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Wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs (Seite 6 ff.)

Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Der Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung hat am 31.01.2018 den Entwurf des Be-
bauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2111 fur den in Betreff genannten Bereich gebilligt
und vorbehaltlich als Satzung beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) erfolgte vom 01.03.2018 mit 04.04.2018, nachdem Ort und Dau-
er der Auslegung im Amtsblatt Nr. 5/2018 vom 20.02.2018 bekannt gemacht worden war.
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Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung hat der Bund Naturschutz in Bayern e. V. -
Kreisgruppe Miinchen — wie folgt Stellung genommen:

,0er BN lehnt den Bebauungsplan mit Griinordnung aus folgenden Grinden ab:

1. Fauna:

Zu 2.7: Da die Bebauungsflache unmittelbar an einen Zauneidechsenlebensraum an-
grenzt, ist zu erwarten, dass weitere Exemplare auch trotz der Umsiedelung an den
Standort zuriick wandern werden. Auch die Nachweise flr Wechselkrotenaktivitaten, wel-
che erstmals im Stidwesten Minchens erbracht werden konnten, geben Grund zur Annah-
me, dass sie weiterhin an diesem Ort laichen kénnten. Wir schlagen deshalb vor, aktuelle
Daten zum Aufkommen schitzenswerter Tierarten zu erheben.

2. Energie und Dachbegrinung:

Zu Paragraph 5: Der BN begruf3t die Nutzung von Solarenergie sowie die Begrinung der
Flachdacher. Hierbei sollte eine Mindestsubstratstarke von 20 cm nicht unterschritten wer-
den, um eine gesunde Wurzelentwicklung zu sichern.

3. Fahrradverkehr:

Zu 2.3 sowie 4.12: Der BN fordert im Planungsgebiet beidseitig Fahrradwege von mog-
lichst 2,00 m Breite und mindestens 1,50 m Breite auszubauen, so wie dies in der allge-
meinen Verwaltungsvorschrift zur Stralenverkehrs-Ordnung (VwV-StrVO) fir baulich an-
gelegte Radwege festgesetzt ist. Wir schlagen deshalb den Bau eines Radweges Rich-
tung Gréfelfing-Lochham vor.

Daruber hinaus fehlen Angaben zur geplanten Fahrradabstellplatzen. Diese sollten Uber-
dacht und diebstahlsicher an der Oberflache realisiert werden, um die Anfahrt mit dem
Fahrrad so attraktiv wie moglich zu gestalten.

4. Versiegelung:

Zu 4.11: Die geplanten Bebauungen bedeuten eine deutliche Versiegelung der bisher als
Parkplatz genutzten Flachen. Durch diese Versiegelung ergibt sich eine lokale und nicht
zu unterschatzende Klimawirkung, die eine Erhdhung der lokalen Temperatur um bis zu 5
Grad Celsius zur Folge haben kdnnte. Wir fordern deshalb, weniger Flachen zu versie-
geln.

Positive Aspekte der Planung:
Der BN begruft die Umpflanzung der zwei jungen Gingkobaume (Gingko biloba), so dass
keine Neupflanzung oder gar eine vollige Fallung der Baume nétig ist.”

Stellungnahme

Zu 1. Fauna:

Die AuBerung des Bund Naturschutz in Bayern e. V. bezieht sich auf Ziffer 2.7 (Arten-
schutz) der Begriindung des Bebauungsplanes.

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung fir Freiham Sid (Naturschutz-
fachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP), Planungsbiro
Dipl.-Biol. Irene Wagensonner, Februar 2016) sind MalRnahmen aufgefiihrt, die ein erneu-
tes Einwandern von Zauneidechsen und Wechselkréten verhindern. Dabei handelt es sich
um die Mallnahme FS 09, Errichtung von temporaren reptilien- und amphibiendichten
Schutzzaunen, die wahrend der Bauphase aufzustellen sind sowie um die Malinahme
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FS 10, Errichtung von dauerhaften reptilien- und amphibiendichten Schutzzdunen an den
Aulengrenzen des Baufeldes bis zur Verlangerung des Parkhauses. Diese MalRhahmen
sind auch im Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 04.03.2016 als Auflagen fest-
gesetzt und werden entsprechend umgesetzt, so dass ein erneutes Einwandern von Zau-
neidechsen sowie von Wechselkroten verhindert wird. Wie in Ziffer 4.14 der Begriindung
des Bebauungsplanes ausgefihrt wird, ist bei Anderung der Eigentumsverhéltnisse die ar-
tenschutzrechtliche Ausnahme entsprechend neu bei der Regierung von Oberbayern zu
beantragen. Dafur ist die Sachlage in Hinblick auf Vorkommen streng geschutzter Arten
und maoglicherweise geanderte artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu aktualisieren,
dies gilt insbesondere im Hinblick auf den Bauantrag und Bauvollzug.

Der Forderung des Bund Naturschutzes in Bayern e. V. wird somit nach Mal3gabe der

0. g. Ausflihrungen entsprochen.

Zu 2. Energie und Dachbegrinung:

Die AuBerung des Bund Naturschutz in Bayern e. V. bezieht sich auf § 5 Abs. 2 der Sat-
zungsbestimmungen.

Beim Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2111 handelt es sich um eine Teildanderung des
Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 1916a. Dieser setzte im Bereich der Flache fiir
Ver- und Entsorgung VE 2 Recyclingwirtschaft keine Dachbegriinung fest. Der Bebau-
ungsplan mit Grinordnung Nr. 2111 hingegen setzt fir die zukinftige Erweiterungsflache
des Mébelhauses Hoffner eine extensive Dachbegriinung mit dem fir die Stadt Miinchen
Ublichen Standard einer durchwurzelbaren Mindestsubstratstarke von 10 cm fest, wobei
Anlagen solarer Strahlungsenergie mit einer extensiven Dachbegrinung zu kombinieren
sind. Fur eine gesunde Wurzelentwicklung sind bei einer extensiven Dachbegrinung in
Abhangigkeit zur Substratstarke entsprechend geeignete Pflanzenarten bzw. -gesellschaf-
ten auszuwahlen. Hierdurch wird auch bei 10 cm Mindestsubstratstarke eine gesunde
Wurzelentwicklung erméglicht.

Der Forderung des Bund Naturschutz in Bayern e. V., eine Mindestsubstratstarke von

20 cm nicht zu unterschreiten, wird aus den o. g. Griinden deshalb nicht entsprochen.

Zu 3. Fahrradverkehr:

Festsetzungen zu Radwegen werden im vorliegenden Bebauungsplan nicht getroffen, da
diese Bereiche aul3erhalb des vorliegenden Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2111
im Bereich des geltenden Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 1916 a liegen. Eine
Pflicht zur Ausbildung von beidseitigen Fahrradwegen sieht die Allgemeine Verwaltungs-
vorschrift zur Straltenverkehrs-Ordnung (VwV-StVO) im Ubrigen nicht vor.

Wie in Ziffer 2.3 der Begriindung des Bebauungsplanes ausgefihrt wird (Hinweis: diese
wurde entsprechend gegeniiber dem Billigungsbeschluss angepasst; die Grundzlige der
Planung werden hierdurch nicht berthrt) kann der Fu3- und Radverkehr derzeit die stra-
Renbegleitenden Geh- und Radwege an der Hans-Steinkohl-Stral’e im naheren Umfeld
des Planungsgebietes nutzen. Die Ludwig-Koch-Stralle verflgt auf der Nordseite Gber
einen strallenbegleitenden gemeinsamen Geh- und Radweg (im Zweirichtungsverkehr)
Uber den fur den Radverkehr alle Verkehrsbeziehungen sichergestellt werden. Ein weite-
rer FuBweg ist auf der Stidseite der Stral’e im bestehenden Strallenraum vorgesehen. Ein
Radweg Richtung Grafelfing / Lochham ist nicht geplant. Es wird aber die Moglichkeit er-
offnet, mit dem Rad vom Westende der Ludwig-Koch-StralRe Gber die dort vorhandene 6f-
fentliche Grinflache, die sich zwischen Autobahnabfahrt und der westlichen Grenze des
Planungsgebietes erstreckt, zum Wirtschaftsweg zu gelangen. Dieser verlauft nérdlich
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parallel zur BAB 96 Richtung Osten, so dass auch eine Anbindung nach Aubing / Loch-
ham gegeben ist bzw. im Bereich der Josef-Schofer-Stralle eine Querung der BAB 96
moglich ist, so dass auch eine Anbindung nach Gréafelfing vorhanden ist.

Der Forderung des Bund Naturschutz in Bayern e. V. wird aus den o. g. Grinden deshalb
nicht entsprochen.

In Ziffer 4.12 der Begrindung des Bebauungsplanes wird ausgefihrt, dass It. Fahr-
rad-Abstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen vom 06.08.2012 eine Anzahl von
insgesamt 14 Fahrradabstellplatzen auf dem Grundstlick nachzuweisen ist. Bezlglich An-
zahl und Beschaffenheit der Fahrradabstellplatze wird auf die Regelung im Bauvollzug
verwiesen.

Zu 4. Versiegelung:

Aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 1916a ist auf dem
gegenstandlichen Grundstiick, welches nur voribergehend als gekiester Parkplatz ge-
nutzt wurde, Baurecht vorhanden (Flache fur Ver- und Entsorgung VE 2 Recyclingwirt-
schaft). Durch die Teilanderung des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 1916a kommt
es zu keiner Erhohung der Grundflachenzahl (GRZ) und damit auch zu keiner zusatzli-
chen Versiegelung (siehe auch die Ausfihrungen in Ziffer 2.13 der Begrindung des Be-
bauungsplanes: maximal zulassige Grundflache von nun ca. 16.000 m? gegenuber einer
maximal zuldssigen Grundflache von ca. 16.300 m? nach bisher geltendem Baurecht).
Um eine Erhéhung der lokalen Temperatur zu vermeiden, wurden Begrinungsmafinah-
men in Form von GroRbaumpflanzungen sowie die Anlage einer extensiven Dachbegri-
nung festgesetzt. Aufgrund dieser Malinahmen ist einer Erh6hung der lokalen Temperatur
in nennenswertem Umfang nicht zu erwarten.

