschimmissionen im Sinne von A1.5 der
TA Larm ist nicht ausgeschlossen.
Um heranriickende Wohnbebauung in Verbmdung mlt moghcherweise
einschrankenden Rickwirkungen auf bestehende Befriebe und Anlagen zu vermelden
wird daher im Bebauungsplan an diesen Fassaden die Anordnung von. Fenstern
schutzbedurftiger Raume nach DIN 4109, Ausgabe November 1989, ausgeschlossen.
- Gleiches gilt fur einen Fassadenabschnitt der zweiten Baureihe im obersten
Vo!lgeschoss an dem auch solché Richtwertiiberschreitungen auftreten.
In diesen Bereichen ist durch eine geeignete Grundrissorientierung der zukiinftigen
Nutzungen (architektonische Selbsthilfe) sicherzustellen, dass Fenster von schutz-
bediirftigen R4umen nicht in den entsprechend belasteten Fassaden angeordnet
werden. Malnahmen nach DIN 4108 in diesen Raumen sind an den 6stlichen
Fassaden des MI nicht erforderlich, da hier die entsptechenden Grenzwerte nach TA
Larm durch gewerblichen Larm nicht Uberschritten werden.
Auf die Moglichkeit des Auftretens von tieffrequenten Gerauschimmissionen’ w:rd
hingewiesen. Fir den Bauvollzug wird bei Fenstern und Verglasungen, die schutz-
bedirftige Aufenthaltsrdume nach auen abschlieflen, empfohlen, diese mindestens
mit einem Schalldamm-Maf von Rz20dB im Frequenzberelch zwuschen 50 Hz und 100
Hz zu-planen. _
Um auszuschlieBen, dass riickwértige Gebaude zuerst gebaut und eine Wohnnutzung
aufgenommen wird und dadurch wohnunveriragliche. Bedingungen vorherrschen bzw.
im rilckwartigen Bereich Aufenthaltsraume mit oﬁenbaren Fenstern entstehen, die
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Immlssmnsorte nach TAL&rm mit absehbarer Uberschreitung der entsprechenden
Grenzwerte deﬁnleren wurden wird eine Baureihenfolge festgesetzt ‘

Durch die gewahlte Riegelbebauung entlang der Nord- und Ostselte des Planungs--

gebietes ist gewshrleistet, dass innerhalb des Planungsgebietes die Immissions-

richtwerte der TA Larm auch unter Beriicksichtigung der bestehenden Betriebe und
- Anlagen nach TA Larm im Umfeld eingehalten werden.

Einschrankende Ruckwirkungen auf bestehende Betnebe sind somit auf Basis der

vorliegenden Planung nicht zu enrvanen

Durch die o. g. MaRnahmen wird die Siedlung darliber hmaus auch gegen Schlenen-
und StraBen-Verkehrsiarm geschutzt. . :

Die auf»das'PIanungsgeblet einwirkenden Beurteilungspegel aus Anlagen nach TA

- Larm wurden zusammen mit den einwirkenden Beurteilungspegeln der Verkehrs- -

- gerduschimmissionen der Dimenswnlerung der Anforderungen an den baulichen
Schallschutz zugrunde ‘gelegt.

* Diese Anforderungen werden in Form von resultlerenden Schallddmm- MaBen far die
einzelnen Fassadenabschnltte stockwerksabhang:g festgesetzt. :

Verkehrslarm

Durch die Gerauschlmmlss:onen der neu zu errichtenden ErschlieBungsstraiien des
-Planungsgeb[etes werden an keinem bestehenden Anwesen die Immissions- . .
grenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten. Somit ergeben sich aus dem Neubau von
Verkehrswegen an keinem Anwesen dem Grunde nach Anspriiche auf Entschadigung
gemal} § 42 BImSchG i in Verblndung mit der 24. BImSchV. ‘

