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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 11.07.2018 (SB)

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Wie nachstehende Satzung und Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-
entwurfes mit Griinordnung Nr. 2091 (Seite 34 ff.)
A.) Fruhzeitige Beteiligung der Behoérden nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
an der Planung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fand vom 13.02. bis 14.03.2017 auf Basis
der Projektplane und einer Vorhabenbeschreibung statt.

Folgende Stellungnahmen sind eingegangen:
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Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 12.09.2016

Die Deutsche Telekom Technik GmbH (nachfolgend Telekom genannt) gab im
Rahmen ihrer Beteiligung als Trager 6ffentlicher Belange folgende Hinweise:

Im Vorhabengebiet sei bereits eine Telekommunikationsinfrastruktur vorhanden.
Anderungen, BaumaRnahmen oder Planungen zu BaumaBnahmen seien zurzeit
nicht vorgesehen. Im Rahmen der NeubaumafRnahmen notwendige
Umlegemalnahmen seien kostenpflichtig. Auf die Anlagen der Telekom im
offentlichen Grund, an der westlichen Grundstiicksgrenze und entlang der
Plinganserstral3e solle bei einer eventuellen Grenzbebauung geachtet werden.

Beginn und Ablauf der Baumanahmen sollen mindestens vier Monate vorher
schriftlich angezeigt werden, dies gelte insbesondere im Falle einer Grenzbebauung
und den damit verbundenen Setzungen von Spund- und Bohrpfahlwanden.

Daruber hinaus bat die Telekom darum, folgende fachliche Festsetzung in den
Bebauungsplan aufzunehmen: ,In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und
ausreichende Trassen flr die Telekommunikationsanlagen vorzusehen®.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen solle das ,Merkblatt Gber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir
Stralten- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, beachtet werden.

Hierzu ist festzustellen:

Die Hinweise sind im Rahmen der Bauausflihrung zu beachten. Die Vorhabentrage-
rin wurde entsprechend informiert.

Die gewlnschte Festsetzung der Telekom wird nicht in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan aufgenommen, da in den &ffentlichen StralRenrdumen ausreichend Fla-
chen vorhanden sind, um die Sparten unterzubringen.

Kreisjugendring Miinchen-Stadt, Schreiben vom 01.09.2016

Der Kreisjugendring merkt an, dass bei der Gestaltung der Spielflachen ebenso alte-
re Kinder und Jugendliche mit altersgemalien Spielmdoglichkeiten zu berlcksichtigen
seien.

Hierzu ist festzustellen:

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Im Rahmen des Freiflachenkonzepts
wurde ein Spielflachenkonzept erarbeitet, das die Verteilung von Spielbereichen fir
unterschiedliche Altersgruppen und deren Ausstattung mit Spielgeraten mit differen-
zierten Nutzungsmaoglichkeiten im Vorhabengebiet bericksichtigt (s. Begrindung, Zif-
fer 4 - Stadtebauliches und freiraumplanerisches Konzept).

Darlber hinaus wird aul3erhalb des Vorhabengebietes in den nérdlichen Neuhofener
Anlagen, die fulaufig in ca. 200 m vom Vorhabengebiet zu erreichen sind, unter an-
derem der vorhandene Spielplatz aufgewertet sowie ein Jugendspielplatz angelegt.
Der Kinderspielplatz wird mit inklusiven Spielgeraten ausgestattet, ein Wasserspiel-
platz sowie anspruchsvolle Kletteranlagen werden angelegt. Im Anschluss daran, auf
dem Gelande des vorhandenen Asphaltplatzes soll kiinftig ein Jugend- und Sportbe-
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B.)

reich mit vielfaltigem Angebot an Trendsportarten (Spielfelder, Bolzen, Callistenics)
neu entstehen.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Schreiben vom 14.09.2016

Im Hinblick auf die bau- und kunstdenkmalpflegerischen Belange wird folgendes an-
gemerkt:

Die mit der vorgelegten Planung vorgesehene HOherzonierung des ohnehin dicht be-
bauten Quartiers zwischen Karwendel- und Plinganserstralte werde aus denkmal-
fachlicher Sicht angesichts der nachvollziehbaren Zielsetzung hingenommen.
Allerdings gebe der neu geplante Baukérper westlich der Karwendelstra3e aus Sicht
des Landesamtes flir Denkmalpflege mit sechs Geschossen unmittelbar angrenzend
an den denkmalgeschutzten Sendlinger Friedhof eine zu hohe Baumasse vor - hier
sei eine starkere Abtreppung notwendig.

Hierzu ist festzustellen:

Dieser Einwand wurde in der weiteren Vorhabenplanung bertcksichtigt und umge-
setzt. Gemal der erneuten Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fur Denk-
malpflege mit Schreiben vom 18.01.2018 (§ 4 Abs. 2 BauGB-Verfahren) wurde die
verringerte Héhenentwicklung des Gebaudes 4 im Wirkungsbereich des Baudenk-
mals ,Sendlinger Friedhof* begrufdt.

Der geplante Baukorper an der Karwendelstrale (Gebaude 4) wurde um ein Ge-
schoss reduziert und von der Friedhofsmauer Richtung Karwendelstralie abgeruckt.
Die Begrundung (Ziffer 5.4. - Teilbereich A) und die Planzeichnung wurden entspre-
chend angepasst.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB

Die Gelegenheit zur Information und AuRerung gemaR § 3 Abs. 1i.V.m. § 13 a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) erfolgte wahrend der Zeit vom 13.02. mit
14.03.2017 mit einer Erdrterungsveranstaltung am 22.02.2017. Als Informations-
grundlage diente ein Flyer.

Die insgesamt vorgebrachten Auerungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
mit Grunordnung Nr. 2091 lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Burgerinnen und Birger:

Gesundes Wohnen (Klima, Beliiftung, Verschattung, Energiekonzept)

Es wurden vor allem Bedenken geaulert, dass durch die Nachverdichtung die Anfor-
derungen an gesundes Wohnen fir die Wohnungen der Bestandsgebaude (schutz-
bedurftige Aufenthaltsrdume), besonders im Hinblick auf Besonnung (insbesondere
die Erdgeschosswohnungen) und Beliftung, nicht gewahrt bleiben.

Hierzu ist festzustellen:

Die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen dazu dienen, dass
trotz der Verdichtung gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert werden.

Die geplante Bebauung entlang der Plinganserstrale schafft Innenbereiche, die
deutlich weniger durch Immissionen belastet sind und stellt somit eine deutliche Ver-
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besserung fir die Nutzbarkeit der Freiflachen in den Wohnhdéfen und flr die Qualitat
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dar.

Weitere zu Ziffer 1, Gesundes Wohnen, vorgebrachten Einwande, werden thematisch
zusammengefasst und eingehend behandelt:

a) Klima, Beluftung

Das Mikroklima werde sich erheblich verandern. Ein Frischluftaustausch zwischen
der geplanten flinf- bis sechsgeschossigen Riegelbebauung an der Plinganserstralle
und den bestehenden neungeschossigen Gebauden 6stlich der Karwendelstralle
kénne fur die innen liegenden querstehenden Wohnblécke in Richtung Plinganser-
stralle und Neuhofener Parkanlage bis weiter zur Isar sowie nach Westen zum Send-
linger Friedhof nicht mehr stattfinden.

Die geschlossene Bebauung an der Plinganserstralle werde als Mauer fungieren und
dazu fiihren, dass sich die abgasangereicherte Luft der Plinganserstralle im Tages-
verlauf, verstarkt bei Inversionslage, in die Innenbereiche des Vorhabengebietes ab-
senken werde.

Durch das Zumauern der Fenster an der Ostseite werden sich die klimatischen Ver-
haltnisse und die Wohnqualitat der betroffenen Bewohner erheblich verschlechtern.
Die Schlafraume der Bestandswohnungen im Bereich des geplanten Anbaus werden
sich durch die in Folge des Klimawandels zu erwartende Zunahme von Hitzeperioden
so aufheizen, dass ein Schlafen nicht mehr méglich sei.

Der positive Effekt (Absenkung der Lufttemperatur durch Transpirationskiihlung und
Verzdgerung des Starkregenflusses) durch die Begriinung der Flachdacher bzw. die
geplanten Dachgarten gehe durch die véllig abschirmende Wirkung der héheren
Neubebauung verloren. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben dann nicht
mehr gewahrt.

Das von der Landeshauptstadt Minchen beauftragte ,Konzept zur Anpassung an die
Folgen des Klimawandels in der Landeshauptstadt Minchen® vom 07.10.2016 solle
bei der Stadtplanung besonders berticksichtigt werden.

Hierzu ist festzustellen:

Ein ausreichender Frischluftaustausch fur die innen liegenden Freiflachen ist im Rah-
men des vorliegenden klimadkologischen Gutachtens bestatigt worden.

Eine Umsetzung der Planung wird den nachtlichen Luftaustausch im Blockinnenbe-
reich nicht nennenswert beeinflussen. Ebenso sind keine planungsbedingten Beein-
trachtigungen von weitrdumigeren Strémungssystemen in Richtung empfindlicher
Nutzungen im Ubrigen Stadtgebiet zu erwarten.

Im Hinblick auf die nachtliche Lufttemperatur im Mittel und die Physiologisch Aquiva-
lente Temperatur am Tage (PET) im Mittel fihrt die Umsetzung der Planung in der
Gesamtbetrachtung Gberwiegend zu einer Verbesserung der Bestandssituation. Die-
se Verbesserung ist gemal klimadkologischem Gutachten auf die Verschattung
durch weitere Gebdude und die Baume im Blockinnenbereich zurtckzufuhren.

Im lufthygienischen Gutachten wurde zudem die raumliche Auspragung der verkehr-
lich bedingten Stickstoffdioxidimmissionen (NOz2) fur den Prognose-Planfall 2030 un-
tersucht. Dabei wurde festgestellt, dass die kiinftige Riegelbebauung entlang der
Plinganserstra’e abschirmend gegeniber den im StralRenraum freigesetzten Luft-
schadstoffen wirkt. In den neu gestalteten Innenbereichen reduziert sich daher, ver-



Seite 6

glichen mit der Ausgangssituation, die Immissionsbelastung.

Durch die SchlieBung der Fenster an den Ostfassaden der Bestandsbauten entlang
der Plinganserstrale sind einige Aufenthaltsrdume und die Nebenrdume (Bader bzw.
W(Cs) der 6stlichen Wohnungen betroffen. Um fir die betroffenen Wohnungen gesun-
de Wohnverhaltnisse zu wahren, werden im Bereich der Aufenthaltsraume neue
nordorientierte Fenster erganzt, sowie im Bereich der kinftig innen liegenden Bader
und Toiletten eine ausreichende Bellftung durch mechanische Beluftungseinrichtun-
gen sichergestellt.

Ein erholsamer Schlaf ist, wie im klimadkologischen Gutachten beschrieben, nur bei
gunstigen thermischen Bedingungen moglich, weshalb der Belastungssituation in
den Nachtstunden eine besondere Bedeutung zukommt. Da die klimatischen Verhalt-
nisse der Wohnungen in der Nacht im Wesentlichen nur durch den Luftwechsel modi-
fiziert werden kénnen, ist die Temperatur der Aul3enluft der entscheidende Faktor bei
der Bewertung der thermophysiologischen Belastung. Die baulichen Erganzungen
verandern in der Gesamtbetrachtung (Temperatur in 2 m und 10 m Gber Grund) die
Temperatursituation im Mittel nicht nachteilig. Zudem wird im Speziellen im Innenbe-
reich eine Verbesserung der Bestandssituation erreicht.

Da sich das geplante Gebaude 1 entlang der Plinganserstral3e dstlich der bestehen-
den Gebaude Plinganserstral’e 56a-60 befindet, wird aufgrund des Uberwiegenden
Lichteinfalls von Stiden und Westen die extensive Dachbegriinung auf den Bestands-
gebauden in ihren Wuchsbedingungen und somit auch in den von ihr ausgehenden
positiven Wirkungen nicht beeintrachtigt.

Die kontinuierliche Abstimmung mit dem Referat fiir Gesundheit und Umwelt (RGU)
im Laufe des Planungsprozesses und des Verfahrens beinhaltet, dass auch das
,=Konzept zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels in der Landeshauptstadt
Minchen® vom 07.10.2016 im Zuge der Planung bertcksichtigt wurde.

b) Verschattung

Durch die neuen Balkone auf der Stdseite werde Licht und Warme verloren gehen.
Durch die Schattenwirfe des Neubaus entlang der Plinganserstral’e werden vorhan-
dene Lichtreflexionen durch die Sidfenster des Gebaudes Plinganserstralie 60 an
der Nordseite der Bebauung Plinganserstrale 62 verloren gehen und die unteren
Stockwerke werden extrem verschattet. Der Lichteinfall auf der Nordseite werde sich
erheblich verschlechtern. Dadurch dass die Fenster des Bades, der Toilette und des
Kinderzimmers im Osten verschlossen werden, werde es fir die betroffenen Woh-
nungen deutlich dunkler.