Der Forderung des Bund Naturschutz in Bayern e. V., weniger Flachen zu versiegeln, wird
nach MalRgabe der o. g. Ausflihrungen somit entsprochen.

Hinweisliche Darstellung im Bebauungsplan

Gegenltber dem am 31.01.2018 gebilligten und vorbehaltlich als Satzung beschlossenen
Bebauungsplan (Plan vom 17.12.2017) hat sich aufgrund der - au3erhalb des § 3 Abs. 2
BauGB-Verfahrens - erfolgten Mitteilung der zustandigen Autobahndirektion Stidbayern
noch folgende hinweisliche Darstellung ergeben:

Die Bauverbotszone (40 m-Bereich nach § 9 Abs. 1 FStrG; keine Errichtung von Hochbau-
ten) betrifft nicht nur die Hauptfahrbahn der Bundesautobahn A 96, sondern auch den
nordlichen Auf- und Abfahrast der Anschlussstelle Minchen-Freiham Sud bis zur Einmun-
dung in den Kreisverkehr Hans-Steinkohl-Strafl’e. Die Zone wurde deshalb hinweislich im
Bebauungsplan mit Griinordnung dargestellt, die Begriindung des Bebauungsplanes wur-
de in den Ziffern 2.2 (Stadtebauliche Struktur und Nutzung) sowie 2.10. (Planerische und
rechtliche Ausgangslage) entsprechend angepasst.

Die Grundzlge der Planung werden hierdurch nicht beriihrt, eine erneute Beteiligung der
Behorden gemal § 4 Abs. 2 BauGB bzw. eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit ge-
maf § 3 Abs. 2 BauGB ist nicht erforderlich.

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

Der Korreferentin, Frau Stadtratin Heide Rieke, und der zustandigen Verwaltungsbeiratin,
Frau Bettina Messinger, ist jeweils ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.



Seite 5

Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Den AuRerungen aus der 6ffentlichen Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB kann nur
nach MaRgabe des Ausfihrungen des Vortrages der Referentin entsprochen werden.

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2111, Ludwig-Koch-Stral3e (stdlich), Hans-
Steinkohl-Stralle (Ostlich), Bundesautobahn 96 Miunchen - Lindau (ndrdlich) (Teilan-
derung des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 1916a) - Plan vom 01.06.2018
und Text - wird gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Ihm wird nachfolgende
Begriindung beigegeben.

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Satzungstext

Bebauungsplan mit Grunordnung Nr. 2111
der Landeshauptstadt Miinchen

Ludwig-Koch-Stralke (stdlich),
Hans-Steinkohl-Stral3e (dstlich),
Bundesautobahn 96 Minchen - Lindau (nérdlich)

(Teilanderung des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 1916a)

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

§1

Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fur den Bereich zwischen Ludwig-Koch-Stralde (stdlich), Hans-Steinkohl-Strale (6stlich)
und der Bundesautobahn 96 Minchen - Lindau (nérdlich) wird ein Bebauungsplan mit
Grunordnung als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2111 besteht aus dem Plan der Landeshaupt-
stadt Minchen vom 01.06.2018, angefertigt vom Kommunalreferat - GeodatenService
Mldnchenam .......cccoooovirriiiinnnnenn. und diesem Satzungstext.

(3) Die vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten Teile des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans mit Grinordnung Nr. 1916a (MuAbl. Nr. 29/2005, S. 434) werden durch diesen
Bebauungsplan verdrangt.

§2

Art der baulichen Nutzung

(1) Das Sondergebiet SO ,Erganzungsflache groflachiger Einzelhandelsbetrieb® dient der
Unterbringung von Gebauden, Anlagen und Einrichtungen zur Ergénzung grof¥flachiger
Einzelhandelsbetriebe.



Seite 7

(2) Im Rahmen dieser Zweckbestimmung sind zulassig

. Betriebsgebaude ohne Verkaufsflachen,

. Lagerrdume und Lagerflachen innerhalb der Gebaude,
. betriebliche Werkstatten,

. Garagen und Stellplatze einschlieBlich ihrer Zufahrten,
. betriebliche Ausbildungsraume, Biiro- und Sozialraume,
. Betriebsgastronomie,

. Betriebstankstellen und Waschanlagen,

. Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO.

O~NO TR WN =

§3

Hohenlage und Héhenentwicklung
Die festgesetzte Wandhdhe (WH) bezieht sich auf die Hohenkote 539,50 tiber Normalnull.

§4

Uberbaubare Grundstiicksfliche, unterirdische bauliche Anlagen

(1) Die Baugrenzen entlang der Ludwig-Koch-StralRe durfen durch notwendige Treppenan-
lagen fur Flucht- und Rettungswege ausnahmsweise bis zu einer Tiefe von 3,50 m Gber-
schritten werden.

(2) Innerhalb der Umgrenzung fur Flachen fur bauliche Anlagen unter 6ffentlichen Verkehrs-
flachen oder o6ffentlichen Grinflachen ist eine Unterbauung bis zu einer maximalen Tiefe
von 5 m unterhalb des Hohenbezugspunktes 539,50 Uber Normalnull zulassig.

§5

Dacher und Dachaufbauten

(1) Es sind ausschlieBlich Flachdacher zulassig.

(2) Die Dacher der Gebaude sind mit einer durchwurzelbaren Mindestsubstratstarke von
10 cm extensiv zu begrinen. Dies gilt nicht bei Anordnung notwendiger technischer An-
lagen. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind mit einer Dachbegrinung zu
kombinieren.

(3) Dachaufbauten sind nur zulassig, soweit sie
1. aus technischen Griinden auferhalb der Gebaude notwendig sind,
2. die tatsachlich gebaute Wandhdhe um maximal 3 m Uberschreiten und mindestens 3 m
von der Dachkante zurlickgesetzt sind,
3. hochstens 30 % der jeweiligen Dachflache einnehmen. Hiervon ausgenommen
sind mit einer Dachbegrinung kombinierte Anlagen zur Nutzung der solaren
Strahlungsenergie.

(4) Antennen und Satellitenanlagen sind ausschlie3lich auf den Dachern zulassig.
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§6

Nebenanlagen

(1) Nebenanlagen sind nur innerhalb des Bauraums und innerhalb der Flachen fir Nebenan-
lagen, Zufahrten und Stellplatze zulassig.

(2) Auf der festgesetzten Flache fir Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatze sind ebenerdig
zulassig

1. Zufahrten und Anlieferungszonen,
2. Stellplatze,

3. Stitzmauern,

4. Entwasserungseinrichtungen.

§7

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind

1. nur am Ort der Leistung,

2. nicht in Form von laufenden Schriften, Blink- oder Wechselbeleuchtung oder sich
bewegend,

3. an Gebauden nur auf Fassaden auf einer Flache von insgesamt hochstens 160 m?je
Himmelsrichtung in Form von Einzelbuchstaben oder Firmenlogos, jedoch nicht auf
Ostlichen Fassadenseiten,

4. freistehend (h6chstens drei) nur im Bauraum und dort nur entlang der Ludwig-Koch-Stralle
mit einer Hohe von hochstens 3,50 m und einer Flache von jeweils héchstens 6 m?

zulassig. Die Errichtung von Werbeanlagen Uber den realisierten Wandhdhen der Gebaude ist
unzulassig.

§8

Einfriedungen

(1) In der Vorgartenzone entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache an der Ludwig-Koch-Stralle
sowie im Bereich der sich im Westen anschlielenden zu begriinenden Flache sind Zaune
nicht zulassig.

(2) Ansonsten sind Einfriedungen als Metallziune bis zu einer maximalen Héhe von 1,80 m
zulassig.

§9

Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauer
(1) Aufschittungen und Abgrabungen sind nur im Bauraum sowie in den Flachen fir Neben-
anlagen, Zufahrten und Stellplatze zulassig.

(2) Der Fulpunkt der festgesetzten Stitzmauer darf maximal 6,00 m unter dem Héhenbe-
zugspunkt 539,50 m uber Normalnull liegen.
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Larmschutz, Immissionsschutz

(1)

Fir schutzbedurftige Aufenthaltsrdume sind technische Vorkehrungen nach Tabelle 7 der
DIN 4109, Juli 2016, Schallschutz im Hochbau vorzusehen. Dies gilt auch fir Nutzungsan-
derungen einzelner Aufenthaltsraume.

Bei schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 mit Verkehrslarmpegeln von
mehr als 65 dB(A) tags sind technisch geeignete MalRnahmen zur schallgeddmmten Be-
lGftung vorzusehen, sofern diese Rdume nicht Gber ein Fenster an einer Verkehrs-
larm-abgewandten Gebaudeseite bellftet werden konnen.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche das festgesetzte Emis-
sionskontingent L__nach DIN 45691 weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 -
6.00 Uhr) Gberschreiten.

Emissionskontingent tags und nachts in dB

LEK, tags LEK, nacht

(4)

§ 11

SO ,groRflachiger Einzelhan- |61 47
delsbetrieb®

Die resultierenden Immissionsrichtwertanteile sind nach den Vorgaben der DIN 45691:
2006-12, Abschnitt 5 nachzuweisen.

Skybeamer, Laserstrahler u. a. sind unzulassig.

Griunordnung

(1)

Die Freiflachen der Baugrundstlicke sind gemaf den Festsetzungen dieser Satzung zu
begrinen, mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen und zu erhalten. Ausgefallene Ge-
holze sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Guteanforderun-
gen zu entsprechen. Notwendige Zugange und Zufahrten sind von den Begriunungsfest-
setzungen ausgenommen.

Von den Festsetzungen kann in Lage und Flache geringfiigig abgewichen werden, soweit
die Abweichung mit den Zielen der Grinordnung vereinbar ist, die Grundzige der Planung
nicht berthrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen je-
weils mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Die im Plan als ,Fl&achen zu begriinen und zu bepflanzen® festgesetzten Bereiche sind als
offene Grasflachen mit Baumen und Einzelstrauchern zu gestalten.
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(4) Die im Plan als ,Flachen landschaftsgerecht zu gestalten und zu begriinen* festgesetzten
Bereiche sind mit mehrstufigen Hecken aus standortgerechten heimischen Kleinbdumen
und Strauchern zu bepflanzen.