Auf das: Planungsgeble’t wirken die Verkehrsgerauschlmm|33|@nen der umllegenden
Stralen, insbesondere der Ludwigsfelder Strae im Norden und der Georg-Reismtiller--
Stralte im Westen ein. Auch die Gerdusche der geplanten Erschllersungsstraf&e sind in
ihrem Nahbereich maRgeblich.
Dariber hinaus befindét sich unmittelbar dstlich des Planungsgebletes dle Bahn-

- strecke Munchen-Treuchthngen : :

Vorberechnungen haben ergeben, dass mit entsprechender baulicher Gestaltung der
Randbereiche des Planungsgebietes die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhalinisse innerhalb des Planungsgebietes beziiglich der einwirkenden
Verkehrsgerduschimmissionen herstellbar sind, wenn bei der Konzeption der
Bebauung am nérdlichen Rand des Planungsgebiets sldlich der Ludwigsfelder Strale
" sowie am &stlichen Rand des Planungsgebietes westlich der Bahnstrecke Miinchen-
Treuchtlingen eine durchgehende Riegelbebauung mit emer definierten Mindest-.
wandhdhe hergestelit wird.
Unter Berlicksichtigung der durchgehenden Rlegelbebauung werden mnerhalb des
. Planungsgebietes tagsiiber und nachts an vielen Fassaden sogar die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Verkehrsgerausch- immlsswnen
eingehalten.

‘Uberschreitungen dieser schalltechnischen Orientierungswerte u_nAd zum Teilder =~ -
- -Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV treten im Wesentlichen nur an den nach
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Norden und Osten orientierten Fassaden der Riegelbebauung, an Fassaden
unmittelbar neben der neuen Erschliefungsstrale bei der nérdlichen Einfahrt in das”

" Planungsgebiet sowie entlang der Georg—ReismUller—StraBe auf.

- Prognose Uber Entwmklung des Umweltzustandes bei Nlchtdurchfuhrung der

Planung’

Bei Nichtdurchfithrung der Planung entfallt die abschlrmende erkung der geplanten '
Gebaudersegel und somit deren positive Wirkung. Auerdem bleibt in diesem Fall die
Nutzungsmdglichkeit des Planungsgebiets als Gewerbegebiet und Sondergebiet
Fachmarkt bestehen, welche zusatzllche Larmimmissionen fur die Nachbarschaft Zur

' Folge hétte.

6.2.1.2.

Geplante MaBnahmen zur Vermeldung, zur Verringerung und zum Ausglelch der
nachteiligen Auswirkurigen - :
- Errichtung einer.abschirmenden Bebauungsstruktur an der Nord und Ostselte
" des Bebauungsplangebietes
.+ Durchgehende Bebauung chne ZW|schenraume im Norden Slden und Osten
. Festlegung einer Baureihenfolge zur Slcherstellung der Iarmabschlrmenden
Wirkung bei Aufnahme der Wohnnutzung
Schaffung von éffentlichen sowie privaten Freiflachen in l[Armgeschutzter Lage
zur Naherholung der kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner des Geb;etes
+ Integration der Tiefgaragenrampen in die Gebaude
- Schallabsorbierende Gestaltung der Innenwénde der Tiefgaragenrampen
Positibnierung einer Larmschutzwand mit einer Hdhe von 2,5 m zum Schutz
der Freiflache der Kindertageseinrichtung im WA 12)
Berlicksichtigung von tieffrequenten Gerduschimmissionen bei der’
Dlmensmmerung der Schalldammung von Fenstem und Verglasungen

Mafnahmen im Bauvolizug _ '
Grundrissorientierung zum | armschutz schutzbedurﬁlger Aufenthaltsraume bei
. Wohnnutzung
+  Erméglichurg einer fensterunabhang|gen Luftung durch ein entsprechendes
~Luftungskonzept :
schalloptlm;erte Positionierung der geplanten Ksndertageselnrfchtungen

Darstellung, wie die in einschldgigen Gesetzen und Fachplénen festge[egten
Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung: beriicksichtigt wurden

Die schalltechnische Untersuchung zur Beurteilung des Verkehrs- und An!agenlarms

erfolgte auf der Grundlage der aktuell glitigen Normen (u. a. DIN 18005, 16. BimSchV)

"~ und techmscher Regelwerke (u. a. TALarm, DIN 4108).