Hierzu ist festzustellen:

Die Landeshauptstadt Minchen verfolgt im Zuge des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans mit Griinordnung Nr. 2091 das Ziel der Nachverdichtung und der Schaf-
fung von mehr Wohnraum in zentralen, infrastrukturell gut ausgestatteten Lagen. In
diesem Sinne soll eine Planung umgesetzt werden, welche die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Die ausreichende Belichtung ist dabei Grundvor-
aussetzung fur gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Die Wahrung der ausreichenden Belichtung wurde im Verfahren im Zuge eines Gut-
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achtens gepruft. Als Beurteilungsgrundlagen dienten dabei die Regelung zu Ab-
standsflachen in Art. 6 BayBO, die Einhaltung eines Lichteinfallswinkels von héchs-
tens 45° zur in Hohe der Fensterbristung liegenden Waagrechten vor den Fenstern
von Aufenthaltsrdumen gemaf Beschluss des BayVGH vom 29.12.2005, Az. 1 NE
05.2818 sowie die DIN 5034-01 ,Tageslicht in Innenraumen®.

Uber die genannten Beurteilungskriterien hinaus fordert Art. 45 Abs. 2 BayBO fiir
Aufenthaltsrdume eine ,ausreichende Belichtung und Beltftung® und legt Mindestroh-
baumalie fur Fensteréffnungen fest. Die Anforderungen des Art. 45 BayBO sind nicht
Gegenstand der Untersuchungen des Gutachtens, da deren Einhaltung Bestandteil
des Baugenehmigungsverfahrens ist.

Die neuen, vorgelagerten Balkone an der Sudfassade des Gebaudes Plinganserstra-
Re 62/62a wurden nach dem Einwand im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB von 2,50 m Tiefe auf 1,50 m
Tiefe verschmalert, um die Verschattung der Bestandswohnungen zu reduzieren.

Es wird betont, dass den Bewohnern durch die vorgelagerten Balkone ein vergréfRer-
ter nach Suden gerichteter privater Freiraum zur Verfiigung gestellt wird, wodurch die
bestehenden Loggien besser nutzbar sind und den Bewohnern insgesamt mehr
Wohnraum zur Verfigung steht. Die Wohnungen werden somit in ihrer Qualitat auf-
gewertet.

Durch den Neubau des Gebaudes 1 an der Plinganserstralte werden die Reflexionen
der Fensterflachen der Sudfassade des Gebaudes Plinganserstralte 60/60a an der
Nordseite der Bebauung PlinganserstralRe 62 voraussichtlich reduziert. Die Uberprii-
fung von Reflexionen ist nicht Gegenstand des Verfahrens.

Die Verschattung der Stdfassaden der unteren Stockwerke wird punktuell zuneh-
men. Eine ausreichende Besonnung ist gemal Gutachten aber weiterhin gegeben,
da der Lichteinfallswinkel von héchstens 45° zur in H6he der Fensterbriistung liegen-
den Waagrechten vor den Fenstern der betroffenen Fassaden eingehalten werden
kann.

Die Nordseiten der Gebaude Plinganserstralte 56 bis 62a wurden im Rahmen des
Gutachtens nicht untersucht, da hier aufgrund der Himmelsausrichtung grundsatzlich
keine direkte Besonnung stattfindet.

Aufgrund der SchlieBung der Fenster an der Ostfassade kénnen die Badezimmer
und WCs nicht mehr natirlich belichtet werden. Da es sich dabei nicht um Aufent-
haltsrdume im Sinne des Art. 2 Abs. 5 BayBO handelt, ist eine Belichtung mit Tages-
licht nicht vorgeschrieben. Die 6stlichen Fenster der Aufenthaltsraume der Gebaude
Plinganserstrale 58/58a, 60/60a und 62/62a, die durch den Anbau von Gebaude 1
ebenfalls geschlossen werden miissen, werden durch neue Fenster in der Nord-
fassade ersetzt.

c) Energiekonzept:

Im ursprunglichen Planungsverfahren sei als Planungsziel ein schliussiges Energie-
konzept mit energieeffizienten Gebaudestrukturen genannt worden. Die Verschat-
tung, das Zumauern der Fenster an der Ostseite der Bestandswohnungen und die
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Abschirmung von Frischluft hatte flr die Bewohnerinnen und Bewohner eine weitere
Energiebelastung durch zusatzlichen Bedarf an Licht, Warme bzw. Kihlung sowie fir
den Betrieb notwendiger Luftungseinrichtungen zur Folge. Alternative Energiegewin-
nungen wie z.B. Solar, Warmeruckgewinnung o0.a. seien bei der Planung nicht beach-
tet worden.

Hierzu ist festzustellen:

Es wurde ein Energiekonzept fur die Neubebauung erstellt und mit dem RGU abge-
stimmt.

Im Konzept wurde eine sorgfaltige Bestandsanalyse der Bebauung und Empfehlun-
gen zur Ausfihrung des Vorhabens hinsichtlich Gebaudestandard und Energiever-
sorgung erarbeitet. Es wurden verschiedene Varianten zur Warmeerzeugung be-
trachtet mit dem Ergebnis, dass die im Bestand befindlichen Gebaude, welche teil-
weise noch Uber Olkessel versorgt werden, und die gesamten neuen Gebaude zu-
kiinftig Uber Fernwarme versorgt werden.

Zudem werden alle neuen Gebaude im KfW-55-Standard (Kreditanstalt fur Wieder-
aufbau) errichtet.

Es wurden auch Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung auf allen Dachflachen ge-
pruft. Diese waren KfW-forderfahig. Gemaf Gutachten wurde hiermit der Energie-
kennwert rechnerisch nur sehr knapp unterschritten werden, aber in Jahren ungunsti-
ger Witterung kann der Anlagenkennwert ungunstiger ausfallen, als zuvor in den Pro-
gnosen angenommen. Dies wirde eine Unterschreitung der Vorgaben der KfW be-
deuten und somit die Rickzahlung der gesamten eventuell gewahrten Fordergelder.

Durch den Neubau von Gebaude 1 entlang der Plinganserstralte wird es in den In-

nenhdfen voraussichtlich zu einer erhéhten Verschattung der Erdgeschosswohnun-
gen vor allem in den Morgenstunden kommen. Dies kann vor allem im Winter dazu

fuhren, dass in den Morgenstunden je nach Bedarf der Bewohnerinnen und Bewoh-
ner das Einschalten von Licht erforderlich wird.

Eine Aufheizung der Wohnungen im Sommer durch fehlende Durchliftung der Innen-
hoéfe kann geman klimadkologischem Gutachten ausgeschlossen werden, da die im
Blockinnenbereich vorgesehene Entsiegelung und Baumpflanzungen zu einem gerin-
geren Warmeeintrag in die Wohnanlage fiihren. Eine Querliftung der Raume zur
Klhlung ist trotz der Fensterverlegung, welche aufgrund des Ostlichen Anbaus an die
Bestandsgebaude entlang der Plinganserstral3e erforderlich wird, weiterhin mdglich.
Die Erforderlichkeit einer kiinstlichen Kiihlung in den Bestandsgebauden, die zu einer
Steigerung des Energiebedarfes fuhren wirde, ist somit ausgeschlossen.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die Beeintrachtigung der bestehenden
Wohnnutzung durch die Verschattung bzw. Reduzierung der Durchliftung der Innen-
hoéfe nur sehr geringfligig ist. Hingegen tberwiegen die Vorteile der Bebauung im
Sinne der Schaffung von ruhigen, schadstofffreien, qualitatsvollen und damit gut
nutzbaren Innenhdéfen. Zur Erhéhung des Energiebedarfes kann erganzend festge-
halten werden, dass die Bestandsgebaude im Zuge der BaumalRnahme energetisch
saniert werden (KfW-85-Standard), so dass sich der Energiebedarf durch diese Sa-
nierung insgesamt um mehr als 15% reduzieren wird. Das Gebaude Plinganserstra-
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3e 56/56a wird zusatzlich an die Fernwarme angeschlossen, wodurch eine energeti-
sche Verbesserung der Heizanlage erreicht werden kann und damit auch geringere
Energiekosten fur die Mieter in diesem Gebaude entstehen.

Dachgarten

Die geplanten Dachgarten fihrten zu keiner Aufwertung der Bestandsgebaude, son-
dern dienten lediglich als Notldsung, um fehlende Freiflachen auszugleichen.

Ein klimatischer Ausgleich kénne durch die abschirmende Riegelbebauung an der
Plinganserstralie nicht erfolgen.

Gleichzeitig werde die Nutzungsmaoglichkeit auf dem Dach des Gebaudes Plingan-
serstral’e 58/58a generell in Frage gestellt, da die Abgase aus der Tiefgarage durch
einen Abluftkamin direkt Uber diesen Dachgarten geleitet werden. Die Abgase wiir-
den auch die umliegenden Wohnungen und Balkone belasten, da die Luftzirkulation
kinftig stark eingeschrankt werde. Bereits heute sei die Feuchtigkeit in diesem Be-
reich der Tiefgarage sehr hoch bzw. fiihre zu Schimmelbefall in den angrenzenden
Wohnungen.

Zudem wird befiirchtet, dass die geplanten Dachgarten als Partylocation missbraucht
werden kénnten und dadurch sozialer Unfrieden entstehen kénne. Die abschirmende
Wirkung der neuen Gebaude werde die Gerauschbelastigung verstarken.

Das Rauchen auf den Dachgarten solle grundsatzlich untersagt werden (Gemein-
schaftsnutzflache), da ansonsten noch mehr Belastigungen durch Zigarettenrauch
als bisher zu erwarten seien. Zudem sei das Unfallrisiko fur die unten vorbeifihren-
den FuRwege und deren Benutzerinnen und Benutzer enorm, da nicht nur bei Sturm
Gegenstande herabfallen kdnnten.

Hierzu ist festzustellen:

Die zur gemeinschaftlichen Freiflachennutzung gestalteten Dachgarten stellen in ei-
nem Wohngebiet eine Erganzung der ebenerdigen Freiflachen dar. Die gut erreichba-
ren Flachen dienen der Freizeitgestaltung und Erholung und tragen zur stadtebauli-
chen Gestaltung der Dachlandschaft bei. Aufgrund ihrer Wohnungsnahe bieten sie
fur junge und alte Menschen und Menschen, die Haus- und Familienarbeit nachge-
hen, ein attraktives Freizeit- und Erholungspotential.

Durch die gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten, die bis zu 30% mit einer intensi-
ven Dachbegrinung festgesetzt sind, sowie durch die extensive Dachbegrinung auf
den anderen Gebauden im Vorhabengebiet, wird ein hoher Beitrag zum kleinklimati-
schen Ausgleich geleistet.

Hinsichtlich der lufthygienischen Auswirkungen wirkt die Riegelbebauung entlang der
PlinganserstralRe fir die Bestandswohnungen im Innenbereich abschirmend gegen-
Uber den im StralRenraum freigesetzten Luftschadstoffen und ist somit fiir die innen
liegenden Freiflachen positiv zu beurteilen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2091 setzt in § 9 Abs. 2
der Satzungsbestimmungen eine Erh6hung des Abluftkamins fest. Der Kamin wird
erhoht, so dass seine Hohe mindestens das Dachniveau der 6stlich angrenzenden
Riegelbebauung (Gebaude 1) erreicht. So kdnnen die Abgase in den freien Luftstrom
geleitet werden. Eine erhebliche lufthygienische Belastung des Blockinnenhofes so-



Seite 10

wie der umliegenden Wohnungen und Balkone durch die Abluft der Tiefgarage ist da-
mit geman klimadkologischem Gutachten nicht zu erwarten. Die Luftzirkulation ist ge-
maf Gutachten im Innenbereich nicht beeintrachtigt.

Der Hinweis, dass bereits heute die Feuchtigkeit im Bereich der Entliftung der Tief-
garage sehr hoch sei bzw. zu Schimmelbefall in den angrenzenden Wohnungen flih-
re, wurde an die Vorhabentragerin weitergeleitet.

Vorschriften zur Nutzung der gemeinschaftlichen Dachgarten kdnnen vom Eigentu-
mer in der Hausordnung getroffen werden (z.B. Rauchverbot und Nutzungszeiten)
und sind nicht Gegenstand des Verfahrens nach dem BauGB.

Die verkehrssichere Nutzung der gemeinschaftlichen Dachgarten wird sowohl in der
Planung als auch in der Ausflihrung durch geltende Rechtsbestimmungen sicherge-
stellt und im Rahmen des Genehmigungsverfahrens gepruft. So sind z.B. die Ab-
sturzsicherungen im Vorhabengebiet zugelassen (§ 8 Abs. 3 b) der Satzung), welche
zusatzlich um das Maf ihrer Hohe von der AufRenkante zurlickversetzt werden, mit
Ausnahme der dstlichen Absturzsicherung auf dem Gebaude 4, welche fassadenbiin-
dig auszufthren ist, um sich im Falle eines Brandes vom Dach aus bemerkbar zu
machen.

Freiflachen

a) Es wird nach den Griinden der Reduzierung des urspriinglich im Aufstellungsbe-
schluss flir das Vorhabengebiet genannten Freiflachenwertes von 15 m? privater
Freiflache pro Bewohnendem im Vorhabengebiet, auf 13 m? Freiflache pro
Bewohnendem inklusive der geplanten Dachgarten gefragt.

Die Berechnung der Nettofreiflache nach der Nachverdichtung werde angezweifelt.
Die Flachen fir den zweiten Rettungsweg seien nicht beriicksichtigt worden, da
diese nicht zum Aufenthalt gedacht seien.

Eine Unterversorgung an Freiflachen fuhre zu Aggressionen und sozialen
Spannungen.