(5) Die nicht Gberbauten Flachen innerhalb des Bauraums und innerhalb der Flachen fir Ne-
benanlagen, Zufahrten und Stellplatze sind, soweit nicht andere Festsetzungen gelten, zu
begrinen und als extensive artenreiche Wiesenstandorte zu entwickeln.

(6) Pro angefangene 350 m? der zu begriinenden Grundstlicksflache ist mindestens ein
groRer oder mittelgrofRer Baum zu pflanzen.

(7) Die MindestpflanzgroRen fir als zu pflanzen festgesetzte Baume betragen
1. far groRe Baume (Endwuchshéhe > 20 m) 20-25 cm Stammumfang
2. fur mittelgroRe Baume (Endwuchshoéhe 10-20 m) 18-20 cm Stammumfang
3. fur kleine Badume (Endwuchshdhe < 10 m) 16-18 cm Stammumfang.

(8) Baume innerhalb von Belagsflachen sind in mindestens 24 m?grole, spartenfreie und of-
fen durchwurzelbare Baumscheiben zu pflanzen. Ausnahmsweise sind auch Gberdeckte
Pflanzflachen zulassig, wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen Griinden erfor-
derlich ist.

(9) Bei Pflanzung von grofRen (Endwuchshéhe > 20 m) Baumen auf Tiefgaragen sind diese
Bereiche pro Baum auf einer Flache von mindestens 10 m? um mindestens 1,20 m abzu-
senken und entsprechend hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu Uberdecken, so dass
ein héhengleicher Anschluss mit den angrenzenden Flachen entsteht.

(10) Die Decken von Tiefgaragen sind mindestens 0,60 m hoch mit fachgerechtem Bodenauf-
bau zu Uberdecken.

(11) Belagsflachen sind wasserdurchlassig (z. B. Pflaster mit Rasenfuge) auszufiihren, soweit
dies funktional moglich ist.

(12) Befestigte Flachen sind nur in dem Umfang zulassig, wie sie fiir eine funktionsgerechte
Grundstucksnutzung notwendig sind.

(13) Offene PKW-Stellplatze sind mit Baumen zu Uberstellen und einzugriinen sowie mit was-
serdurchlassigen Belagen zu versehen. Dabei ist pro funf PKW-Stellplatze ein grofRer
standortgerechter Baum zu pflanzen. Dieser kann nicht auf die nach § 11 Absatz 6 der
Satzungsbestimmungen festgesetzte Anzahl von Baumen angerechnet werden.

§12
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2111 tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10
Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Anlass der Planung und Beschlusslage

Das Mdbelhaus Héffner in Freiham will auf der Flache VE2 ,Recyclingwirtschaft* des
Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 1916a unmittelbar sudlich des bestehenden
Mobelhauses eine Betriebserweiterung mit Lagerflachen sowie einem Schulungszen-
trum realisieren. Der bestehende Bebauungsplan Nr. 1916a setzt flr diese Flache
,ver- und Entsorgungsflache fest und lasst somit die geplante Nutzung durch die Fir-
ma Hoffner nicht zu. Entsprechend ist eine Anderung des Bebauungsplans mit Griin-
ordnung Nr. 1916a fir diesen Bereich insbesondere beziiglich der Nutzungsart erfor-
derlich. Fur die hier urspringlich vorgesehene Ver- und Entsorgungsflache fiir Recy-
clingwirtschaft wird in Minchen-Langwied im Bereich des kiinftigen Bebauungsplanes
mit Grinordnung Nr. 2112 (Mlhlangerstrale (Ostlich), Malzereistralle (sudlich), Stau-
denackerweg (westlich), Wertstoffhof (n6rdlich) ein neuer Standort geschaffen wer-
den.

Der bestehende rechtsgultige Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1916a wurde am
13.07.2005 vom Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung beschlossen (Sit-
zungsvorlage Nr. 02-08/V 06515). Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
mit Grinordnung Nr. 2111 fir den Planungsumgriff wurde am 15.06.2016 durch die
Vollversammlung des Stadtrats gefasst (Sitzungsvorlage Nr. 14-20/V 06027).

Die Unterrichtungs- und AuRerungsmaéglichkeit fiir die Offentlichkeit gemaR § 13a
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB hat vom 25.07. bis zum 08.08.2016 stattgefunden. Die Be-
teiligung der Behorden / Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB hat im
Oktober / November 2016 stattgefunden.

Ausgangssituation
Lage im Stadtgebiet, GroRe und Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet liegt im Stadtbezirk 22 Aubing-Lochhausen-Langwied im Gewer-
begebiet Freiham-Sid unmittelbar nérdlich der Bundesautobahn A 96 an der Ausfahrt
Freiham.

Das Planungsgebiet wird im Norden von der Ludwig-Koch-Stral3e, im Westen durch
die Anschlussstelle Freiham-Mitte zur A 96 und im Osten und Siden von Freiflachen
begrenzt. Die Flache des Planungsgebietes betragt insgesamt ca. 2,1 ha. Davon ent-
fallen ca. 20.400 m?auf das Flurstlick 3511/11, ca. 180 m? auf das Flurstick 3511/10
(StraBenverkehrsflache) und ca. 30 m? auf das Flurstiick 3511 (Mobelhaus Hoffner).
Die StraRenverkehrsflache befindet sich im Eigentum der Landeshauptstadt Mun-
chen.

Das Flurstick Nr. 3511/11 wurde im Rahmen eines Tauschvertrages bereits am
27.11.2017 getauscht. Nach Inkrafttreten der Bebauungsplane mit Griinordnung Nrn.
2111 und 2112 und der Vorlage einer Sanierungsbestatigung durch das Referat fur
Gesundheit und Umwelt soll das Eigentum auf die private Erwerberin Gbergehen.
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Abb. 1: Luftbild mit Geltungsbereich

Stadtebauliche Struktur und Nutzung

Das Planungsgebiet wird bereits aktuell als Stellplatz fir Lieferfahrzeuge genutzt.
Eine Bebauung ist derzeit nicht vorhanden.

Die unmittelbare Umgebung des Planungsgebiets wird im Norden und Westen von
grofl3formatigen Gewerbebauten an der Hans-Steinkohl-Stral3e gepragt, die sich mar-
kant von den dahinter liegenden kleiner dimensionierten Gewerbe- und Burogebau-
den abheben. Im Suden liegt die Bundesautobahn 96. Direkt 6stlich und sudlich des
Planungsgebiets befinden sich festgesetzte Ausgleichsflachen im Ubergang zur un-
bebauten Landschaft.
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2.3.

2.4.

Verkehrliche ErschlieBung

Individualverkehr (MIV)

Durch die unmittelbare Lage an der Anschlussstelle 36a Munchen-Freiham-Sud der
Bundesautobahn 96 ist das Planungsgebiet fiir den Kfz-Verkehr sehr gut an das Uber-
ortliche StralRennetz angebunden. Das Planungsgebiet ist Uber die Ludwig-Koch-
StralRe an das innerstadtische Stralkennetz angebunden.

Offentlicher Nahverkehr (OPNV)

Das Planungsgebiet ist (iber die Buslinie 143 Richtung Olympia-Einkaufszentrum an
das OPNV-Netz angebunden. Die nachstgelegene Haltestelle, die Endhaltestelle
Freiham - Mébel Hoffner, befindet sich in fuBRlaufiger Entfernung vor dem Hauptein-
gang des Mobelhauses. Der S-Bahnhof Freiham (S8 Minchen - Herrsching) liegt ca.
1000 m entfernt in nordlicher Richtung.

FuB- und Radverkehr

Der Ful3- und Radverkehr kann derzeit die stralRenbegleitenden Geh- und Radwege
an der Hans-Steinkohl-Stra3e im naheren Umfeld des Planungsgebiets nutzen. Die
Ludwig-Koch-StralRe verfligt auf der Nordseite Uber einen strallenbegleitenden ge-
meinsamen Geh- und Radweg (im Zweirichtungsverkehr) Gber den fur den Radver-
kehr alle Verkehrsbeziehungen sichergestellt werden. Ein weiterer FulRweg ist auf der
Slidseite der Stralle im bestehenden Strallenraum vorgesehen. Ein Radweg in Rich-
tung Gréafelfing / Lochham ist nicht geplant. Es wird aber die Méglichkeit eréffnet, mit
dem Rad vom Westende der Ludwig-Koch-Stralde tber die dort vorhandene 6ffentli-
che Grunflache, die sich zwischen Autobahnabfahrt und der westlichen Grenze des
Planungsgebietes erstreckt, zum Wirtschaftsweg zu gelangen. Dieser verlauft nérd-
lich parallel zur BAB 96 Richtung Osten, so dass auch eine Anbindung nach Aubing /
Lochham gegeben ist bzw. im Bereich der Josef-Schofer-Stralie eine Querung der
BAB 96 mdoglich ist, so dass auch eine Anbindung nach Gréfelfing vorhanden ist.

Ruhender Verkehr

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb der Geltungsbereiche von Zone 1 und 2 der
Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen vom 19.12.2007 (Satzung der Lan-
deshauptstadt Minchen uber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen
Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge). Eine Reduzierung der Stellplatzanzahl aufgrund ei-
ner guten OPNV-Erschlieung ist nicht méglich.

Technische Infrastruktur

Aufgrund der bereits bestehenden Gewerbebebauung im Umfeld sind die erforderli-
chen technischen Infrastruktureinrichtungen zur ErschlieBung des Planungsgebiets in
den umliegenden Stral3en bereits vorhanden. Insbesondere liegt in der Ludwig-Koch-
Stralle ein Abwasserkanal der Munchner Stadtentwasserung, der im Zuge der ge-
planten Unterbauung der Ludwig-Koch-Stralie stillgelegt und riickgebaut werden
muss.
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Naturhaushalt

Naturraum
Das Planungsgebiet liegt im westlichen Teil des Naturraums der Munchner Schottere-
bene, einem morphologisch kaum gegliederten Naturraum.