Die gesetz!uch festgeiegten Ziele und Belange Zum Schutz vor Larm wurden gemafs
0. g. Ausfihrungen in ausrelchendemUmfang berlicksichtigt.

'Auswirkungen auf dén Wirkungsbereich Erschiitterungen

Bestandsaufnahme der einschligigen Aspekte des’ derzeitlgen Umweltzustandes
(einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussnchtl:ch erheblich
beeinflusst werden)

Als Ursache von Erschutterungen ist der schlenengebundene Verkehr anzusehen. Dle
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vorbeifahrenden Zuge und S-Bahnen tragen in das Erdreich und in benachbarte
Gebaude Kérperschallivellen éin, die von den Bewohnerinnen/Bewohnern und 4
Nutzenden der Geb&ude als Erschitterungen bzw. als sogenannter ,sekundarer
Luftschall* wahrgenommen werden kénneh. o :

Prognose iiber Entwicklung des Uhqwelfzustandés bei Durchft‘jhrun'g der
Planung = .

. Mégliche Uberschreitungen der Anhaltswerte flir Eréchﬂtterungen beschranken sich -

auf einen kleineren Teilbereich der geplanten 8stlichen Bebauungskante.
Im weiteren Gebiet sind die Anhaltswerte eingehalten. o

Prognose iiber Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfﬁhrung der
Planung ' ‘ o ST ,.
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die bestehenden Nutzungen weitergefihrt

- werden und es bleibt die Nutzungsméglichkeit des Planungsgebiets als GE und SO

' 'PIanfest?teIiungsunt_erlagen eingehalten werden.

Fachmarkt bestehen. GemaR Begrindung-zum Bebauurigsplan mit Griinordnung Nr.
1904 kénnen die Erschiitterungswerte fur zuldssige gewerbliche Nutzung nach den

Geplante Manahmen zur Vérmeidung, zur Verringerung und zum'Ausgleich der

~ .nachteiligen Auswirkungen

6.2.1.3.

* Abriicken der Bebauung von 36 m ab Grundstiicksgrenze - ;
+ Im Bereich méglicher Uberschreitungen: bautechnische MaRnahmen im
Bauvollzug ‘ o o .

Darstellung, wie die in einschligigen Gesetzen und Fachplénen festgelegten
Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden '
Die Anhaltswerte der DIN 4150 fiir Erschiltterungsimmissionen wie auch die
Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. der DIN 45680 fur sekunddéren Luftschall
kénnen groBtenteils singehalten werden, Die gesetzlich festgelegten Ziele und .
Belange zum Schutz vor Erschitterungen wurden in ausreichendem Umfang
beriicksichtigt. . o o :

AusWirkungen auf den Wirkungsbereich ‘é’lekt'romagnetische Felder

Bestandsaufnahme der einschlédgigen Aspekte dés derze_ifigen -Umwe'ltz'ustande's“
(einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich

‘beeinflusst werden) . S

Elektromagnetische Felder entstehen durch Béhnétromanlagen von Bahn_]inien. Der
Geltungsbereich kann im Osten des Planungsgebietes durch die angrenzenden

‘Bahnlinien von eventuellen Auswirkungen betroffen sein.

Prognose iiber E,ntwibk!un_é;- des Umweltzustandes bei Durchfii'_hfung der

- Planung :

Im gesamien. Planqngsgebiet werden die gesetzlichen Grenzwerte zuverlsssig

-eingehalten. Es sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch elekirische oder
- magnetische Felder zu erwarten. -

Die Planung riickt von der Planungsgebietsgrenze entlang der Bahn éusreichend ab,
so dass c_ier Vorsorgewert von B = 0,4 uT eingehalten wird..

v