Hierzu ist festzustellen:

Der im Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss genannte Wert von 15 m? privater
Freiflache pro Einwohnerin/Einwohner ist als Orientierungswert zu verstehen. Um flr
Munchen dringend bendtigten neuen Wohnraum zu schaffen, bietet die qualifizierte
Nachverdichtung von Wohnsiedlungen in zentraler Lage mit der vorhandenen sozia-
len Infrastruktur und einer sehr guten verkehrlichen Erschlie3ung ein groRes Potenti-
al. Im Sinne der Leitlinie ,kompakt-urban-griin“ der PERSPEKTIVE MUNCHEN er-
folgt neben der stadtebaulichen Nachverdichtung auch eine Aufwertung und Neuord-
nung der zur Verfigung stehenden Freiflachen.

So entstehen durch den Neubau von Gebaude 1 entlang der Plinganserstralie im
weitaus groReren Teilbereich B des Vorhabengebietes larmgeschitzte und vielfaltig
nutzbare Freiflachen. Die zur Verfligung stehenden privaten Freiflachen werden neu
geordnet und durch Gehdlzneupflanzungen, Aufenthaltsbereiche sowie durch fir ver-
schiedene Altersgruppen differenziertes Kinderspiel, aufgewertet. Der Freiflachenge-
staltung liegt ein differenziertes Spielflachenkonzept zugrunde. Zur besseren Nutz-
barkeit der Freiflachen werden oberirdische Nebenanlagen gemanR § 14 Abs. 1 und 2
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BauNVO (bis auf wenige Ausnahmen aufgrund der Bestandssituation; siehe hierzu §
10 Abs. 2 der Satzung) im Vorhabengebiet ausgeschlossen. Fir die Neubauten kann
aufgrund von Fluchtbalkonen und Fluchttreppen auf zusatzliche Feuerwehrspuren flr
den zweiten Rettungsweg im Innenbereich verzichtet werden, was der besseren
Nutzbarkeit der bestehenden Freiflachen zugute kommt. Die Flachen fir den zweiten
Rettungsweg der Bestandsgebaude innerhalb des Teilbereichs B werden in die Frei-
flachengestaltung integriert und dienen gleichzeitig der Kommunikation, als Treff-
punkt oder Bewegungsflache flr spielende Kinder. Zur besseren Nutzbarkeit der vor-
handenen Freiflachen werden die fir das Vorhabengebiet erforderlichen Stellplatze
nicht oberirdisch, sondern in einer Tiefgarage untergebracht.

Das ebenerdige Angebot an Freiflachen wird durch begriinte, gemeinschaftlich nutz-
bare Dachgarten erganzt.

Daruber hinaus werden in den nordlichen Neuhofener Anlagen, die ful3laufig in ca.
200 m vom Vorhabengebiet zu erreichen sind, die Freiflachen aufgewertet. Zur Ver-
besserung der Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat wird der Kinderspielplatz mit inklu-
siven Spielgeraten ausgestattet, ein Wasserspielplatz sowie anspruchsvolle Kletter-
anlagen angelegt. Fur Jugendliche wird ein Sportbereich mit einem vielfaltigen Ange-
bot an Trendsportarten errichtet.

Durch die Neubegriinung und Schaffung differenziert nutzbarer Rdume innerhalb der
Freiflachen des Vorhabengebietes mit Rlickzugsmdglichkeiten und attraktiven Ange-
boten fur Kinder unterschiedlicher Altersgruppen sowie der Aufwertung und zusatzli-
chen Ausstattung von 6ffentlichen Grinflachen im direkten Umfeld des Vorhabenge-
bietes kdnnen soziale Spannungen vermieden werden. Das geringfiigig verminderte
Freiflachenangebot ist somit hinnehmbar.

b) In welcher Abhangigkeit befinden sich die Freiflachen zur Wohnflache?

Hierzu ist festzustellen:
Die Grole der Freiflachen ergibt sich aus der prognostizierten Anzahl der Bewohne-
rinnen/Bewohner eines Baugebietes.

c) Inwieweit werden die Dachgarten auf die nachzuweisenden Freiflachen angerech-
net? Wie viele nutzbare Dachflachen wird es geben und wo befinden sie sich?

Hierzu ist festzustellen:

Die gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten werden mit 2 m?Einwohnerinnen/Ein-
wohner auf die Freiflachen angerechnet.

Es werden drei gemeinschaftlich nutzbare Dachgarten auf den Bestandsgebauden
der Plinganserstral’e 56/56a, 58/58a und 60/60a sowie zwei barrierefrei erreichbare
auf den Neubauten (Gebaude 2 und 4) angelegt. Insgesamt kann eine Flache von
ca. 1.800 m? an nutzbaren Dachgarten zur Verfugung gestellt werden.

Fassadenbegriinung

Fir die Bebauung entlang der Plinganserstralle wurde eine Fassadenbegriinung
vorgeschlagen.

Hierzu ist festzustellen:
Eine wesentliche Entscheidungsgrundlage im Rahmen des Realisierungswettbe-
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werbs bildete fiir das Preisgericht, insbesondere nach Uberarbeitung der ersten bei-
den Preise, die Fassadengestaltung. Die Gliederung der langen Fassade an der Plin-
ganserstralRe in Einzelhduser, die Ausformung und Materialitat sind wesentliche Be-
standteile des Wettbewerbsentwurfs. Eine Fassadenbegriinung ist deshalb aus stad-
tebaulichen Grinden nicht erwiinscht.

Darlber hinaus sind aufgrund der Gebaudeanordnung direkt am Gehweg der Plin-
ganserstralle, die griinordnerischen Voraussetzungen fur eine Fassadenbegriinung
nicht gegeben.

Ersatzpflanzungen fiir Baumbestand

Bei Ersatz und Neupflanzungen sollte auf ausreichend hohe Baume geachtet werden
(z.B. kein Ersatz der Linden durch die viel kleineren Ebereschen), um Schall-, Sicht-
und Sonnenschutz zu gewahrleisten. Da sich im Sommer die Luft durch die dichtere
Bebauung starker erwadrme, seien groflere Baume zum Erhalt des Mikroklimas zwin-
gend natig.

Hierzu ist festzustellen:

Die Freiflachenplanung sieht ein differenziertes Pflanzkonzept mit modellierten Ra-
senflachen, Pflanz- und Wiesenflachen sowie der Neupflanzung von Baumen und
Strauchern vor. Fur die Neubegriinung sind sowohl Gro3bdume (z.B. Linden), als
auch mittelgroRe Baume (z.B. Ebereschen) vorgesehen. Gemal Satzung sind grol3e
und mittelgroRe einheimische standortgerechte Baumarten zulassig. So werden im
Teilbereich B, trotz der Unterbauung mit der Bestandstiefgarage und deren Erweite-
rung mit den sich daraus ergebenden Hohen, durch eine Aufmodellierung des Gelan-
des Substrathéhen bis zu 1,20 m generiert, so dass auch hier GroRbaume gepflanzt
werden kdnnen.

Das klimadkologische Fachgutachten hat die vorgesehenen Pflanzungen fur die Si-
mulation der Planung zugrunde gelegt und kommt zu dem Ergebnis, dass sich die
geplante Begriinung auf die klimatische Situation gerade auch im Innenbereich posi-
tiv auswirkt.

Kindertageseinrichtung (Kita)
a) Wie kam es zur Verortung der Kita ostlich des Friedhofes?

Hierzu ist festzustellen:

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Munchen hat im Aufstellungsbeschluss am
30.07.2014 (Ratsinformationssystems des Stadtrats - RIS-Vorlagen-Nr. 14-20 / V
00618) u.a. die Errichtung einer Kita im Vorhabengebiet beschlossen. Im anschlie-
Renden Wettbewerb wurde die Lage der Kita konkretisiert und diese 6stlich des
Friedhofes verortet.

b) Bisher galt fur die rlickwartige Grinflache der Bestandsgebaude Karwendelstra-
Re 10 ein Nutzungsverbot (,Ruheband® zum Friedhof). Warum werde jetzt eine Nut-
zung durch die Kita im Rahmen der Neuplanung ermdglicht?

Die Friedhofsruhe kédnne nur durch eine ausschlielliche Wohnnutzung ungestort auf-
recht erhalten werden.
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Hierzu ist festzustellen:

Von einer Regelung hinsichtlich einer einzuhaltenden Ruhezone gegenuber dem
Friedhof und eines damit verbundenen Verbots der Freiflachennutzung ist auch der
zustandigen Fachdienststelle ,Stadtisches Friedhofsamt® nichts bekannt.

Zum Schutz der Kita-Aulenspielflache vor Gerauschemissionen durch den Schie-
nenverkehr ist eine Larmschutzwand, die gleichzeitig als Sichtschutz dient, mit einer
Hohe von 2 m und einer Lange von 70 m im Bereich der Einfriedung des Grund-
stlicks zum Friedhof hin zu errichten. Sie muss zu beiden Seiten schallabsorbierend
ausgefuhrt werden (weitere Ausfihrungen, Begrindung Ziffer 5.14 - Gerauschemis-
sionen durch Schienenverkehr). Diese wird daher gleichzeitig als Larmabschirmung
fur den Bereich des Friedhofs funktionieren.

c) Falls die mit einem Zaun abgegrenzte Wiese zwischen Friedhof und den bereits
bestehenden Gebauden kiinftig als Freiflache der Kita genutzt werden wiirde, ware
dies eine unzumutbare Belastigung der bisherigen Mieterinnen und Mieter. Als Frei-
flache sollte die stdliche Grundstiicksspitze genutzt werden, da diese nicht direkt an
Hauser grenzt.

Falls die Lage der Kita zwischen Friedhof und Wohngebauden trotzdem beibehalten
werde, sollte, auch wenn dies vielleicht gesetzlich nicht gefordert werde, auf geeigne-
te Schallschutzmalinahmen, wie z.B. Gerduschdammung durch Bepflanzung, unver-
siegelte Spielflachen u.a., geachtet werden. Welche MalRnahmen sind generell ge-
gen den durch die Kita ausgeldsten Kinderlarm vorgesehen?

Hierzu ist festzustellen:

Die Kita-Freispielflache wird nicht zwischen den bestehenden Wohngebauden und
dem Friedhof untergebracht. Sie befindet sich zum Teil auf der stdlichen Grund-
stlicksspitze und westlich des Neubaus Gebaude 4.

Der Kinderlarm I6st grundsatzlich keine erhéhten Anforderungen an Larmschutz aus.
Gemal § 22 Abs. 1a des Bundesimmissionsschutzgesetzes sind ,Gerauscheinwir-
kungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und &hnlichen Einrich-
tungen wie beispielsweise Ballspielplatze durch Kinder hervorgerufen werden, im Re-
gelfall keine schadlichen Umwelteinwirkungen. Bei der Beurteilung der Gerauschein-
wirkungen durfen Immissionsgrenzen und -richtwerte nicht herangezogen werden.*
Der Freistaat Bayern hat mit In-Kraft-Treten zum 1. August 2011 das Gesetz Uber die
Anforderungen an den Larmschutz bei Kinder- und Jugendspieleinrichtungen (KJG)
beschlossen. Gemal Art. 2 des Gesetzes sind ,die naturlichen Lebensdulierungen
von Kindern, die Ausdruck naturlichen Spielens oder anderer kindlicher Verhaltens-
weisen sind, als sozialadaquat hinzunehmen®.

d) Wie wird der Hol- und Bringverkehr fur die Kita geregelt?

Hierzu ist festzustellen:

Im Verkehrsgutachten wird dargestellt, dass aufgrund der begrenzten Grundstlicks-
verhaltnisse fir die Kita keine Mdglichkeit besteht, Kurzzeitstellplatze auf dem Grund
der Einrichtung unterzubringen. Es wurde auch die Anlage von Senkrechtparkern vor
der Einrichtung auf eigenem Grund gepriift, aber aufgrund der Gefahr durch Uber-
fahrt des Gehweges beim ruckwarts Ausparken ausgeschlossen.

Der Hol- und Bringverkehr ist somit auf der Karwendelstralte abzuwickeln.
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Es ist geplant, im Vorbereich der Kita entlang der Karwendelstrale einen Haltver-
botsbereich mit zeitlicher Einschrankung einzurichten, der ein kurzes Halten erlaubt,
wahrend die Kinder abgegeben bzw. abgeholt werden.

Die Ausweisung von Stationierungsverboten (Haltverbote, eingeschrankte Haltverbo-
te) entlang der Karwendelstralte obliegt dem Stralienbaulasttrager, dem Bezirksaus-
schuss und dem Kreisverwaltungsreferat als Strallenverkehrsbehérde. Die Auswei-
sung solcher Kurzzeitparkplatze wird in Aussicht gestellt, unterliegt aber einem ge-
sonderten Verfahren nach der Strallenverkehrsordnung (StVO) und kann erst kurz
vor Inbetriebnahme der Einrichtung durch den Trager (Referat fir Bildung und Sport)
erfolgen.

Infrastruktur

Die Nachverdichtung mit 200 Wohnungen bedeute fur die Schulen, Laden des
taglichen Bedarfs sowie aufgrund des erhohten Verkehrsaufkommen eine grol3e
Belastung.

Hierzu ist festzustellen:

Gemal Prifung des Referates fur Bildung und Sport (RBS) kann der durch die
Planung ausgeldste Grundschulbedarf durch die zustandige Sprengelgrundschule an
der Plinganserstral’e 28 nach Fertigstellung der Erweiterung zu einer 5-zligigen
Grundschule zum Schuljahresbeginn 2021/22 abgesichert werden. Die Erweiterung
des Schulstandortes erfolgt im Rahmen des zweiten Schulbauprogrammes
(Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 26.07.2017, RIS — Vorlagen -
Nr. 14 - 20 / 08675; siehe hierzu die Ausfiihrungen in der Begriindung unter Ziffer
2.2.2).