Topographie, Boden
Das Gelande ist weitgehend eben.

Das Planungsgebiet liegt im Bereich fluvioglazialer Niederterrassenschotter der
Wirmeiszeit. Die urspruinglich vorhandenen Bdéden sind durch anthropogene Nutzun-
gen z. T. stark verandert. Die Wasserdurchlassigkeit ist gut.

Hydrologie

Der flr das Jahr 1940 ermittelte Grundwasserhochststand liegt ca. 8 m unter Flur.
Dies entspricht ca. 531 m Gber Normalnull (4. NN). Der mittlere Grundwasserabstand
steht bei ca. 12 m unter Gelande (ca. 527 m U. NN) an.

Klima und Lufthygiene

Im Planungsgebiet herrschen lbergeordnet westliche und stdwestliche Windrichtun-
gen vor. Bei den vorherrschenden Windrichtungen wird schadstoffbelastete Luft von
der Bundesautobahn A 96 und der Autobahnspange A 99 im Siiden in das Gebiet
transportiert.

Westlich wird es von bestehender Gewerbebebauung und dstlich von Ausgleichsfla-
chen und in einiger Entfernung von einem Waldsttick eingerahmt. Aufgrund seiner
Lage spielt der Bereich als Luftaustauschbahn fir das weiter 6stlich gelegene Stadt-
gebiet keine besondere Rolle.

Vegetation und Biotopfunktion

Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine nennenswerten Vegetationsstrukturen
und auch keine festgesetzten Schutzgebiete und Biotope. Westlich angrenzend wur-
de auf dem Flurstiick 3511/12 eine 6ffentliche Grinflache hergestellt und mit Platanen
neu bepflanzt.

Die stdlich und 6stlich angrenzenden Bereiche sind gemaR den Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 1916a als Ausgleichsfla-
chen anzulegen und naturnah als extensive artenreiche Wiesenstandorte oder Roh-
bodenstandorte zu entwickeln und zu pflegen bzw. auf Teilflachen der natirlichen
Sukzession zu Uberlassen.

In norddstlicher Richtung aufierhalb des Planungsgebiets liegen die Flachen des ehe-
maligen Gleislagers Neuaubing (Biotop M-0317), das gemaf Art. 23 BayNatSchG ge-
schitzt ist. Der Trockenstandort besteht aus llickigen Magerrasenflachen mit Pio-
niervegetation und Sukzessionsflachen unterschiedlicher Stadien. Wegen des faunis-
tischen sowie floristischen Artenspektrums, das innerhalb dieses Komplexes kartiert
wurde, besitzt dieser Lebensraum Ubergeordnete, in jedem Fall landesweite Bedeu-
tung. Beeintrachtigungen oder sogar ein Totalverlust dieses Biotopkomplexes sind
nicht ausgleichbar. Eng verzahnt mit dem Gleislagerbiotop schlief3t sich sudlich das
als Landschaftsbestandteil geschitzte Neuaubinger Waldchen (erfasst als Biotop
M-0632-002 und M-0174) an. Das Waldchen liegt jedoch ebenso wie das ehemalige
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2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

Gleislager Neuaubing auf3erhalb des Umgriffs.
Artenschutz

Zur Vorbereitung der Bebauung brachliegender Baufelder im Gewerbegebiet Freiham
Sud wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) durchgefuhrt, wobei
der zu betrachtende Raum die noch wenig bebauten Abschnitte in der Nordhalfte des
Bebauungsplans Nr. 1916a einschlielRlich des am Ostrand verlaufenden Ausgleichs-
flachenstreifens sowie der temporar vorhandene, am Sidosteck liegende LKW-Park-
platz des Mdbelhauses Hoffner war, welcher in etwa dem Umgriff des Bebauungspla-
nes Nr. 2111 entspricht.

Das Baugebiet grenzt unmittelbar an einen Zauneidechsen-Lebensraum an. Aufgrund
der Nutzung als Parkplatz war diese Flache temporar gekennzeichnet durch zahlrei-
che tiefere Pfiitzen. Im Jahr 2015 konnten hier erstmalig fir den Stidwesten Mun-
chens Wechselkrotennachweise erbracht werden, die vorhandenen Pflitzen wurden
als Laichhabitat genutzt. Der im stidéstlichen Randbereich des Planungsgebiets tem-
porar vorhandene Oberbodenhaufen weist It. saP im Gegensatz zu weiteren im Be-
trachtungsraum vorhandenen Oberbodenablagerungen aufgrund seines sehr dichten
Bewuchses kaum Eignung als Lebensraum fiir Zauneidechsen auf.

Seitens der Stadt Munchen wurde ein Antrag auf eine artenschutzrechtliche Ausnah-
me gestellt. Unter Berlcksichtigung der Auflagen aus der im Méarz 2016 erteilten ar-
tenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung der Regierung von Oberbayern wurden
die im Planungsgebiet vorhandenen Amphibien und Einzelexemplare der Zaunei-
dechse inzwischen umgesiedelt und der Oberbodenhaufen entfernt. (vgl. Kap. 4.14)

Weitere geschutzte Arten kommen nach derzeitigen Erkenntnissen im Bereich des
Planungsgebietes nicht vor.

Erholung und Freiflaichensituation

Das Gelande spielt als gewerblich genutzte Flache keine Rolle flr die Erholung und
die Freiflachenversorgung.

Altlasten und Kampfmittelbeseitigung

Fur das Planungsgebiet sind in der stadtweiten Altlastenkarte keine altlastenrelevan-
ten Bereiche verzeichnet. Auf dem benachbarten ehemaligen Gleislager Neuaubing
wurden Altlasten nachgewiesen, die jedoch keine Auswirkung auf das Planungsgebiet
haben.

Es liegen keine Hinweise auf Kampfmittel im Planungsgebiet vor.

Planerische und rechtliche Ausgangssituation

Bauverbots- und —beschrankungszonen der Autobahn

Entlang des Zubringers zur Autobahn BAB A 96 dirfen gemaf § 9 Abs. 1 Bundes-
fernstrallengesetz (FStrG) in einem Abstand von 40 m vom aufderen Fahrbahnrand
keine Hochbauten errichtet werden (sog. Bauverbotszone). Darlber hinaus bedurfen
bauliche Anlagen in einer Entfernung von bis zu 100 m vom auf3eren Fahrbahnrand
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der Zustimmung der obersten Landesstralienbaubehérde (sog. Baubeschrankungs-
zone).

Regionalplan
Im Regionalplan sind folgende Ziele zum Einzelhandel fir das Oberzentrum Miinchen
formuliert:

« Versorgungsstandorte und Einzelhandelsgrq[&projekte in stadtebaulich integrierter
Lage, mit entsprechenden leistungsfahigen OPNV-Anschlissen angebunden und
fur den motorisierten Individualverkehr im Stral3ennetz vertraglich erreichbar

- Fachmarkte und Einkaufszentren sollen als Einzelhandelsgrofl3projekte zur zen-
tralortlichen Versorgungsfunktion und Handelsvielfalt beitragen

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Der Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung stellt fir das Planungs-
gebiet eine Nutzung als Ver- und Entsorgungsflache dar. Im &stlichen Teil des Gebiets
ist eine dkologische Vorrangflache und eine Gbergeordnete Griinbeziehung darge-
stellt.

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1916a

Das Planungsgebiet liegt vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 1916a (Bodenseestralle (sldlich)
(Bundesstrafte B 2), Bundesautobahn A 96 Munchen-Lindau (nérdlich), Bundesauto-
bahn A 99 West (6stlich) (Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 67 b) Siedlungs-
schwerpunkt Freiham). Dieser setzt im Wesentlichen eine Flache fir Ver- und Entsor-
gung - ,Recyclingwirtschaft® mit einer Geschossflache (GF) von 12.200 m? und einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 fest. Zwischen Bauraum und Grundstticksgrenze ist
eine Flache als "zu begriinen und zu bepflanzen® festgesetzt.
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2.11.
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Abb. 2: Ausschnitt Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1916a

Denkmalschutz

Nordlich des Planungsgebiets sind Kérpergraber des Endneolithikums (Schnurkera-
mik) und der frGhen Bronzezeit sowie Siedlungen der frihen Bronzezeit und der Hall-
stattzeit (D-1-7834-0332) als Bodendenkmal in der Denkmalliste der Landeshaupt-
stadt Minchen eingetragen. Das Bodendenkmal Uberschneidet sich im Norden mini-
mal mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans. Fir Bodeneingriffe jeder Art im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren
bei der zustéandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.
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Wesentliche Satzungen und Verordnung

Das Planungsgebiet liegt insbesondere im Geltungsbereich folgender baurechtlich re-
levanter Satzungen und Verordnungen der Landeshauptstadt MUnchen:

- Satzung uber Einfriedungen (Einfriedungssatzung) vom 18.04.1990, zuletzt geéan-
dert am 13.01.2009,

« Satzung uber die Gestaltung und Ausstattung der unbebauten Flachen der bebau-
ten Grundstucke und uber die Begrinung baulicher Anlagen (Freiflachengestal-
tungssatzung) vom 08.05.1996,

- Satzung uber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen Stellplatzen fur
Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung — StPIS) vom 19.12.2007,

« Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrader
(Fahrradabstellplatzsatzung — FabS) vom 06.08.2012,

« Satzung Uber die Benitzung der Entwasserungseinrichtung der Landeshauptstadt
Munchen (Entwasserungssatzung) vom 14.02.1980, zuletzt gedndert am
19.01.2015

Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB

Bei der geplanten Anderung des Bebauungsplans handelt es sich um eine MaRnah-
me der Innenentwicklung. Die maximal zuladssige Grundflache liegt mit rd. 16.000 m?
deutlich unterhalb der Grundflache nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von
20.000 m2.

Die ca. 16.000 m? ergeben sich aus der zuladssigen Grundflache von 10.500 m? und
der zulassigen Uberschreitung um 50 % durch Anlagen gem. § 19 Abs. 4 der
BauNVO. Nach dem bisher geltenden Baurecht war bei einer GRZ von 0,7 und einer
zulassigen Uberschreitung bis 0,8 bereits eine maximal zuldssige Grundflache von
ca. 16.300 m? moglich.

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplans wird nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen. Ferner bestehen keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von
Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB).

Daher wird fur das Planungsgebiet die Durchfuhrung des beschleunigten Verfahrens
ohne Umweltprifung nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB durchgefiihrt.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird die Offentlichkeit beteiligt. Von der Még-
lichkeit der Beschleunigung des Verfahrens wird Gebrauch gemacht, indem auf die
frihzeitige Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet wurde.

Der geltende Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung wird auf dem
Wege der Berichtigung angepasst.

Beim naturschutzrechtlichen Ausgleich fur den zu erwartenden Eingriff in den Natur-
haushalt findet § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB Anwendung, wonach ein 6kologischer Aus-
gleich im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes nicht erforderlich ist (nahere Ausfih-
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41.

rungen diesbezlglich unter 4.13).

Planungsziele
Mit der Planung sollen insbesondere folgende Ziele verfolgt werden:

« Erweiterung eines bestehenden gro¥flachigen Einzelhandelsbetriebs um zusatzli-
che Betriebsflachen unter Ausschluss von Verkaufsflachen

« Schaffung des Baurechts fiir ein Logistiklager einschlieRlich Warenauslieferungs-
und Ausbildungszentrum auf der bisher fir die Ver- und Entsorgung vorgesehenen
Flache

« Bulndelung des Warenauslieferungsverkehrs eines grofiflachigen Einzelhandelsbe-
triebs

- Schaffung eines stadtebaulichen Abschlusses fur das Gewerbegebiet Freiham-Siid
im Ubergang zur freien Landschaft durch einen Baukdrper mit geeigneter Kubatur
unter Beibehaltung der bisher zulassigen Hohenentwicklung

- Weiterentwicklung der bestehenden Regelungen zu Grin- und Freiflachen in Be-
zug auf die neue Nutzung, insbesondere im Ubergang zur freien Landschaft.

Planungskonzept

Planerischer Grundgedanke

Auf der geplanten Erweiterungsflache fir den angrenzenden grofiflachigen Einzel-
handelsbetrieb (Mébelhaus) soll ein Logistik- und Ausbildungszentrum mit Werkstat-
ten errichtet werden. Durch die Schaffung eines Neubaus fur das Logistikzentrum
kann die Warenauslieferung effizienter und damit auch verkehrlich vertraglicher abge-
wickelt werden. Mit dem integrierten Ausbildungszentrum kann zudem der erhdhte
Bedarf an interner Ausbildung und Schulung in raumlicher Anbindung an das Mébel-
haus gedeckt werden.

Der Bau soll als quaderférmiges Hallenbauwerk auf einer Flache von 107 x 73 m rea-
lisiert werden. Das geplante Gebaude besteht zur Halfte aus einem Hochregallager,
welches die gesamte Gebaudehdhe von 12 m einnimmt. Im noérdlichen Teil des Ge-
baudes befinden sich weitere Lagerflachen, welche auf zwei Ebenen untergebracht
sind. Im Obergeschoss sollen zudem untergeordnete Raumlichkeiten fiir eine Werk-
statt sowie Ausbildungs- und Schulungsraume untergebracht werden. Im Unterge-
schoss (ca. 4 m unter Oberkante Gelande) findet Uber einen Tiefhof (ca. 5 m unter
Oberkante Gelande) die An- und Auslieferung der Waren per LKW statt. Das Unterge-
schoss ist zudem Uber einen Verbindungsgang, welcher unterhalb der Ludwig-Koch-
Stralde verlaufen soll, mit dem Untergeschoss des bestehenden Mdbelhauses ver-
bunden.

Da es sich um keine Erweiterung der Verkaufsflache handelt, sondern um erganzen-
de Einrichtungen, wie Warenauslieferung etc., wird im Vergleich zum bisherigen Ver-
kehrsaufkommen kein wesentlicher Neuverkehr generiert, sondern der bereits beste-
hende Verkehr lediglich optimiert.
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Art und MaR der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ,Sondergebiet - Erganzungsflache grof¥flachiger
Einzelhandelsbetrieb® festgesetzt. Im Rahmen dieser Zweckbestimmung sind Gebau-
de, Einrichtungen und Anlagen zulassig, die flir eine Lager- und Logistiknutzung so-
wie die erganzende Nutzung als Ausbildungsstandort erforderlich sind.

Eine Erweiterung der Verkaufsflache des bestehenden gro3flachigen Einzelhandels
soll nicht erméglicht werden. Daher sind Verkaufsflachen ausdriicklich ausgeschlos-
sen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der maximal zuldssigen
Grundflache und der maximal zulassigen Wandhdhe bestimmt, um eine stadtebaulich
angemessene Kubatur des entstehenden Baukdrpers sicherzustellen. Auf die Fest-
setzung einer Geschossflache wird verzichtet, da diese im Zusammenhang mit der
geplanten Nutzung als Lager- und Logistikstandort nicht zielfiihrend ist.

Bei Ausschopfung der maximal zuldssigen Grundflache von 10.500 m? inklusive der
zuldssigen Uberschreitung durch Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen und unterirdi-
sche Anlagen ergibt sich eine versiegelte Flache von maximal ca. 15.750 m?. Dies
entspricht einer Grundflachenzahl von 0,77. Die Obergrenzen fur Sondergebiete ge-
maf § 17 BauNVO werden damit eingehalten.

Hoéhenlage und Héhenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung einer maximalen Wandhohe be-
stimmt, deren unterer Bezugspunkt sich mit 539,50 m 4. NN am Niveau der noérdlich
angrenzenden Ludwig-Koch-Strafte und der nérdlich angrenzenden Bebauung orien-
tiert. Der obere Bezugspunkt entspricht dem oberen Abschluss der Attika der AulRen-
wande.

Das geplante Gebaude soll sich mit seiner Héhenentwicklung in die gebaute Umge-
bung einfigen und gleichzeitig einen rdumlich wirksamen Abschluss des gesamten
Gewerbegebiets Freiham zur stidlich gelegenen Bundesautobahn 96 bilden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, unterirdische bauliche Anlagen

Im Vergleich zum bisher geltenden Bebauungsplan Nr. 1916a wird die Form des
Bauraums angepasst, um unter Beriicksichtigung der Erfordernisse fiir den geplanten
Baukdérper einen klaren stadtebaulichen Bezug zur bereits bestehenden umgebenden
Bebauung herzustellen.

Ausnahmen zur Uberschreitung der Baugrenzen sind nur zur Sicherstellung der
erforderlichen Flucht- und Rettungswege fur die Treppenanlagen an der Nordfassade
des Gebaudes zuladssig.

Innerhalb der Umgrenzung von Flachen fur bauliche Anlagen unter 6ffentlichen
Verkehrsflachen oder offentlichen Grunflachen soll eine Unterbauung der Ludwig-
Koch-Stral’e zur Herstellung eines Verbindungstunnels zum Untergeschoss des
bestehenden Mdbelhauses im Norden ermdglicht werden. Der Hauptteil der
Unterbauung wird unter der StralRenflache der Ludwig-Koch-Stral3e liegen, die
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offentliche Grunflache wird lediglich in einem minimalen Teilbereich von 5 m? tangiert.

Im Zuge der Herstellung des Tunnels muss eine bestehende Rohrleitung der
Munchner Stadtentwasserung stillgelegt und rickgebaut werden.

Dacher und Dachaufbauten

In Anpassung an die umgebende Bebauung sowie zur Entwicklung einer ruhigen
Dachlandschaft sind ausschlieRlich Flachdacher zulassig.

Die festgesetzte Begrinung der Dacher ist aus 6kologischen Griinden (Starkung des
Naturhaushaltes, Wasserrtuckhaltung) erforderlich und stellt im Bebauungsplan Nr.
1916a einen wesentlichen Baustein der Vermeidungsmalinahmen dar. Die Festset-
zung wirkt sich auch auf die Gestaltung positiv aus.

Zur Sicherung einer ruhigen Dachlandschaft und moglichst gro3flachiger Dachbegru-
nung werden Dachaufbauten auf das notwendige Mal} bzw. auf maximal 30 % der
Dachflache beschrankt. Um lhre Wirkung im 6ffentlichen Raum zu minimieren, durfen
sie die tatsachlich gebaute Wandhdhe maximal um 3 m Uberschreiten. Auch sind sie
mindestens 3 m von der Dachkante zurtckzusetzen.

Far Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie durfen die o0.g. 30 % der
Dachflache Uberschritten werden, da sie mit einer Dachbegriinung kombiniert werden
mussen. D. h., es sind Module zu verwenden, deren Bauh6he und Neigungswinkel
eine ausreichende Belichtung und Bellftung der darunterliegenden Dachbegrinung
zulassen. Die Kombination von Dachbegriinung und Anlagen zur Nutzung von solarer
Strahlungsenergie ist dabei als Anordnung in zwei Ebenen Ubereinander zu verste-
hen, so dass mindestens 70 % der Dachflache extensiv begrint werden kénnen.

Um das angestrebte ruhige Erscheinungsbild des gesamten Gewerbegebiets nicht zu
storen, sind die Fassaden von Antennen und Satellitenanlagen freizuhalten. Diese
sind daher nur auf den Dachflachen zulassig.

Nebenanlagen

Um die Randbereiche des Grundsticks zugunsten einer wirksamen Eingrinung von
baulichen Anlagen freizuhalten, sind Nebenanlagen, auch Entwasserungseinrichtun-
gen aullerhalb des Bauraums und der Flachen fir Nebenanlagen, Zufahrten und
Stellplatze nicht zulassig.

Auf den Flachen fur Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatze finden die auf3erhalb
des festgesetzten Bauraums erforderlichen Tatigkeiten eines Logistikbetriebs zum
Transport, der Lagerung und des Umschlags von Mébeln statt. Innerhalb dieser Fl&-
chen sind fur die Logistik notwendige Anlagen, wie Zufahrten, Anlieferungszonen und
Stellplatze zulassig.