Das Vorhabengebiet befindet sich in fuRlaufiger Entfernung zum Stadtteilzentrum
»,Am Harras®, das mit einem vielfaltigen und ausreichenden Angebot an
Nahversorgungseinrichtungen die Einkaufsmadglichkeiten in Wohnortnahe sichert.

Gemal Verkehrsgutachten wird sich der Neuverkehr um ca. 640 Kfz-Fahrten/Tag
erhdhen. Diese setzen sich aus einer Erhéhung der Verkehrszahlen durch
Wohnnutzung von ca. 430 Kfz-Fahrten/Tag, Gemeinbedarf und Kita von ca. 70 Kfz-
Fahrten/Tag zuzuglich Nicht-Wohnnutzung von ca. 140 Kfz-Fahrten/Tag zusammen.
Die zu erwartenden Prognosezuwachse auf der Plinganserstralie und der Albert-
RoRhaupter-Stralde werden nur zu einem geringen Malie aus dem zusatzlichen
Quell- und Zielverkehr des Planungsgebietes resultieren. Daher kann der
Verkehrsfluss als stabil eingestuft werden.

Tiefgarage und Verkehr
Tiefgarage
Zwar werde zusatzlich eine neue Tiefgarage gebaut, aber die Zu- und Ausfahrt solle

nur Uber die bestehenden erfolgen. Es werde jedoch bezweifelt, dass nur eine Zu-
und Ausfahrt der Gemeinschaftsgarage (GTGa) an der Karwendelstralle die Autos
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weiterer 200 Wohneinheiten verkehrsvertraglich aufnehmen kénne.

Da die Karwendelstralde, die als Fahrradstralle ausgewiesen ist, die Hauptverkehrs-
achse zwischen der Boschetsriederstral’e und der Innenstadt darstelle und zudem
als Schulweg genutzt werde, bestehe im Bereich der Ausfahrt ein hohes Gefahr-
dungs- und Unfallpotential flir Radfahrerinnen und Radfahrer, FuRgangerinnen und
FuRganger sowie insbesondere fiir Kinder. Man kénne davon ausgehen, dass die
Hauptverkehrsfrequenz in der Karwendelstralde fir Radverkehr und die Nutzerinnen
und Nutzer der GTGa-Ausfahrt zwischen 7.00 und 8.00 Uhr liege. Die daraus resul-
tierenden Wartezeiten der Autofahrerinnen und Autofahrer wiirden zu erhéhten Ab-
gaswerten in der GTGa und dementsprechend auch auf den Dachgarten fiihren. Da-
her sollte die Verkehrsvertraglichkeit der Ausfahrt Uberprift werden.

Bei der Zu- und Ausfahrt solle auch auf einen geeigneten schallgedammten Strallen-
belag geachtet werden.

Hierzu ist festzustellen:

Im Zuge der Nachverdichtung wird keine neue Tiefgarage gebaut. Die bestehende
Tiefgarage wird um 200 Kfz-Stellplatze erweitert und dann als Gemeinschaftstiefga-
rage genutzt werden. Im Neubau des Gebaudes 3 wird eine neue Ausfahrt angeord-
net.

Zur Darstellung der verkehrlichen Auswirkungen der Vorhabenplanung auf das Stra-
Rennetz wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, das zu folgendem Ergebnis kommt:
Die Ausfahrt wird auch mit zusatzlichem Verkehr an dieser Stelle als vertraglich ein-
gestuft. Kiinftig wird jedoch die Ausfahrt in den geplanten Neubau integriert und eine
Aufstellflache vor der Gehbahn vorgesehen. Ausreichende Sichtfelder in beide Rich-
tungen werden berlicksichtigt, so dass es zu keinen Gefahrdungen des querenden
Ful- und Radverkehrs kommt.

Mit Umsetzung der Planung wird eine Uberpriifung der Verkehrssicherheit vor Ort
empfohlen; eventuell ist ein Entfall von ein bis zwei Stellplatzen erforderlich um ggf.
die Verkehrssicherheit weiter zu optimieren.

Derzeit werden die Voraussetzungen fur die Umsetzung eines Mobilitatskonzeptes
gepruft. Die damit verbundene Reduzierung von Stellplatzen wiirde weniger Verkehr
generieren, da es einen Anreiz fur die Bewohnerschaft geben soll, auf ein eigenes
Fahrzeug zu verzichten und bevorzugt die Verkehrsmittel des Umweltverbundes
(FuR-, Radverkehr und OPNV) zu nutzen. Die aus der Nachverdichtung im Vorha-
bengebiet resultierende Steigerung des Verkehrsaufkommens betragt in der Karwen-
delstralRe ca. 45% und in der Dudenstralde ca. 30%. Diese Zunahmen werden als
vertraglich eingestuft, da von einem bisher sehr geringen Verkehrsaufkommen aus-
gegangen werden kann.

Hinsichtlich der Bedenken zu den Abgaswerten auf den Dachern verweisen wir auf
vorstehende Ausfuhrungen unter Buchstabe B.) Ziffer 2.

Der Ausflhrungshinweis in Bezug auf Mallnahmen zur Minderung der Larmbelastung
im Bereich der Zu- und Ausfahrt wurde an die Vorhabentragerin weitergeleitet und
findet sich in der Festsetzung § 15 Abs. 8 ,Baulicher Schallschutz, Larmschutz* wie-
der.
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Verkehr

a) Durch das erhohte Verkehrsaufkommen und die Lage der Zufahrt der Tiefgarage
in der DudenstralRe werde der Verkehrsfluss in der Dudenstral3e beim Einbiegen in
die PlinganserstralRe stark eingeschrankt. Bereits jetzt werde rechts und links auf der
Dudenstralle geparkt, so dass nur eine Fahrspur befahrbar sei. Zusatzlich werde der
Parksuchverkehr in den schmal dimensionierten Stral3en weiter zunehmen. Bestlinde
eine Mdglichkeit, an der Plinganserstralle eine Zu- und Ausfahrt in die neue Tiefgara-
ge zu integrieren?

Hierzu ist festzustellen:

Das Verkehrsgutachten untersuchte auch die betroffenen Knotenpunkte bzw. Kreu-
zungsbereiche und hat diese als leistungsfahig bewertet. Im Falle eines Rickstaus
an dem Knotenpunkt Dudenstralle/Plinganserstralie durch teilweise vermehrtes Kfz-
Aufkommen wirden sich dadurch lediglich die Wartezeiten zum Abbiegen in die Plin-
ganserstral3e verlangern. Die Verkehrsmengen sind bewaltigbar und kénnen am
Knotenpunkt Duden-/Plinganserstral3e leistungsfahig abgewickelt werden. Alternativ
besteht die Moglichkeit, Uber die Sylvensteinstrae auf die Plinganserstralle abzubie-
gen. Durch die Wegnahme von Stellplatzen im 6ffentlichen StralRenraum kdnnte man
jedoch die Situation an den Knotenpunkten entscharfen.

Durch die Umsetzung des geplanten Mobilitdtskonzeptes, in dem ein Anreiz gegeben
werden soll, auf ein eigenes Fahrzeug zu verzichten, wirde sich die Stellplatzsituati-
on weiter verbessern.

Das Thema Zu- und Ausfahrt der neuen Tiefgarage in die Plinganserstralle wurde mit
dem Ergebnis geprift, dass lediglich ein ,Rechts rein/rechts raus“-Verkehr moglich
ware, welcher im Bereich ,Am Harras“ Wendeverkehre generieren wirde. Da diese
im Straldenverkehr nicht abwickelbar sind, wurde diese Variante nicht weiterverfolgt.

b) Wie ist der Sachstand der Planung hinsichtlich einer zweiten Fahrspur von der
Plinganserstralle stadteinwarts?

Hierzu ist festzustellen:

Die Planung der Profilierung der Plinganserstral3e ist nicht Gegenstand des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes. Die StralRenbegrenzungslinie wurde in Abstim-
mung mit den Fachreferaten neu festgesetzt und ermdglicht grundsatzlich eine Neu-
profilierung mit zusatzlichen Fahrspuren. Ein Entscheidungsvorschlag hierzu soll
dem Stadtrat noch 2018 in einer gesonderten Beschlussvorlage unterbreitet werden.

c) Da durch die 200 neuen Wohneinheiten davon auszugehen sei, dass der Verkehr
extrem zunehmen werde, solle ein Verkehrs- bzw. Mobilitadtskonzept entwickelt wer-
den. Es soll eine Mobilitatsstation mit vier bis sechs Carsharing-Parkplatzen und zwei
Ladesaulen fur E-Autos errichtet werden. Zudem sollen Lasten- und Leihrader bereit-
gestellt werden und eine oberirdische Fahrradabstellanlage realisiert werden.

Hierzu ist festzustellen:
Durch den Beschluss ,Stellplatzschlissel im Wohnungsbau® vom 26.06.2016 (RIS-
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Vorlagen-Nr. 08-14 / V 13593) besteht die Moglichkeit, durch Vorlage eines Mobili-
tatskonzeptes den Stellplatzschlissel im Wohnungsbau zu reduzieren.

Die Vorhabentragerin plant derzeit, im Rahmen eines Mobilitatskonzeptes fur die Be-
wohnerschaft verschiedene Alternativen zum eigenen Auto zur Verfugung zu stellen,
u.a. Carsharing, die Bereitstellung von kostenpflichtigen MVV-Tickets bzw. Mieter-
tickets z.B. als Ubertragbare Abonnements und eine Station des von den SWM be-
triebenen Leihradsystems "MVG Rad".

Derzeit wird gepruft, inwieweit im Vorhabengebiet ein Mobilitatskonzept umgesetzt
werden kann und zu einer Reduzierung der Stellplatze und des Verkehrs fihren wird.
Die Aufstellung von Lasten- und Leihradern im Bereich der 6ffentlichen Durchwegung
sowie die Situierung einer Fahrradabstellanlage wird im Baugenehmigungsverfahren
gepruft.

Die entsprechende Fachdienststelle gab zu Bedenken, dass auch bei reduzierter
Stellplatzanzahl ggf. die Mdglichkeit vorgehalten werden muss, Stellplatze nachzu-
risten, da sich die Mobilitat in den Quartieren in 30 Jahren wieder verandern kann.
Wie das geregelt werden kann, d.h. geeignete Sicherungsmallnahmen zu ermdégli-
chen, wird im Einzelfall von der Baugenehmigungsbehorde mit der Bauherrin festge-
legt.

Stellplatze
a) Die Anwohnerschaft befiirchte, dass die oberirdischen Stellplatze wegfallen.

Hierzu ist festzustellen:

Gemal Verkehrsgutachten werden durch die erforderliche Feuerwehraufstellflache
im Einmindungsbereich der Dudenstralie zwei Stellplatze entfallen. Des Weiteren
koénnen die erforderlichen Stellplatze zur Abwicklung des Hol- und Bringverkehrs
nicht auf dem privaten Grundstlick der Kita untergebracht werden. Im Vorfeld der Ein-
richtung soll die Errichtung eines Halteverbotsbereichs mit zeitlicher Einschrankung
gepruft werden. Gemaf Stellungnahme des Kreisverwaltungsreferats (KVR) im Rah-
men der Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 2 BauGB—Verfahren) erfolgt eine ab-
schlieffende Abstimmung dazu im Rahmen eines gesonderten Verfahrens nach der
StVO. Derzeit befinden sich im Bestand entlang der Duden- und Karwendelstral3e
186 Stellplatze im 6ffentlichen Stralenraum. Nach Umsetzung der Planung werden
184 Stellplatze (davon 4-5 Kurzzeitstellplatze) im 6ffentlichen Strallenraum zur Verfu-
gung stehen. Aufgrund der guten ErschlieBung durch den OPNV kénnen die im 6f-
fentlichen StralRenraum zur Verfiigung stehenden Besucherstellplatze als ausrei-
chend erachtet werden.

b) Wie soll die Zufahrt zu den Gebauden Plinganserstralle 56-62 zur Anlieferung von
Lasten geregelt werden? Werden Besucherparkplatze fir Handwerker an der Kar-
wendelstralle oder im Bereich der Feuerwehrzufahrten vorgehalten?

Hierzu ist festzustellen:

Die Feuerwehrzufahrten dirfen auch heute schon nicht durch Fahrzeuge fir Hand-
werker oder fur die Entladung privater Einkaufe verstellt werden. Die Rettungswege
bleiben weiter bestehen und sind, wie bisher auch geregelt, freizuhalten. Besucher-
stellplatze fur Handwerker werden weder in der Karwendelstral3e noch auf privaten
Flachen nachgewiesen. Das Thema Besucherstellplatze in der Plinganserstral’e wur-
de zur Uberpriifung im Rahmen der StraRenausbauplanung Plinganserstrale an die
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10.

zustandige Fachdienststelle weitergeleitet.

Altlasten

a) Die noérdlich gelegenen Grundstlicke Flst. Nrn. 9379 und 9377/78 seien durch
Schadstoffe erheblich belastet.

Im Rahmen der Vorstellung des Bauvorhabens sei erlautert worden, dass die Flache
im Rahmen der Freilegung und Entkontaminierung zum Schutz der Bewohnerinnen
und Bewohner durch belasteten Staub mit Wasser bespriht werden solle. Nachdem
aber dieses Wasser unweigerlich im Grundwasser landen werde, stelle es eine
Gesundheitsgefahrdung aller Minchner Birgerinnen und Blrger dar.

Hierzu ist festzustellen:

Zum fachgerechten Umgang mit Schadstoffbelastungen bei der Sanierung und
Beseitigung von Gebauden und Boden sind die Vorgaben der hierfir erstellten
Gutachten zwingend einzuhalten.

Samtliche Abbruch- und Erdarbeiten werden im Detail mit dem Referat fir Gesund-
heit und Umwelt (RGU) abgestimmt und erfordern eine entsprechende Genehmi-
gung. Hierzu erfolgten bereits zusatzliche Untersuchungen des Bodens. Die Planung
der Abbrucharbeiten erfolgt durch einen zertifizierten Spezialplaner.

Sofern bei den Abbrucharbeiten der Einsatz von staubbindenden MalRnhahmen erfor-
derlich wird, kann durch das vorgestellte Konzept sichergestellt werden, dass keine
Gefahrdung des Grundwassers auftritt. Der Wassereinsatz bei den Abbrucharbeiten
wird zu keinen Grundwasserbeeintrachtigungen flhren, da

« der Abbruchschutt das meiste Wasser aufsaugt,

+ die Versiegelung durch die Bodenplatten ein Einsickern in den Boden
verhindert und

« der Flurabstand bei mittleren Wasserstanden ca. 10 m betragt.

Beim Erdaushub entsteht in der Regel weniger Staub. Doch auch hier kann durch
Bespritzen mit Wasser die Immission deutlich reduziert werden. Der Aushubboden
nimmt dabei das Meiste des fein zerstaubten Wassers auf. Flr eine Versickerung bis
zum Grundwasserhorizont reicht die Wassermenge und die kurze Einwirkung nicht
aus.

b) Die AulRenfassaden der Bestandsgebaude bestiinden aus Platten, die wahrschein-
lich mit Asbest belastet seien. Durch die Entfernung dieser Platten wiirde Staub ent-
stehen, der besonders gesundheitsgefahrdend sei.

Bisher sei dahingehend keine Aussage getroffen worden, wie die Anwohner und letzt-
endlich auch die ausfiihrenden Handwerker vor diesem Staub, der nachweislich
krebserregend sei, geschitzt werden sollen.

Hierzu ist festzustellen:

In den vorliegenden Fachgutachten wurden die abzureiRenden Gebaude auch auf
Bausubstanz- und Gebaudeschadstoffe erkundet.

Samtliche Abbrucharbeiten werden im Detail mit dem RGU abgestimmt und erfordern
eine entsprechende Genehmigung. Hier muss demgemal die TRGS 519 (Techni-
sche Regeln flir Gefahrstoffe) in allen Einzelheiten beachtet und umgesetzt werden.
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Von einer zugelassenen Fachfirma fiir Abbrucharbeiten von asbesthaltigen Stoffen
wird ein Arbeitsplan erstellt, der beim Gewerbeaufsichtsamt eingereicht wird, um die
Arbeiten anzumelden und freizugeben.

Abwiégung nicht objektiv

Bei der Erdrterungsveranstaltung sei der Eindruck gewonnen worden, dass die Ein-
wande der Bewohnerinnen und Bewohner nicht ernst genommen oder nur bagatelli-
siert worden sind.

Hierzu ist festzustellen:

Im Rahmen der Erérterungsveranstaltung wurde zu jeder der vorgebrachten AuRe-
rungen der Blrgerinnen und Barger unmittelbar von Vertreterinnen und Vertretern
des Referates flr Stadtplanung und Bauordnung aus den zustandigen Fachberei-
chen (Planung, Griinplanung und Verkehr) Stellung genommen. Diese AufRerungen
der Burgerinnen und Burger und weitere schriftlich im Rahmen des Verfahrens der
Beteiligung der Offentlichkeit eingegangenen Auerungen waren zum Teil auch An-
lass fiir Uberarbeitungen entsprechender Gutachten (Besonnungsgutachten, klima-
Okologisches Fachgutachten, lufthygienisches Gutachten, Larmgutachten, Verkehrs-
gutachten, diverse Boden- und Altlastengutachten, faunistische Beurteilung und Un-
tersuchung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung) bzw. wurden einzelne
Punkte von unabhangigen Gutachtern und entsprechenden Fachreferaten der Lan-
deshauptstadt Minchen (u.a. Referat fur Gesundheit und Umwelt) erneut Gberpruft.

Die Ergebnisse wurden in der anschlieRenden ordnungsgemal’ erfolgten Abwagung
innerhalb der Vorgaben der baurechtlichen Vorschriften beriicksichtigt und soweit
notwendig in die Vorhabenplanung eingearbeitet.

Sonstige Themen

Im Rahmen der Erdrterungsveranstaltung wurden noch Auerungen zu sonstigen
Themen vorgebracht, die allerdings nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan sind. Diese werden nachfolgend der Vollstandigkeit halber aufgeflihrt:

a) Wann wird mit dem Bau begonnen und wird die gesamte Neubaumaf3nahme auf
einmal realisiert werden?

Hierzu ist festzustellen:

Diese Frage kann noch nicht abschlieRend beantwortet werden.

Seit Januar 2018 erfolgen die ersten Abbrucharbeiten der erdgeschossigen Gebaude
an der Plinganserstra’e. Danach soll die Spartenumverlegung zum Anschluss an die
DudenstralRe erfolgen. Fir Herbst 2018 sind die ersten Baumfallungen zur Bau-
feldraumung vorgesehen. Voraussichtlich kdnnte dann der Restabbruch der Gebau-
de sowie die Herstellung der Baugrube nach Satzungsbeschluss, friihestens im Frih-
jahr 2019 erfolgen.

Die Vertraglichkeit der Baumalnahme wird von einem Ingenieurblro Gberprift. Bei
der Organisation der Baumaflnahme sind jedoch vorrangig die Schulwege und die
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13.

Zuganglichkeit des Weges zur U-Bahn zu bertcksichtigen.

b) Eine Bewohnerin der Plinganserstral’e 62 bemerkte, dass der Waschetro-
cken-raum auf die Halfte verkleinert werden soll, um Kellerrdume fur die geplanten
Dachterrassenwohnungen bereitstellen zu kdnnen. Als Losungsvorschlag konnte der
Fahrradraum als Keller genutzt werden und vor der Wohnanlage eine Uberdachte
und absperrbare Fahrradabstellanlage hergestellt werden. Als weitere Freiflache hier-
fur kdme auch noch die erdgeschossige Flache an der Sudseite der Gebdude in Fra-
ge, falls die geplanten, nicht erwiinschten Balkone als Erganzung der innen liegen-
den Loggien wegfallen kénnten.

Hierzu ist festzustellen:
Diese Anregung wurde an die Vorhabentragerin weitergeleitet.

Sonstige Stellungnahmen

Altstadtfreunde, Anfrage per Mail vom 15.02.2017

Die Altstadtfreunde erkundigten sich nach dem Zeitpunkt, an dem das Gelande der
ehemaligen Stromzahlerfabrik (Plinganserstraflte 50) von der Denkmalliste gestrichen
wurde.

Hierzu ist festzustellen:

Im Rahmen der Nachqualifizierung der Denkmalliste wurde vom Bayerischen Lan-
desamt fiir Denkmalpflege (LfD) bereits im Januar 2008 eine Uberpriifung des Ge-
baudes mit Ortstermin durchgefuhrt. Nach Begehung des Objektes, einschlielich
der Wohnungen in den Obergeschossen, gelangte das LfD zur Auffassung, dass es
sich um kein Denkmal mehr handelt, da die historische Innenausstattung vollstandig
entfernt und die Fassaden vereinfacht wurden.

Bund Naturschutz in Bayern e.V., Schreiben vom 23.07.2015
Der Bund Naturschutz (BN) stimmt dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
Granordnung Nr. 2091 unter folgenden Bedingungen zu:

a) Baumbestand

Hinsichtlich des geplanten Neubaus im Norden der Siedlung, 6stlich der Karwendel-
stral3e, sowie westlich der Karwendelstral’e, missten Baume gefallt werden. Die ge-
plante Neubepflanzung sei nur bedingt als Ersatzmalinahme zu betrachten, da die
jungen Pflanzen erst Jahre spater die entsprechenden Funktionen der alteren Baume
ubernehmen kénnten. Der BN fordere deshalb eine Aufstellung, wie viele Baume ge-
fallt bzw. wie viele Baume gepflanzt werden mussten.

Hierzu ist festzustellen:

Im Vorhabengebiet befinden sich 173 Baume. Davon fallen 105 unter die Baum-
schutzverordnung der Landeshauptstadt Minchen (BaumSchVO der LH Minchen).
Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens werden voraussichtlich 56 Baume, die der
BaumSchVO unterliegen, gefallt. Im Vorhabengebiet kdnnen entsprechend der Fest-
setzung in § 16 Abs. 4 der Satzung 50 Baume als Ersatzpflanzungen nachgepflanzt
werden. In dem Vorhabenplan ,Freiflachengestaltung®, der Anlage des Durchflih-
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rungsvertrags ist, sind jedoch 52 neu zu pflanzende grof3e und mittelgro’e Baume
nachgewiesen. Darliber hinaus werden weitere Kleinbdume gepflanzt, die in der Bi-
lanzierung nicht bericksichtigt wurden.

Um nachteilige Auswirkungen durch die Fallung von Baumen zu minimieren, werden
in den Satzungsbestimmungen Pflanzqualitaten fur neu zu pflanzende Baume festge-
setzt.

Mit dem vorhandenen, teils alten Baumbestand, den festgesetzten Neupflanzungen
von Baumen, erganzenden Gehdlzen und Stauden wird eine gute Durchgrinung des
Vorhabengebietes gewahrleistet. Neben der Neubegriinung durch Baume kdnnen die
erforderlichen Spielbereiche nachgewiesen und attraktive Aufenthaltsbereiche ge-
schaffen werden.

Die Baumbilanzierung ist im Rahmen der Begriindung erfolgt.

b) Artenschutz
Der BN fordere die Durchflihrung und Einsichtnahme einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Prufung (saP).

Hierzu ist festzustellen:

Bereits im Jahr 2014 erfolgte eine erste Horst- und Baumhdhlenkartierung an vorhan-
denem Baumbestand; Kartierungen fur eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung
(saP) erfolgten in der Vegetationsperiode 2016. Nach Abstimmung mit den Fachbe-
hoérden (Untere Naturschutzbehdrde und Referat fur Gesundheit und Umwelt) hat
sich ein Bedarf an Nachkartierungen beziiglich Fledermausen und Vdgeln ergeben,
die im Frihjahr 2017 erfolgten. Entsprechend den Ergebnissen aus dem Gutachten
vom Mai 2017 werden in der Begriindung (Ziffer 5.18) MaRnahmen zur Vermeidung
bzw. Verminderung von Eingriffen in mégliche Habitatstrukturen von Fledermausen
und Vogeln sowie CEF-MalRnahmen (continuous ecological functionality) aufgefuhrt.
Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB haben
die Fachbehorden Stellung zu den Regelungen der artenschutzrechtlichen Belange
im Bebauungsplanverfahren genommen und kommen zu dem Schluss, dass der Ar-
tenschutz ausreichend berucksichtigt wurde. Die Regelungen zum Artenschutz wer-
den im Durchflhrungsvertrag gesichert (siehe hierzu auch Ziffer 5.18 der Begriin-
dung).

¢) Dachbegriinung

Die Nutzung der Dacher flr gemeinschaftliche Dachgarten begriiRe der BN.

Bei der Begriinung sollte auf einen Bodenauftrag von mindestens 100 cm geachtet
werden, um den Pflanzen genug Raum zur Wurzelausbildung gewahren zu kénnen.
Da eine Dachflachenbegriinung nie eine ebenerdige Grinflache kompensieren kén-
ne, sollte gepruft werden, ob zusatzlich noch eine Fassadenbegrinung realisiert wer-
den kénne.

Hierzu ist festzustellen:

Gemal Festsetzung (§ 8 Abs. 2 b) der Satzung) sind die gemeinschaftlich nutzbaren
Dachgarten der Neubauten auf 30 % der gesamten Dachflache intensiv zu begriinen
und zu bepflanzen. Vegetationsschicht, Filterschicht und Dranschicht missen eine
Hohe von mindestens 40 cm haben. Eine intensive Dachbegriinung mit Stauden und
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Strauchern ist somit gewahrleistet. Punktelle Substraterh6hungen zur Pflanzung von
Kleinbaumen sind vorgesehen. Fir eine Erhéhung der Substratschicht auf 1 m fehlt
die Rechtsgrundlage. Zudem ware diese aus statischen Griinden auf den Flachda-
chern der Neubauten nicht darstellbar, da die damit verbundene Auflast zu grof3
ware. Fur die Bestandsgebaude Plinganserstralle 56-60a ist ebenfalls eine intensive
Dachbegriinung vorgesehen; der Substrataufbau darf ausnahmsweise aus statischen
Grunden von den o.g. Festsetzungen abweichen.