Insbesondere sollen auf den Flachen Stellplatze fir Arbeithehmerinnen und Arbeit-
nehmer, Stellflachen fir wartende Lieferfahrzeuge, Bereiche fir Rangierfahrten und
Andockplatze untergebracht werden.

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO werden innerhalb des Bauraums und der
Flachen fir Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatze zugelassen, um die Errichtung
erforderlicher Anlagen zur Ver- und Entsorgung innerhalb des Baugebiets zu ermdgli-
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Werbeanlagen

Im Bereich des Planungsgebietes soll der Gesamtstandort M6bel Hoffner in Freiham
erweitert werden. Um den Umfang von Werbeanlagen auf ein vertragliches Maf3 zu
reduzieren, ist generell nur Eigenwerbung zulassig.

Werbeanlagen sollen nur hinweisenden Charakter haben, um den Standort des Un-
ternehmens kenntlich zu machen.

Um eine UbermaRige Gewichtung und Prasenz von Werbeanlagen zu vermeiden,
sind auch in die Fassade integrierte Werbeanlagen auf eine Flache von insgesamt
héchstens 160 m?je Himmelsrichtung zu beschranken und nur in Form von Einzel-
buchstaben oder Firmenlogos zulassig. An der 6stlichen Fassadenseite, die der freien
Landschaft im Bereich des ,ehemaligen Gleislager‘-Biotops zugewandt ist, sind Wer-
beanlagen zum Schutz des Landschaftsbildes generell unzulassig.

Die Werbeanlagen sollen sich der baulichen Struktur unterordnen und sind daher nur
unterhalb der realisierten Wandhdhen der Gebaude zulassig.

Zur Sicherung des ruhigen, einheitlichen Erscheinungsbildes des offentlichen Raums
werden Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuch-
tung sowie sich bewegende Werbeanlagen ausgeschlossen.

Zugunsten der Strallenraumqualitat sind die Vorgarten von freistehenden Werbean-
lagen freizuhalten. Auch innerhalb des Bauraums sind maximal drei Werbeanlagen
nur zur Ludwig-Koch-Stralle hin orientiert und nur in untergeordneter FlachengrofRe
von maximal 6 m? zulassig. Zur offenen Landschaft bzw. zur 6ffentlichen Grunflache
hin sind freistehende Werbeanlagen nicht sinnvoll und auch gestalterisch nicht ge-
wunscht. Die Hohe der freistehenden Werbeanlagen soll die Standardhdhe der Erd-
geschosszone von 3,50 m nicht Uberschreiten.

Einfriedungen

Entsprechend der Satzungsbestimmungen des Bebauungsplanes Nr. 1916a ist die
Vorgartenzone entlang der Ludwig-Koch-StralRe von Einfriedungen freizuhalten. Das
gleiche gilt fir die im Westen befindliche zu begriinende und zu bepflanzende Flache,
die unmittelbar an die offentliche Grinflache anschlief3t, so dass in diesem Bereich
eine grofRzligige zusammenhangende Grinflache entsteht. An der 6stlichen sowie an
der sldlichen Grundstiicksgrenze sind Metallzaune bis zu einer Héhe von 1,80 m zu-
Iassig. Die sidwestliche Grundstiicksgrenze wird durch eine Mauer gebildet, die den
Hohenunterschied zwischen Park- und Ladebereich im Untergeschoss und westlich
angrenzender zu begrunender Flache bzw. offentlicher Grunflache abfangt. Diese
Mauer setzt sich in nérdlicher Richtung bis zur norddstlichen Ecke des Bauraums fort.
In diesem Bereich kann bei Kombination von Mauer und Einfriedung auf eine erfor-
derliche Absturzsicherung verzichtet werden. Die Zaunhdhe wird mit 1,80 m an das
gegenuberliegende Gewerbegrundstiick angeglichen. Eine ausnahmsweise Erho-
hung auf bis zu 2,50 m wie bisher in § 17 Abs. 2 der Satzungsbestimmungen des Be-
bauungsplans Nr. 1916a vorgesehen, ist fir die Art der Nutzung nicht erforderlich und
wird aus gestalterischen Grunden nicht zugelassen. Auf die sonst tblichen 10 cm Bo-
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denfreiheit wird verzichtet, um das Einwandern von Amphibien zu verhindern. Gemaf
artenschutzrechtlichem Bescheid vom 04.03.2016 ist an den 6stlichen und sudlichen
Aullengrenzen des Baugebiets ein dauerhafter amphibien- und reptiliendichter
Schutzzaun zu errichten, welcher sinnvollerweise mit der Einfriedung kombiniert wer-
den sollte.

Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern

Aufschittungen und Abgrabungen sind innerhalb des Bauraums und der Flachen flr
Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatze zugelassen, um den baulichen Erfordernis-
sen fur die Errichtung der Zufahrtsrampe und des Park- und Ladebereichs flr die
LKW im Untergeschoss Rechnung zu tragen. Aufderhalb dieses Bereiches sind keine
Aufschittungen oder Abgrabungen zulassig, um Gelandeveranderungen und Hohen-
spriinge im Ubergang zu den angrenzenden Grundstiicken (Ausgleichsflachen, 6f-
fentliche Grunflache und Ludwig-Koch-Stralte) auszuschliefl3en.

Im westlichen und sidlichen Grundstiicksbereich ist die Errichtung einer maximal 6 m
hohen Stiitzmauer erforderlich, um den durch die Abgrabung entstehenden Héhenun-
terschied zu der angrenzenden ,Flache zu begriinen und zu bepflanzen“ sowie zur 6f-
fentlichen Grunflache zu tberwinden.

Immissionsschutz

In der schalltechnischen Untersuchung (Méhler + Partner Ingenieure AG, Bericht Nr.
700-4656-03 vom 13.09.2016) wurden die Ein- und Auswirkungen der Gerausche auf
und durch das geplante Vorhaben prognostiziert und mit den Anforderungen an den
Schallschutz im Stadtebau entsprechend der DIN 18005, 16. BImSchV und TALarm
beurteilt.

Verkehrslarm

Im Planungsgebiet treten Beurteilungspegel von bis zu 69/60 dB(A) Tag/Nacht auf.
Diese nehmen auf der nordéstlichen Seite des Planungsgebiets auf 64/57 dB(A)
Tag/Nacht ab. Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbege-
biete von 65/55 dB(A) Tag/Nacht im Tageszeitraum im sudlichen und westlichen Be-
reich und im Nachtzeitraum im gesamten Planungsgebiet tiberschritten. Die Uber-
schreitungen betragen bis zu 4/5 dB(A) Tag/Nacht.

Im Rahmen der Bauausfuhrung sind bei der Dimensionierung des Schall-
damm-Males der Aulienbauteile die Nebenbestimmungen insbesondere beim Zu-
sammenwirken von Gewerbe- und Verkehrslarm gemaf’ der DIN 4109 zu berticksich-
tigen. Die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 werden nicht festgesetzt, sondern ledig-
lich die Anwendung der DIN 4109. MaRRgeblich fur die Anforderungen nach Tabelle 7
der DIN 4109 ist in vorliegendem Fall der L&rmpegelbereich IV.

Ein ausreichender Schallschutz fUr die geplanten Buronutzungen, Werkstatten, Sozi-
alrdume im Baufeld kann durch technische Malinahmen an den Gebauden entspre-
chend den Anforderungen der DIN 4109 durch passive SchallschutzmalRnahmen her-
gestellt werden (ausreichendes Schallddamm-Mal} der AulRenbauteile). Die erforderli-
che Bellftung kann durch eine kontrollierte Zwangsbeliiftung oder durch StoRliftung
sichergestellt werden. An den sudlichen und westlichen Fassadenseiten werden Ver-
kehrslarmpegel von mehr als 65 dB(A) tags erreicht, so dass eine naturliche Liftung



Seite 25

Uber das Offnen von Fenstern nicht mehr ohne Einschrankungen méglich ist. Fenster
von Blrordumen u. 8. missen daher mit technisch geeigneten MaRnahmen zur
schallgedammten Bellftung ausgestattet werden, sofern die Rdume nicht Uber ein
weiteres Fenster an einer larmabgewandten Seite belliftet werden kénnen.

Das Vorhaben lasst keine negativen Auswirkungen auf die Verkehrslarmsituation in
der Nachbarschaft erwarten, so dass sich hieraus keine weiterfihrenden Schall-
schutz- oder KompensationsmalRnahmen ergeben.

Anlagenlarm

Zur Vermeidung von Larmkonflikten wurde im Rahmen des geltenden Bebauungs-
plans Nr. 1916a fur das Gewerbegebiet Freiham eine Kontingentierung der zulassi-
gen Schallemissionen fir die Teilgebietsflachen innerhalb des gesamten Planungsge-
biets durchgefihrt. Fir die Teilflache des neuen Sondergebiets ,Erganzungsflache
gro¥flachiger Einzelhandelsbetrieb“ (ehemals VE 2 ,Recyclingwirtschaft“) wurde ein
immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel von 61/47 dB(A)
tags/nachts ermittelt und festgesetzt.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 2111 ersetzt in einem Teilbereich den geltenden
Bebauungsplan Nr. 1916a. Zur Ermittlung des zuldssigen Kontingents fiir diese Fla-
che nach der aktuell giiltigen Norm sind die festgesetzten immissionswirksamen
Schallleistungspegel durch Emissionskontingente geman der DIN 45691 zu ersetzen.
Es ergeben sich keine Anderungen des Wertes fiir die Festsetzung des Emissions-
kontingents gemal der DIN 45961 gegenuber dem im Bebauungsplan Nr. 1916a fest-
gesetzten Pegel. Dementsprechend wird auch fur das Sondergebiet ,Erganzungsfla-
che grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb“ ein Emissionskontingent gemaf DIN 45691
von

Lex= 61/47 dB(A) Tag/ Nacht
festgelegt.