Ausflhrungen zur Fassadenbegrunung finden sich unter Buchstabe B.) Ziffer 4.

d) Tiefgaragenerweiterung

Eine Erweiterung der Tiefgarage sei aus Sicht des BN nicht notwendig. Die Siedlung
sei gut an den OPNV angeschlossen, sodass die Bewohnerinnen und Bewohner
nicht zwingend auf ein Auto angewiesen seien. Zusatzlich werde die Versorgung der
Bewohnerinnen und Bewohner durch erganzende Dienstleister innerhalb der Sied-
lung und einen in direkter Umgebung liegenden Supermarkt gesichert. Der BN forde-
re, das Konzept der nachhaltigen Mobilitat zu bertcksichtigen und daher den Fokus
auf nachhaltige Verkehrsmittel, wie OPNV und Fahrradverkehr, zu legen.

Hierzu ist festzustellen:

Um die Unterbringung aller Kfz-Stellplatze zu ermoglichen, wird eine zweigeschossi-
ge Gemeinschaftstiefgarage festgesetzt. Die Bestandstiefgarage kann erhalten blei-
ben und wird durch einen Neubau erganzt.

Durch den Beschluss ,Stellplatzschlissel im Wohnungsbau® vom 26.06.2016 (RIS-
Vorlagen-Nr. 08-14 / V 13593) besteht die Moglichkeit, durch Vorlage eines Mobili-
tatskonzeptes den Stellplatzschlissel im Wohnungsbau zu reduzieren.

Die Vorhabentragerin plant derzeit, im Rahmen eines Mobilitatskonzeptes fur die Be-
wohnerschaft verschiedene Alternativen zum eigenen Auto zur Verfugung zu stellen,
u.a. Carsharing, die Bereitstellung von kostenpflichtigen MVV-Tickets bzw. Mieter-
tickets z.B. als Ubertragbare Abonnements und eine Station des von den SWM be-
triebenen Leihradsystems "MVG Rad".

Je nach konkreter Ausgestaltung, Umfang und Sicherung des Mobilitdtskonzeptes
wird im Baugenehmigungsverfahren zu prifen sein, inwieweit die Reduzierung der
Stellplatze fur die Wohnungen in der Bandbreite von 0,8 bis 0,3 Stellplatze pro Woh-
nung dargestellt werden kann, so dass gegebenenfalls auch eine eingeschossige
Tiefgarage als ausreichend bewertet werden kann.

e) Fahrradstellplatze

Die Bereitstellung von Fahrradstellplatzen sei sinnvoll, jedoch in der Tiefgarage un-
praktisch. Hier sollte in Betracht gezogen werden, Uberdachte Stellplatze an der
Oberflache anzubieten.

Hierzu ist festzustellen:

Die Fahrradabstellplatze befinden sich nicht in der Tiefgarage. Es soll pro Haus ein
Fahrradkeller zur Verfigung gestellt werden, der Uber separate Fahrradrampen zu-
ganglich ist.

Um ausreichende und gut nutzbare Freiflachen fir die Bewohnerschaft sicherzustel-
len, werden oberirdische Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO, wie z.B. Uiberdachte
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Fahrradabstellplatze, auRerhalb der Baurdume grundsatzlich ausgeschlossen. Hier-
von ausgenommen sind je Hauseingang eine begrenzte Anzahl an offenen Fahrra-
dabstellplatzen, sowohl fir Besuchende, als auch fur das kurzzeitige Abstellen taglich
genutzter Fahrrader durch Bewohnende und tberdachte Abstellflachen fir Lasten-
fahrrader sowie 6ffentliche Verleihstationen fur Fahrrader.

Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB wurde im Dezember 2017/Januar 2018 durchgefiihrt. Als Beteiligungs-
unterlagen dienten die Planzeichnung, der Satzungstext und die Begrindung.

Folgende AuRerungen sind eingegangen:
Wasserwirtschaftsamt, Schreiben vom 08.01.2018

Das Wasserwirtschaftsamt gab zu bedenken, dass grundsatzlich aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht die flachenhafte Versickerung zu prifen und nach Méglichkeit zu
bevorzugen sei.

Falls eine tiefere, als die in den Projektplanen dargestellte zweigeschossige Tiefgara-
ge realisiert werden solle, seien die Auswirkungen auf das Grundwasser zu prifen
und zu berucksichtigen.

Ferner wurde darauf hingewiesen, dass in dem Vorhabengebiet Kontaminationen an-
getroffen werden kdnnen (s. Ziffer 2.2.7 der Begrindung, Altlasten), von denen bei
Realisierung der geplanten Arbeiten eine Gefahr fur das Grundwasser ausgehe.

Hierzu ist festzustellen:

Die flachenhafte oberflachige Versickerung wurde gepruft; einer Versickerung tber
Rigolen und Sickerschachte auf dem Vorhabengebiet muss jedoch aufgrund der bau-
lichen Nachverdichtung im Vorhabengebiet der Vorrang gegeben werden. Im Vorha-
bengebiet sind fur die Versickerung vier Rigolen vorgesehen, welche die Freiflachen-
gestaltung mit Mulden und Aufhtgelungen sowie Neupflanzungen von Baumen,
Strauchern und Stauden positiv unterstiitzen.

Far den zentralen und 6stlichen Planungsbereich ist ein Altlastenverdacht verzeich-
net. Im Rahmen der entsprechend durchgeflihrten Bodenuntersuchungen wurden im
Boden und auch im Grundwasser erhdhte Schadstoffgehalte an leichtflichtigen Koh-
lenwasserstoffen (LHKW) und zusatzlich im Grundwasser aromatische Kohlenwas-
serstoffe (BTEX) festgestellt.

Durchgeflihrte Kontrolluntersuchungen des Grundwassers waren ohne umweltrele-
vanten Befund. Im Zuge der geplanten Umnutzung wurden 2017 erneut erganzende
Untersuchungen im direkten Umfeld des BTEX-Belastungsschwer-punktes durchge-
fuhrt. Das Referat fir Gesundheit und Umwelt schliefl3t aber trotz angetroffener Bo-
denverunreinigungen eine Gefahrdung fur das Grundwasser aus.
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D.)

Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 16.06.2016

Die Deutsche Telekom Technik GmbH wiederholt ihre AuBerungen aus dem Schrei-
ben vom 24.06.2014 im Rahmen des Verfahrens gem. § 4 Abs. 1 BauGB.

Hierzu ist festzustellen:
Siehe hierzu die Ausflihrungen unter Buchstabe A.) Ziffer 1.

Industrie und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom
28.12.2017

Aus Sicht der gewerblichen Wirtschaft musse der durch das Vorhaben einhergehen-
de Verlust an gewerblichen Bauflachen im Rahmen der strategischen Siedlungsent-
wicklung der Stadt Miinchen an anderer Stelle angemessen ausgeglichen werden.

Hierzu ist festzustellen:

Fur das Vorhabengebiet gilt der seit 08.06.1967 rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 283 (Plinganser-, Duden- und Karwendelstralde), der ein allgemeines Wohngebiet
(WA) sowie ein Kerngebiet (MK) im Norden festsetzt.

Die entsprechend den Festsetzungen und Zielen dieses Bebauungsplanes vorgese-
hene Wohnnutzung wurde im nérdlichen Bereich (Flurst. Nrn 9377/8, 9378 und 9379)
nicht umgesetzt. Ein rechtlicher Anspruch auf einen Ausgleich der im Rahmen der
Realisierung der Vorhabenplanung wegfallenden gewerblichen Flachen im Bereich
der o.g. Flurstiicke besteht daher nicht.

Fir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfes mit Grinordnung
Nr. 2091 werden Festsetzungen getroffen, die analog den Festsetzungen gemaR § 4
BauNVO uberwiegend dem Wohnen dienen (ca. 90 %). Im Rahmen der zulassigen
Nichtwohnnutzung (ca. 10 %) sind analog § 4 Abs. 2 BauNVO Anlagen fur soziale In-
frastruktur, wie Kinderkrippe und Kindergarten, zulassig und ausnahmsweise sind
analog § 4 Abs. 3 BauNVO auch nicht stérende Gewerbebetriebe zulassig.

Im Rahmen der Nachverdichtung ist aufgrund des angespannten Wohnungsmarktes
und der sehr gut erschlossenen Lage im Vorhabengebiet Uberwiegend Wohnnutzung
mit der notwendigen sozialen Infrastruktur vorgesehen. In untergeordnetem Umfang
werden im Teilbereich B auch Gewerbeflachen fir nicht stérende Gewerbebetriebe,
wie z.B. eine Arztpraxis oder ein Stehcafé, zugelassen. Zusatzlich werden Raume fir
freie Berufe zugelassen.

Beteiligung des Bezirksausschusses 6 - Sendling

Der Bezirksausschuss (BA) wurde gemaR § 9 Abs. 2 und 3 der Bezirksaus-
schuss-Satzung fir Bezirksausschisse in Verbindung mit Ziffer 6.1 des Kataloges
des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung, im Rahmen der Beteiligung der Be-
hoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange am Verfahren beteiligt. Der BA hat
sich in der Sitzung vom 08.01.2018 mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanent-
wurf mit Griinordnung befasst und entsprechend einer Vorlage der derzeitigen Mie-
tergemeinschaft folgende Stellungnahme (Anlage 5) abgegeben:

1. Schulversorgung
Die Grundschule an der Plinganserstral’e 28 kénne eine Aufnahme weiterer Grund-
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schulkinder derzeit nicht gewahrleisten. Eine notwendige Erweiterung solle bis 2021
fertiggestellt werden und die Unterbringung der Grundschulkinder sichern.

In der Prognose der Landeshauptstadt Minchen (Entwicklung der Schilerzahlen,
Stand September 2017) sei das Baugebiet Plinganser Héfe jedoch noch gar nicht er-
fasst.

Eine Sicherung der Grundschulplatze sei damit nicht gegeben.

Hierzu stellte das Referat fiir Bildung und Sport fest:

,Der durch die Vorhabenplanung ausgeléste Grundschulbedarf kann durch die zu-
standige Sprengelschule an der Plinganserstralie 28 nach Fertigstellung der Erweite-
rung zu einer 5-zligigen Grundschule zum Schuljahresbeginn 2021/22 abgesichert
werden. Die Erweiterung des Schulstandortes erfolgt im Rahmen des 2. Schulbau-
programms.“ (Beschluss des Stadtrates vom 26.07.2017 (RIS-Nr. 14-20 / 08675)

2. Einkaufsmoglichkeiten und gastronomische Angebote

Am Harras befanden sich zwar viele Backer und Apotheken, fir Einkaufe des tagli-
chen Bedarfs gabe es jedoch nur den EDEKA, der bereits jetzt preispolitisch eine
Monopolstellung einnehmen wirde und zu Sto3zeiten vollig Uberlastet sei.

Die gastronomischen Angebote seien sehr gering und fast Gberwiegend nur zu La-
dendffnungszeiten nutzbar. Gastronomie in der sich Menschen am Abend treffen
konnten, gabe es nur sehr wenig.

Hierzu ist festzustellen:

Auf die Ausfiihrungen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, siehe Buchsta-
ben B.) a) Ziffer 6 — Infrastruktur, wird verwiesen.

Im Vorhabengebiet sind zwei Gewerbeeinheiten zur Erganzung des vorhandenen An-
gebots im Stadtteilzentrum ,Am Harras“ vorgesehen. Im Erdgeschoss der nordéstli-
chen Ecke von Gebaude 1 an der Plinganserstrale ist ein Backer mit Stehcafé ge-
plant. In der zweiten Einheit auf der stidlichen Seite von Gebaude 2 sind Raume fir
Dienstleistungen oder freie Berufe, wie z.B. eine Arztpraxis, vorgesehen.

3. Klima und Lufthygiene

Das Vorhabengebiet sei stadtklimatisch sehr belastet und profitiere nur durch seine
Lage zwischen Sendlinger Friedhof und der Isarhangkante und dem damit verbunde-
nen Luftaustausch.

Wie bereits mehrfach vorgebracht, werde dieser Luftaustausch aber durch die hohe
Bebauung (Hochhaus neun Geschosse und geplante Neubebauung entlang der Plin-
ganser/Dudenstrale mit sechs Geschossen) im Innenbereich véllig unterbunden.
Gerade fir die Bestandsgebaude im Innenbereich (Plinganserstr. 56-60) werde dies
gravierende klimatische Auswirkungen haben. Die Ergebnisse aus dem Gutachten
dazu werden hier verschwiegen.

Im gesamten Entwurf werde hier nur von gutem Schutz vor Verkehrslarm gespro-
chen. Eine Belastung durch vermehrten Hitzestau werde verschwiegen. Das Ergeb-
nis des klimadkologischen Gutachtens vom September 2017 hierzu werde nicht be-
nannt.

Hierzu ist festzustellen: )
Auf die Ausfihrungen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, siehe Buchstabe
B.) Ziffer 1a) - Gesundes Wohnen (Klima, Bellftung), wird verwiesen.
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Zum Thema Klima wurde nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB (Beteiligung
der Offentlichkeit) ein klimadkologisches Fachgutachten in Auftrag gegeben. Die Er-
gebnisse aus dem Gutachten flieBen folgendermalden in die Begrindung ein:

Die Modellsimulation im Rahmen des klimadkologischen Fachgutachtens zeigt, dass
auch bei Umsetzung der Planung eine ausreichende und klimatisch wirksame Durch-
Iiftung sowohl bodennah (2 m 0. Grund) als auch in 10 m H6he gewahrleistet ist.
Eine Umsetzung der vorgesehenen Bebauung wird insbesondere auch den nachtli-
chen Luftaustausch im Blockinnenhof nicht nennenswert beeinflussen. Beim nachtli-
chen Kaltluftstromungsfeld ist kein weiterer Einfluss auf den angrenzenden Bestand
zu erwarten. Planungsbedingte Beeintrachtigungen von weitrdumigeren Strémungs-
systemen in Richtung empfindlicher Nutzungen im Ubrigen Stadtgebiet sind nicht zu
erwarten.