Die aus der Emissionskontingentierung resultierenden Immissionskontingente sind in
nachfolgender Tabelle aufgelistet:

Immissionsort Immissionskontingent
Lik [dB (A)]

I0-01 Ml |Fl.-Nr. 3508/32 Birrogeb&ude Clarita-Bern- 34,0 20,0
hard-StralRe 14, Sudseite

I0-02 Ml |FI.-Nr. 3508/72 Hans-Stiitzle-StralRe 2, Siidseite 34,0 20,0

|0-03 WA | FI.-Nr. 3539/90 Am Bahnsportplatz 22, Siidseite 32,9 18,9

|0-04 WR | FI.-Nr. 3554 Kravogelstralie 60, Westseite 33,8 19,8

I0-05 GE | FI.-Nr. 3539/196 Berth-Kipfmller-Str. 44, Westseite 39,1 251

|0-06 SO | FI.-Nr. 587/1 Josef-Schofer-Strale 3, Gréfelfing; 36,7 22,7
Schule/Wohnheim Nordseite

I0-07 SO | FI.-Nr. 3539/3 Ludwig-Koch-Strae 3, Mébelhaus 54,2 40,2
Sldseite

|0-08 GE |FI.-Nr. 3511/9 Dietmar-Keese-Bogen 20, Ostseite 50,9 36,9
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Das Emissionskontingent wird fur das Baufeld abzlglich der Flachen mit Begru-
nungsauflagen festgesetzt.

Die aus dem Emissionskontingent resultierenden Immissionskontingente L, entspre-
chen den anzusetzenden Immissionsrichtwertanteilen im Genehmigungsverfahren fur
zukunftig anzusiedelnde Betriebe und Anlagen.

Die Errichtung von aktiven SchallschutzmalRnahmen innerhalb des Planungsgebiets
richtet sich nach den konkreten Anforderungen des Betriebs. Dabei erfolgt der Nach-
weis der Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente unter Berilicksichtigung
der zum Genehmigungszeitpunkt vorhandenen Randbedingungen, wie z. B. Gebau-
deabschirmungen in der Nachbarschaft.

Skybeamer, Laserstrahler u. a.

Im Sidosten des Planungsgebiets liegt direkt benachbart ein wertvoller Biotopkom-
plex. Zur Vermeidung einer Schadigung der vorhandenen wertvollen (nachtaktiven)
Fauna werden Skybeamer, Laserstrahler u. a. ausgeschlossen.

Grinordnung

Mit der Bebauungsplananderung wird die Flache der zu begriinenden und zu bepflan-
zenden Bereiche im Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 1916a insgesamt etwas er-
hoht, im Stiden und Osten des Grundstiicks kommen dartber hinaus Flachen dazu,
die landschaftsgerecht zu gestalten und zu begriinen sind. Diese grenzen unmittelbar
an die Flachen mit besonderen EntwicklungsmaRnahmen (Ausgleichsflachen) an, so
dass ihnen auch eine wichtige Pufferfunktion zukommt.

Begriinung des Baugebiets

Innerhalb des Planungsgebiets sollen die unbebauten und nicht mit einer Erschlie-
Rungsfunktion belegten Flachen begriint und bepflanzt werden.

Im Vorgartenbereich ist analog zu den Gestaltungsvorgaben des angrenzenden Be-
bauungsplans Nr. 1916a eine niedrige Bepflanzung vorzusehen, die mit Einzelstrau-
chern erganzt werden kann.

Die Randbereiche des Planungsgebiets, die an die sudlich und dstlich gelegenen
Ausgleichsflachen des Bebauungsplans Nr. 1916a anschlielten und landschaftsge-
recht zu gestalten und zu begrinen sind, sind mit mehrstufigen Hecken aus standort-
gerechten, heimischen Kleinbdaumen und Strauchern zu bepflanzen. Diese dienen als
wirksame Eingrunung der Gewerbenutzung und als Sichtschutz. Zudem bilden sie
eine Pufferzone zu den angrenzenden Ausgleichsflachen. Um den Laubeintrag in die-
se mageren Flachen so gering wie moglich zu halten, sind die Kleinbdume vorzugs-
weise zum inneren Rand der Flache und in einem mdglichst grol3en Abstand zur Aus-
gleichsflache zu pflanzen.

Unbebaute Bereiche innerhalb des Bauraums und der Flachen fur Nebenanlagen,
Zufahrten und Stellplatze sind als extensive Wiesenstandorte zu entwickeln. Ziel ist
es, die dstlich und sudlich angrenzenden Ausgleichsflachen in ihrer 6kologischen
Funktion als magere Wiesenstandorte zu erganzen.
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Baumpflanzungen

Im Planungsgebiet ist pro 350 m? zu begriinender Flache ein Groflbaum zu pflanzen.
Dies entspricht bei einer unbebauten Flache von ca. 5.500 m? etwa 16 Neupflanzun-
gen. Bei der Anlage von Pkw-Stellplatzen ist zusatzlich je ein gro3er Baum pro 5
Stellplatze zu pflanzen.

Die Umsetzung der Planung hat keine Fallung von erhaltenswerten Baumen zur Fol-
ge. Lediglich im Bereich der geplanten Unterbauung der Ludwig-Koch-StralRe befin-
den sich zwei Strallenbaume (Gingko biloba). Aufgrund des geringen Alters der Bau-
me ist eine Verpflanzung einer Fallung und Neupflanzung vorzuziehen. Bei der Er-
richtung der Stitzmauer im Bereich der westlichen Grenze des Planungsgebiets ist
darauf zu achten, dass die neu gepflanzten Baume im Bereich der angrenzenden 6f-
fentlichen Grunflache nicht geschadigt oder in ihren Wachstumsvoraussetzungen ein-
geschrankt werden.

Im gesamten Planungsgebiet sind standortgerechte, grof3e und mittelgroRe Laubbau-
me zu pflanzen. Durch die festgesetzten Neupflanzungen ergibt sich fir das Pla-
nungsgebiet eine positive Baumbilanz. Um von Anfang an eine hohe Freiraumqualitat
und ein attraktives Erscheinungsbild der Freirdume zu erzielen sowie eine adaquate
Okologische Funktion zu gewahrleisten, werden Guteanforderungen an Baumpflan-
zungen festgesetzt. Fur die Baumpflanzungen sind MindestpflanzgréRen gem. Fest-
setzung sowie ausreichend grofl’e Wurzelrdume vorzusehen, um eine gesunde Ent-
wicklung der Neupflanzungen sowie nachhaltige Standortqualitdt zu gewahrleisten.

Fur Baumpflanzungen in Belagsflachen sind offene Baumscheiben mit einer sparten-
freien, durchwurzelbaren Mindestflache von 24 m? festgesetzt. Auf Tiefgaragen und
sonstigen unterbauten Flachen ist auf einer Flache von mindestens 10 m? eine durch-
wurzelbare Mindestschichtdicke von 1,20 m einzuplanen. Dadurch soll eine ausrei-
chende Durchwurzelungstiefe gewahrleistet und die Standfestigkeit der Pflanzung ge-
fordert werden.

Versickerung

Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt Gber Rigolensyste-
me. Entwasserungs- bzw. Versickerungseinrichtungen sind nur im Bauraum und in
den Flachen fir Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplatze zulassig. Um mdglichst viel
direkte Versickerung zu ermdglichen, sind die Belagsflachen auf das notwendige Mal}
zu beschranken und wasserdurchlassig auszufiuihren, soweit dies funktional mdglich
ist.

Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

Verkehrliche ErschlieBung

Die Zufahrt auf das Grundstiick erfolgt Uber die nérdlich gelegene Ludwig-Koch-Stra-
Re. Im 6stlichen Teil des Grundstucks ist ein LKW-Parkplatz fur 11 Fahrzeuge mit in-
tegrierter Wendeschleife geplant. In diesem Bereich sind auch die erforderlichen
PKW-Stellplatze fur die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter angeordnet. Als Ladebereich
fur die LKW dient der westlich gelegene Tiefhof, der (iber ein Rampenbauwerk siid-
lich des Gebaudes erschlossen ist.
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Verkehrsmengen

Der Prognose-Nullifall fur 2030 (inklusive Realisierung von "Freiham Nord" und Ver-
vollstandigung von ,Freiham Sud*“) prognostiziert ein Verkehrsaufkommen von ca.
19.000 Kfz/24h auf der Hans-Steinkohl-Straflde und ca. 7.000 Kfz/24h auf der Ludwig-
Koch-Stral’e. Durch die Planung wird sich das Verkehrsaufkommen um rund 350
Fahrten am Tag erhéhen.

Im Bestand verfligt die Firma Hoéffner Gber 16 Laderampen, davon 10 fir die Ausliefe-
rung und 6 fur die Warenannahme. Dafiir verkehren taglich bis zu 50 LKW. Auf der
neuen Logistikflache werden 24 zusatzliche Laderampen vorgesehen. Fur den Pro-
gnose-Planfall wurden daher 75 zusatzliche LKW mit 150 Fahrten pro Tag berick-
sichtigt. Zusatzlich wurden 200 PKW-Fahrten fiir ca. 100 Arbeits- und Schulungsplat-
ze angesetzt. Durch die neue Logistikflache und den daraus neu entstehenden Ver-
kehr ergeben sich im Vergleich zum Prognose-Nullfall bezliglich der Qualitatsstufe
des Verkehrsablaufs keine wesentlichen Anderungen. Der zusatzliche Verkehr kann
problemlos abgewickelt werden.

Auch im Prognose-Planfall sind damit alle drei umliegenden Knotenpunkte sehr gut
leistungsfahig und weisen grofe Kapazitatsreserven auf. Die Wartezeiten sind weiter-
hin gering und es kommt zu keinerlei Riickstau. Durch die neue Logistikflache kommt
es somit in keiner Weise zur Beeintrachtigung der Qualitat des Verkehrsablaufs.