Die Analyse der Ergebnisse des vorliegenden klimadkologischen Fachgutachtens
zeigt zudem, dass die Umsetzung der Planung in der Gesamtbetrachtung im Hinblick
auf die sommerliche Warmebelastung am Tage (PET) im Mittel Uberwiegend zu einer
Verbesserung der Bestandssituation fiihrt. Dies ist vor allem auf die erwarteten
Schattenzonen, welche durch zusatzliche Gebaude und den Baumbestand hervorge-
rufen werden, sowie auf die geringere Flachenversiegelung im Blockinnenhof zurlck-
zufiihren. Auch fur die Nachtsituation kann festgehalten werden, dass keine nen-
nenswerte Zunahme der Warmebelastung zu erwarten ist.

Méogliche punktuelle Temperaturzunahmen, welche kleinrdumig in den versiegelten
Stralkenrdumen der Karwendel- und der Plinganserstral3e auftreten kénnen, sind vor
dem Hintergrund der planungsbedingt verbesserten Gesamtsituation insbesondere in
den fir den Aufenthalt vorgesehenen riickwartigen (Innen-)Bereichen vernachlassig-
bar.

4. Erholungsfunktion

Sendling sei in weiten Teilen mit 6ffentlichen Griinflachen unterversorgt.

In den letzten Jahren seien hier viele neue Wohngebiete (z.B. Bereich Zechstr./
Obersendling - Siemensgelande usw.) geschaffen worden, deren Bewohner auch die
offentlichen Grinflachen Neuhofener Anlagen und Isarauen (insbesondere Flaucher)
zu Erholungszwecken nutzen.

Es mussten sich immer mehr Menschen die wenigen Erholungsflachen teilen. Ein
Ausbau oder eine Aufwertung der Spielplatze werde dies nicht andern.

Bereits jetzt gabe es im Sommer das Problem, dass die Grinanlagen, insbesondere
die Isarauen, zur Partylokation verkommen, mit gravierenden Auswirkungen fr
Mensch, Tier und Vegetation.

Hierzu ist festzustellen:

Mit der steigenden Wohnraumnachfrage und damit einhergehenden baulichen Nach-
verdichtungen auf zentral gelegenen, gut erschlossenen Grundstiicken, werden die
Erhaltung und Entwicklung von Freiraumqualitdten im Stadtgebiet eine immer gréRe-
re Herausforderung und Notwendigkeit. Zur Wahrung gesunder Lebensbedingungen
in den Wachstumsregionen der Stadt wird die Zielsetzung der sogenannten ,doppel-
ten Innenentwicklung® verfolgt. Eine (stadte-) bauliche Nachverdichtung sollte immer
auch mit einer entsprechenden Starkung von Freiraumqualitaten einhergehen.

Dies erfolgt im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Grinordnung
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durch Aufwertung und Qualifizierung vorhandener Freiflachen, deren Ergéanzung
durch gemeinschaftlich nutzbare Dachgarten und die Aktivierung und Aufwertung von
in direktem Umfeld gelegenen offentlichen Grinflachen (siehe hierzu Ausfuhrungen
zu Freiflachen unter Buchstabe B.) Ziffer 3 und Begrindung Ziffer 5.18).

Regelungen zum Nutzerverhalten in den Griinanlagen kénnen im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan nicht getroffen werden.

5. Altlasten

Orientierende Bausubstanz- und Gebaudeschadstofferkundungen wirden zeigen,
dass schadstoffhaltige Baustoffe verwendet wurden. Welche schadstoffhaltigen Bau-
stoffe verwendet worden sind, werde verschwiegen.

Im Rahmen des geplanten Rickbaus sollten die schadstoffhaltigen Baustoffe nach
abfallrechtlichen Bestimmungen entfernt und ordnungsgemaf entsorgt werden.

Es wird nach den gesundheitsrechtlichen Bestimmungen gefragt. Wie werden die Be-
standsbewohner und natirlich auch die ausfiihrenden Arbeiter vor méglichen Schad-
stoffen - vermutlich Asbest - geschiitzt?

Hierzu ist festzustellen:

Untersuchungen haben ergeben, dass im Bereich der erdgeschossigen Gewerbe-
bauten asbesthaltige Baustoffe verwendet wurden. Daher wird davon ausgegangen,
dass auch ahnliche Baustoffe fur die Wohngebaude verwendet wurden. Diese wur-
den jedoch noch nicht explizit beprobt.

Samtliche Abbrucharbeiten und damit auch die gesundheitlich unbedenkliche Entsor-
gung jeglicher, eventuell schadstoffhaltiger Baustoffe wurden und werden mit dem
RGU auf der Grundlage der hierfir erstellten Gutachten begleitet und abgesprochen.
Weitere Ausflihrungen zu diesem Thema wurden bereits im Verfahren zur Beteiligung
der Offentlichkeit unter Buchstabe B.) Ziffer 9 - Altlasten erstellt.

6. Planungsziele

Eine ausreichende Flachenversorgung fur die kinftigen Bewohnerinnen und Bewoh-
ner sollte gewahrleistet sein.

Es werde an keiner Stelle des Entwurfs erwahnt, wie viele Quadratmeter Freiflache
pro Bewohnerin und Bewohner vorhanden sein werden. Im ursprunglichen Entwurf
waren 15 m? je Bewohnerin und Bewohner gefordert. Der Bezirksausschuss bittet da-
her um Ubermittlung genauer Zahlen.

Nachdem es sich um verschiedene Flursticknummern handele, die auch einzeln ver-
aulerbar seien, ware gegebenenfalls hier auch noch eine Differenzierung nach ein-
zelnen Flursticknummern sinnvoll.

Insbesondere die Teilflache A (Neubau Gebaude 4 mit Kita) habe nur geringe Freifla-
chen fur die Bewohnerschaft.

Hierzu ist festzustellen:

Hinsichtlich der Freiflachenwerte verweisen wir auf die Ausfihrungen im Rahmen der
Beteiligung der Offentlichkeit unter Buchstabe B) Ziffer 3 - Freiflachen und auf die
Begrindung, Ziffer 5.18 - Grinordnung.

Eine flurstiicksabhangige Aufteilung der zur Verfigung stehenden Freiflachen im Vor-
habengebiet wird nicht als zielfiihrend erachtet, da dann eine qualitatvolle und vielfal-
tige Nutzung fir unterschiedliche Nutzer- und Altersgruppen nicht mehr gewahrleistet
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werden kann und die Anforderungen an ein ausgewogenes Freiflachenkonzept nicht
mehr umgesetzt werden kdnnen.

Freiflachen im Teilbereich A:

Das Angebot an ebenerdigen privaten Freiflachen wird durch die gemeinschaftlich
nutzbaren Dachgarten erganzt. Auf den ebenerdigen Freiflachen werden der nach
Art. 7 BayBO erforderliche Spielplatz und die Kita Au3enspielflache realisiert. Durch
den in Gebaude 4 vorgesehenen Durchgang werden die ruckwartigen Freiflachen,
sowohl fur die Bewohnenden der Bestandsgebaude, als auch fir die des neuen Ge-
baudes zuganglich gemacht. Als weiteres Freiflachenangebot stehen den Bewohnen-
den von Teilbereich A und B die Kompensationsflachen in den Neuhofener Anlagen
zur Verfligung.

7. Freiraumplanerisches Konzept

Im Teilbereich B soll sich die AuRenspielflache der Kita mit 740 m? befinden. In wel-
chem genauen Bereich werde hier nicht genannt.

Die Kindergartengruppen missten also jedes Mal die Karwendelstral3e Gberqueren
um zu den Freiflachen zu kommen.

Hierzu ist festzustellen:

Der redaktionelle Fehler in der Begrindung wurde berichtigt. Es handelt sich hierbei
um den Teilbereich A.

Die Kita und die daran anschliefiende Aulienspielflache befinden sich auf dem Grund-
sttick FI. Nr. 9377/9. Ein Queren der Karwendelstra’e zur Erreichung der Spielflache ist
ausgeschlossen.

8. Mobilitatskonzept, Kfz-Stellplatze, Gemeinschaftstiefgarage (Ausfahrt, Ab-
luftkamin)

a) Mobilitatskonzept - Leihradsystem

Es gabe bereits am Harras im Bereich der Post das Angebot von zwei verschiedenen
Leihraderstationen.

Hierzu ist festzustellen:

Die Akzeptanz und Annahme eines Mobilitdtskonzeptes liegt in der unmittelbaren Er-
reichbarkeit aus Sicht der potentiellen Nutzerinnen und Nutzer.

Die Vorhabentragerin mdchte den Bewohnerinnen und Bewohner ein attraktives An-
gebot an Leih- und Lastenradern zur Verfigung stellen, die fuRlaufig zu den Wohnun-
gen, auch mit eigenen Stellplatzen in der Tiefgarage, abgestellt werden kdnnen. So
kann ein Beitrag zur Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs im innerstadti-
schen Raum und den dadurch verursachten Immissionen, wie Verkehrslarm und Luft-
verschmutzung, geleistet werden.

Nach Aussage des Verkehrsgutachtens soll hier ,durch ein angestrebtes kumulieren-
des Mobilitatskonzept ein Anreiz gegeben werden, auf ein eigenes Fahrzeug zu ver-
zichten und bevorzugt die Verkehrsmittel des Umweltverbundes zu nutzen.*

b) keine Stellplatze fir den Hol- und Bringverkehr der Kita

Die Karwendelstral3e sei eine enge, als Fahrradstral’e ausgewiesene, fast nur ein-
spurige Stral3e.

Wenn hier nicht im Vorfeld bereits entsprechende Parkbuchten und Wendemdglich-
keiten fir den Hol- und Bringverkehr eingeplant werden, werde dies mit Sicherheit zu
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chaotischen und gefahrlichen Verhaltnissen fihren.

Da es sich auch um eine Schulwegverbindung handele, sollte hier unbedingt im Vor-
feld bereits eine Gefahrdung vermieden werden. Dies gelte insbesondere fur den Be-
reich der Tiefgaragenausfahrt.

Hierzu ist festzustellen:

In Bezug auf lhre Frage zum Hol- und Bringverkehr der Kita wird auf die Ausfuhrun-
gen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit, siehe Buchstabe B.) Ziffer 5 d),
verwiesen. Die Karwendelstralle hat bereits heute im Norden eine Wendestelle; wei-
tere sind daher nicht vorgesehen.

Gemal Verkehrsgutachten ist die Karwendelstralle als FahrradstralRe ausgewiesen.
Sie ist eine wichtige Schulwegverbindung in Richtung der Grundschule an der Plin-
ganserstralle 28 (Zugang sowohl von der Plinganserstralle, als auch der Meindlstra-
3e). Um Gefahrdungen unbedingt auszuschlieRen, ist geplant, eine ausreichend
grol3e Aufstellflache fir PKW zwischen der Ausfahrt der GTGa und dem Fullweg vor-
zuhalten. Diese dient der Gewahrleistung ausreichender Sichtfelder in beide Richtun-
gen, um etwaige Behinderungen im querenden FulRganger- und Radverkehr zu ver-
meiden.

f I — i
Abbildung 1: Blickbeziehungen GTGa-Ausfahrt
c) Abluftkamin der Tiefgarage
Der derzeit bestehende Abluftkamin solle auf 19 m erhoht werden, um die Abluft in
den freien Windstrom zu fihren. Das Bestandsgebaude Karwendelstralte 11-17a hat
eine Wandhdhe von 30 m und schirmt somit den freien Windstrom von West nach
Ost in dieser H6he ab. Der freie Windstrom von Ost nach West in 19 m Hohe wirde
dazu fiihren, dass die Abluft auf die Balkone oder in die Wohnungen der Bestandsge-
baude Karwendelstr. 11-17a getragen wird.

An nebligen Tagen werde die Abluft in die Wohnanlage gedruckt.
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Hierzu ist festzustellen:

Die Erh6hung des Abluftkamins mindestens auf Hohe des Gebaudes 1 ist ein Ergeb-
nis aus dem klimadkologischen Fachgutachten, das nach dem Verfahren nach § 3
Abs. 1 BauGB (Beteiligung der Offentlichkeit) zur Uberpriifung der klimadkologischen
Belange in Auftrag gegeben wurde.

Die beschriebene Abschirmungssituation besteht in dieser Weise auch gegenwartig
schon. Daher ist die geplante Erhéhung des Kamins als positiv fur die Verdinnungs-
bedingungen der Luftschadstoffe zu werten. Zudem wird die Freisetzungsmenge im
Planfall trotz Zunahme der Fahrten (aufgrund der erwarteten Verringerung der Emis-
sionen einer verjungten Fahrzeugflotte) in Zukunft geringer ausfallen. Von einer ka-
minbedingten Verschlechterung der lufthygienischen Situation an den Bestandsge-
bauden im Bereich der Karwendelstralle ist daher nicht auszugehen.

9. Milistellflachen

Die bestehenden ungesicherten Mullabwurfschachte der Bestandsgebaude

neben den Kinderspielplatzen wirden ein hohes Unfallrisiko gerade fir kleinere Kin-
der darstellen.