Abb. 3: Verkehrszahlen Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall

Ruhender Verkehr

Der Nachweis der gemal Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze ist auf dem
Grundstuck méglich. Es ist jedoch davon auszugehen, dass bei dem geplanten Be-
triebskonzept mit einer voraussichtlichen realen Mitarbeiterzahl von ca. 60 deutlich
weniger Stellplatze erforderlich sein werden. Das Gebiet ist tiber die nahegelegene
Bushaltestelle an den OPNV angebunden. Zudem besteht auf dem benachbarten
Grundstlick des Mdbelhauses ein Uberschuss an Stellplatzen.
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Fahrradabstellmdglichkeiten

Gemal Fahrradabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen vom 06.08.2012
ist bei einer Lagernutzung ein Fahrradstellplatz je 1.000 m? Nutzflache vorzusehen.
Bei 10.190 m? Lagerflache bedeutet dies eine Anzahl von 11 Stellplatzen. Fir die
Werkstattnutzung ist ein Fahrradstellplatz je 150 m? Nutzflache vorzusehen. Bei

422 m? Nutzflache bedeutet dies eine Anzahl von 3 Stellplatzen. Insgesamt sind also
ca. 14 Fahrradstellplatze nachzuweisen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Beim naturschutzrechtlichen Ausgleich fur den zu erwartenden Eingriff in den Natur-
haushalt findet § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB Anwendung. Demnach ist ein dkologischer
Ausgleich im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes nicht erforderlich, wenn die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
Nach den Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans Nr. 1916a ist der natur-
schutzrechtliche Ausgleich fur eine mogliche Bebauung bereits erfolgt. Die maximal
mogliche Versiegelung des Baugebiets durch bauliche Anlagen Uberschreitet die
Festsetzungen dieses Bebauungsplans nicht.

Artenschutz

Das Baugebiet grenzt im Stden und Osten unmittelbar an im Bebauungsplan mit
Grunordnung Nr. 1916a festgesetzte Ausgleichsflachen. Es handelt sich dabei in wei-
ten Bereichen um wertvolle Biotopkomplexe u.a. mit einem bedeutsamen Zaunei-
dechsenvorkommen.

Zur Vorbereitung der Bebauung brachliegender Baufelder im Gewerbegebiet Freiham
Sid wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP, Stand Februar 2016)
durchgefuhrt, in der die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG ermittelt und die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnah-
me von den Verboten gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG gepriift wurden. Als Datengrund-
lage wurden u. a. in den Jahren 2014 und 2015 mehrere Kartiergange durchgefuhrt
mit dem Ergebnis, dass die im Planungsgebiet vorhandene Oberbodenablagerung
sowie die vorgefundenen durch Fahrspuren entstandenen Pfiitzen Lebensraumstruk-
turen v. a. fur Wechselkréten darstellen. Es wurde fir Manahmen im Rahmen des
Bebauungsplans Nr. 1916a ,Freiham Sid“ von Seiten der Landeshauptstadt Min-
chen ein Antrag auf Ausnahme bei der Regierung von Oberbayern gestellt. Die arten-
schutzrechtliche Ausnahme daftr wurde am 04.03.2016 in Verbindung mit entspre-
chenden Auflagen erteilt, die z. T. auch die Flachen im Planungsgebiet betreffen. U. a.
ist zur Betreuung der Artenschutz-MalRnahmen sowie fur die Umsetzung der Kom-
pensationsmaflnahmen eine 6kologische Baubegleitung in Form einer Fachperson zu
beauftragen. Es sind auf / in Oberbodenhaufen, die innerhalb der Baufelder aufge-
schittet wurden, Zauneidechsen und Wechselkréten abzusammeln und in geeignete
Ersatzbiotope zu verbringen. Vor Baubeginn des kiinftigen Logistikzentrums von M6-
bel Hoffner ist an den AuRengrenzen des Baufeldes bis zum bestehenden Parkhaus
ein dauerhafter amphibien- und reptiliendichter Schutzzaun zu installieren. Wahrend
der Fortpflanzungszeit von Wechselkréte (und Flussregenpfeifer) sind Timpel und
Pfltzen im Baugebiet zu vermeiden. Von Mitte April bis Ende September sind Klein-
gewasser vor deren Beseitigung auf eine erfolgte Besiedlung durch die Wechselkrote
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zu kontrollieren und ggf. vorhandene Entwicklungsstadien unter Anleitung einer 6ko-
logischen Baubegleitung in geeignete Gewasser umzusetzen.

Der vorhandene Oberbodenhaufen, an dessen Ful} sich 2015 die Laichgewasser der
Wechselkréten befanden, wurde nach erfolgter Kontrolle und Durchfihrung des Ab-
sammelns bzw. der Umsiedlung der vorgefundenen Amphibien bzw. Reptilien im
Laufe des Jahres 2016 unter Aufsicht der 6kologischen Bauleitung im Herbst 2016
entfernt. Neben Einzelfunden von Bergmolch und Erdkréte wurde ein adultes sowie
ein juveniles Exemplar der Zauneidechse gefunden. Fir Wechselkréten gab es 2016
keinerlei Nachweise mehr im Planungsumgriff. Um zukilnftige Migrationsbewegungen
ins Baufeld dauerhaft zu verhindern, ist unter Anleitung einer ékologischen Baubeglei-
tung ein reptilien- und amphibiendichter, dauerhafter Schutzzaun an der stdlichen
und 6stlichen AuRengrenze des Baufeldes bis zum bestehenden Parkhaus einzubau-
en (siehe saP 2016, FS -10).

Zudem sind alle vorhandenen Baustellenpfitzen auf dem kinftigen Baufeld zu verful-
len und die Neuentstehung von Pfltzen ist zu kontrollieren bzw. sind diese entspre-
chend zu beseitigen.

Aulerdem ist auf dem Baugrundstiick zum Schutz der Tierwelt eine nachtliche Be-
leuchtung mit Leuchtmitteln vorzusehen, die dem aktuellen Stand der Technik und
Forschung in Bezug auf insektenvertragliche Leuchtentechnik entspricht.

Abgesehen von den oben genannten Arten, zu deren Schutz die oben genannten
Vermeidungsmafnahmen z. T. bereits durchgefluhrt wurden bzw. durchzufiihren sind,
sind gemal der vorliegenden saP derzeit keine streng geschutzten Arten im Bereich
des Planungsgebiets vorhanden.

Bei Anderung der Eigentumsverhaltnisse ist die artenschutzrechtliche Ausnahme ent-
sprechend neu bei der Regierung von Oberbayern zu beantragen. Daflr ist die Sach-
lage im Hinblick auf Vorkommen streng geschluitzter Arten und méglicherweise gean-
derte artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde zu aktualisieren, dies gilt insbesonde-
re im Hinblick auf den Bauantrag und Bauvollzug.

Wesentliche Auswirkungen

Mit der Uberplanung des Bebauungsplans Nr. 1916a wird die Nutzung des Flurstiicks
3511/11 von Flachen fir Ver- und Entsorgung (VE) zu Sondergebiet (SO) geandert.

Im Vergleich zum vorher bestehenden Baurecht ergeben sich durch die Planung kei-
ne erheblichen Anderungen oder Auswirkungen.

Die derzeit unbebaute Flache, die der Firma Hoéffner provisorisch als offene LKW-
Abstellflache dient, wird einer dauerhaften geordneten Nutzung als Logistik-Standort
zugefuhrt.

Durch die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe flgt sich die geplante Bebau-
ung in die gebaute Umgebung ein. Gleichzeitig bildet sie einen stadtebaulichen Ab-
schluss des gesamten Gewerbegebiets Freiham Sud sowie die raumliche Fassung
des sudlich gelegenen Autobahn-Zubringers zur A96.
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Erhebliche grinordnerische Auswirkungen im Vergleich zu den vorher bestehenden

Regelungen ergeben sich nicht. Durch die Verbreiterung der Randeingriinung insbe-
sondere im Bereich der ostlichen und sudlichen Grundsticksgrenze wird die Einbin-
dung in die umgebende unbebaute Landschaft und die dort befindlichen Ausgleichs-
flachen verbessert.

Sozialgerechte Bodennutzung

Der Arbeitsgruppe zur Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) wurde am 09.12.2015
das Vorhaben vorgestellt. Die Planung 16st keine InfrastrukturmaRnahmen und keine
Lasten und Kosten bei der Landeshauptstadt Miinchen im Sinne der SoBoN-Grund-
satze aus. Daher finden die Regelungen und Verfahrensgrundsatze zur SoBoN keine
Anwendung.

Daten zum Bebauungsplan

Gesamtumgriff 20.620 m?
Baugebiet SO 20.408 m?
Offentliche Verkehrsflache 177 m?
Offentliche Griinflache 5 m?
Sonstige Flachen (Grundstlick 30 m?
Mobelhaus)

Grundlagen

Als Grundlagen wurden folgende externe Bestandserhebungen bzw. Gutachten er-
stellt:

Verkehrstechnische Untersuchung, Ingenieurbtro Véssing, Juni 2016
« Schalltechnische Untersuchung, Mdhler und Partner Ingenieure, September 2016

« Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung
(saP), Planungsbduro Dipl.-Biol. Irene Wagensonner Februar 2016

Darlber hinaus standen folgende Grundlagen zur Verfligung:

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung der Landeshauptstadt
Minchen

- Regionalplan Minchen, Stand Januar 2008

« Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1916a der Landeshauptstadt Miinchen
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lll. Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Die Referentin
Ober-/Blrgermeister Prof. Dr.(l) Merk
Stadtbauratin

IV. Abdruck von . -1Il.
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Direktorium Rechtsabteilung
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.
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V. WYV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/45 V
zur weiteren Veranlassung.

Zu V.

Am

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An den Bezirksausschuss 22

An das Kommunalreferat - RV

An das Kommunalreferat - IS - KD - GV

An das Kommunalreferat - IS -SP-FR

An das Baureferat

An das Baureferat VV EO

An das Baureferat-MSE

An das Kreisverwaltungsreferat

. An das Referat flir Arbeit und Wirtschaft

. An das Referat fir Gesundheit und Umwelt

. An die Stadtwerke Miinchen GmbH

. An die MVG

. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA |

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01
. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11l

. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA [1/45 V