Der BA fordert eine bessere Sicherung bzw. eine Absperrmaéglichkeit dieser Abwurf-
schachte; insbesondere kénnte dann auch verhindert werden, dass unberechtigte
Fremde hier den Mull entsorgen.

Hierzu ist festzustellen:

Im Rahmen der Aufwertung der Freiflachen werden die vorhandenen Mullabwurf-
schachte in das neue Gestaltungskonzept integriert. Es ist derzeit eine Verkleidung
mit Holzlamellen oder Rankgeristen sowie durch zusatzliche Anpflanzungen eine op-
tische Einbindung in die Freianlage vorgesehen.

Regelungen, die Abwurfschachte besser zu sichern bzw. abzusperren, kdnnen im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht getroffen werden. Daher wurde die Anre-
gung an die Vorhabentragerin weitergeleitet.

10. Umwelt

Die Einschatzung, dass es zu keiner wesentlichen Veranderung der thermischen Be-
lastung kommen werde, kdnne nicht nachvollzogen werden.

Das Ergebnis des dazu erstellten klimadkologischen Gutachtens vom September
2017 werde in keiner Passage des Entwurfs benannt.

Fir die Neubauwohnungen werden lufttechnische Anlagen, bedingt durch die veran-
derten Strémungs- und Liftungsbedingungen, gefordert.

Daher stelle sich die Frage nach den Auswirkungen des Vorhabens fir die Bestands-
wohnungen der Plinganserstralte 56-60, da auch fur diese kiinftig veranderte klimati-
sche Bedingungen vorliegen wirden.

Hierzu ist festzustellen:

Eine erste Bestandsaufnahme zum Thema Klima im Vorhabengebiet erfolgt in der
Begrindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Grinord-
nung unter Ziffer 2.2.6 - Vorbelastungen.

Nach dem Verfahren der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) wurde ein
klimadkologisches Fachgutachten in Auftrag gegeben. Die Analyse der Ergebnisse
fur die Modellsituation des Vorhabengebiets im klimadkologischen Fachgutachten
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werden in der Begrindung unter Ziffer 5.15 — Klima ausflhrlich dargestellt. Das Gut-
achten kam zu dem Ergebnis, dass sich die klimatische Situation in den Innenhéfen
nicht verschlechtern wird.

Fir die Neubauwohnungen entlang der Plinganserstra®e werden nur dann kontrol-
lierte, schallgedammte Luftungseinrichtungen gefordert, wenn diese nicht tiber einen
schutzbedirftigen Aufenthaltsraum zur larmabgewandten Seite oder Gber ein Fenster
an der larmabgewandten Fassadenseite verfiigen. Im Rahmen der vorliegenden Gut-
achten zum Schall und zur Lufthygiene wurde deutlich, dass die kunftige Bebauung
an der Plinganserstral’e (Gebaude 1) die Hinterlieger (Bestandsgebaude Plinganser-
stralRe 56-62a) vor Schallimmissionen sowie vor Belastungen durch Luftschadstoffe
schitzten wird.

11. MaBvolle Nachverdichtung fiir alle

Der Mietergemeinschaft, wie auch dem Sendlinger Bezirksausschuss, gehe es insbe-
sondere um eine malvolle Nachverdichtung, die fiir alle Bewohnerinnen und Bewoh-
ner (alt und neu) ein bezahlbares, friedliches und gesundes Wohnen gewahrleistet.

Hierzu ist festzustellen:

Die Landeshauptstadt Minchen fordert auf der Grundlage der Stadtentwicklungspla-
nung PERSPEKTIVE MUNCHEN mit der Leitlinie ,kompakt-urban-griin“ die flachen-
sparende Innenentwicklung. Die vorliegende Planung fir ein stadtisches Quartier
entspricht dieser Zielsetzung. Um fir Minchen den dringend bendtigten neuen
Wohnraum zu schaffen, bietet die qualifizierte Nachverdichtung von Wohnsiedlungen
im Innenbereich ein groes Potenzial. Das Vorhabengebiet ist durch seine zentrale
Lage, der vorhandenen sozialen Infrastruktur und der sehr guten verkehrlichen Er-
schlieBung geeignet, das bestehende Wohnquartier nachzuverdichten und damit auf-
zuwerten. Der stadtebauliche Entwurf orientiert sich hinsichtlich Baumasse und H6-
henentwicklung an der Umgebungsbebauung (siehe hierzu die Ausfuhrungen in der
Begriindung, Ziffer 4 — stadtebauliches Konzept).

Die Vorhabentragerin plant Gberwiegend Mietwohnungen mit einem differenzierten
Wohnungsangebot fur unterschiedliche Einkommensgruppen. Davon werden 30%
als geforderter Wohnungsbau realisiert.

Bei der Umsetzung der Nachverdichtung (ca. 181 WE aus neu ausgewiesenem Bau-
recht und ca. 15 WE aus bestehendem Baurecht aus dem Bebauungsplan 283)

im Vorhabengebiet werden die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden An-
forderungen im Sinne einer ausgewogenen, nachhaltigen Entwicklung sowie die un-
terschiedlichen Belange und Bedurfnisse aller Bevolkerungsgruppen bericksichtigt.

Daruber hinaus werden die Ziele der Erhaltungssatzung durch die Umsetzung der
Vorhabenplane nicht beeintrachtigt.

Es erfolgt — trotz des geplanten Ruckbaus des Gebaudes Plinganserstralle 50 — eine
deutliche Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten von derzeit ca. 300 auf ca. 500.
Das Gebaude Plinganserstralle 50 steht leer. Ferner wurden die eingeschossigen
gewerblichen Einheiten an der Plinganserstrale abgerissen.

Die geplante Neubebauung ersetzt den hierdurch wegfallenden Wohnraum auf Basis
der mafdgeblichen Vorhabenplane vollumfanglich, ein Ersatz von gewerblich genutz-
ten Raumlichkeiten wird gesetzlich nicht gefordert.
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E.)

F.)

Die Vorhabentragerin beabsichtigt darliber hinaus die Wohnungen an der Plinganser-
stralde im Eigentum zu halten und zu vermieten. Die neu hinzutretenden Wohnungen
greifen in die Bestandsbebauung entsprechend der Vorhabenplane weder hinsicht-
lich der Anzahl der Wohnungen noch hinsichtlich der jeweiligen Wohnungsgrofie (m?)
ein. An der Karwendelstrale entsteht ebenfalls eine Neubebauung mit einer Kinder-
tageseinrichtung. Ein Eingriff in die Bestandsbebauung erfolgt auch hier geman den
Vorhabenplanen nicht. Die an der Karwendelstralie entstehenden Wohnungen sollen
als Eigentumswohnungen veraulRert werden. Ein Verstol3 gegen die Ziele der Erhal-
tungssatzung ist folglich durch die geplante Bebauung nicht ersichtlich.

Die getroffenen Festsetzungen sind das Ergebnis einer gerechten Abwagung aller er-
kennbaren o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander.

Ergénzungsantrag der Stadtratsfraktion Die Griinen/Rosa Liste vom 29.06.2016

In der Vollversammlung des Stadtrates am 20.07.2016 wurde der von der Stadtrats-
fraktion Die Grinen/Rosa Liste gestellte Ergadnzungsantrag im Beschluss des Aus-
schusses fur Stadtplanung und Bauordnung am 29.06.2016 beschlossen. Der Antrag
der Referentin wurde unter Punkt 4 dahingehend erganzt, eine Mobilitatsstation an
der Plinganserstral’e zu prifen.

In dem Beschluss ,Modellquartiere fiir nachhaltige Mobilitat - Pilotprojekt City2Share®
(RIS-Vorlagen-Nr. 14-20 / V 06313) der Vollversammlung des Stadtrates vom
20.07.2016 wurde fur das Modellquartier ,Innenstadtrand in Minchen — Isavorstadt
und Untersendling” eine Mobilitatsstation am Kidlerplatz beschlossen. Diese befindet
sich derzeit in der Umsetzung. Nach Aussage der zustandigen Fachdienststelle kdn-
nen an diesem Standort unweit des Harras Bedarfe des Vorhabengebiets mit abge-
deckt werden. Zudem plant die Vorhabentragerin derzeit die Umsetzung eines Mobili-
tatskonzeptes fur die Bewohnerschaft (siehe hierzu die Ausfihrungen zur Stellung-
nahme des Bund Naturschutz in Bayern e.V. unter Buchstabe B.) Ziffer 13 d)).

Durchfuhrungsvertrag

Mit der Vorhabentragerin wird ein Durchfliihrungsvertrag abgeschlossen. In dem Ver-
trag werden u.a. Regelungen zu folgenden Themen getroffen:

Abtretung der Flache der Kindertageseinrichtung (Kita)
Herstellung der Kita

Vereinbarungen zur Férderung des Wohnungsbaus
Ubernahme der Planungskosten

Bauverpflichtung

Bestellung von Dienstbarkeiten

Fristverkiirzung

Eine Behandlung der Angelegenheit im Sinne der Ziffer 2.7.2 der AGAM in der heuti-
gen Sitzung ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die not-
wendige Baumallnahme baldmdglichst zu schaffen. Eine rechtzeitige Beschlussvor-
lage war nicht moglich, da zum Zeitpunkt der in der AGAM geforderten Anmeldefrist
einzelne abwagungsrelevante Punkte noch nicht abschliefiend geklart waren.

Der Bezirksausschuss des 6. Stadtbezirkes hat Abdrucke der Sitzungsvorlage erhal-
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ten.

Der Korreferentin, Frau Stadtratin Rieke, und der fur die Hauptabteilung Il zustandi-
gen Verwaltungsbeiratin, Frau Stadtratin Messinger, ist ein Abdruck der Sitzungsvor-
lage zugeleitet worden.
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Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Den AuRerungen aus der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 1 BauGB kann nur nach Mafligabe der Ausfuhrungen unter Punkt B.) des
Vortrages entsprochen werden.

Den Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behérden/Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB kann nur nach MalRgabe der Ausfiihrungen unter den
Punkten A.) und C.) des Vortrages entsprochen werden.

Den Stellungnahmen des Bezirksausschusses 6 - Sendling kann nur nach MalRgabe
der Ausflhrungen unter Punkt D.) des Vortrages entsprochen werden.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2091
fur den Bereich PlinganserstraRe (westlich), Dudenstralle (nérdlich), Friedhof
Sendling (6stlich) — Plan (Planteil 1 und 2) vom 18.05.2018 und Text, und die
dazugehorige Begrindung werden gebilligt.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, den Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2091 und die
Begriindung erst dann gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen wenn
entsprechend Punkt E.) der Durchflihrungsvertrag wirksam geschlossen (notariell
beurkundet) ist und die darin genannten Voraussetzungen (z.B. Stellung von
Sicherheiten, Grundstlickstauschgeschafte, Dienstbarkeiten usw.) bzw.
Bestatigungen vorliegen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2091 wird gemaf § 10
BauGB als Satzung erlassen. Ihm wird die nachfolgende Begrundung beigegeben.

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

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Entwurf Satzungstext

vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2091
der Landeshauptstadt Minchen

Plinganserstralte (westlich),

DudenstralRe (nérdlich),

Friedhof Sendling (6stlich)

(Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 283)

vom ...

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund der §§ 9, 10 Abs.1 und 12 des Baugesetzbu-
ches (BauGB), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), des
Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 des Gesetzes uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG) folgende Satzung:

§ 1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung

1) Fir den Bereich Plinganserstralle (westlich), Dudenstrafie (nérdlich), Friedhof Sendling
(6stlich) wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung gemaf
§ 12 BauGB als Satzung erlassen.

(2) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2091 besteht aus dem
Plan der Landeshauptstadt Minchen vom 18.05.2018, angefertigt vom Kommunalrefe-
rat - GeodatenService MUnchen am ..........cccovvevveneeeennn... , und diesem Satzungstext.

(3) Der vom Planungsgebiet erfasste Teil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
283 (MUABI. Nr. 16 vom 08.06.1967) wird durch diesen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan mit Griinordnung Nr. 2091 verdrangt.

§2
Art der baulichen Nutzung

(1)  Zulassig sind folgende Nutzungen:

a) Wohnen

b) freie Berufe

c) Im Teilbereich B: nicht stérende Gewerbebetriebe im Erdgeschoss der Gebau-
de 1und 2

(2) Festgesetzt wird im Teilbereich A: Gemeinbedarfsflache fur eine Kindertageseinrich-
tung im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss mit zwei Kindergarten- und zwei Kin-
derkrippengruppen mit mindestens 740 m? direkt anschlieRender Auf3enspielflache.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan der Geb&ude

§3

MaR der baulichen Nutzung

(1) Die Flachen fir Aufenthaltsraume in anderen Geschossen als Vollgeschossen ein-
schlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieRlich ihrer Umfas-
sungswande sowie Durchgange (unabhangig ihrer Hohe eingeschossig zu betrachten)
sind bei der Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen.

(2) Die festgesetzten Grundflachen durfen durch Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO nicht Uberschritten werden.

§4

Uberbaubare Grundstiicksflache
Teilbereich A

(1) Die westliche Baugrenze des Gebaudes 4 darf flir den Kellerzugang, die Fluchttreppe
und den Fluchtbalkon Gberschritten werden.

Teilbereich B

(2) Die westliche Baugrenze des Gebaudes 1 und die sudliche Baugrenze des Gebaudes
2 dirfen durch Rettungstreppen Uberschritten werden.
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(3) Die Baugrenze der Gebaude mit erdgeschossigen Balkonen darf fiir zugehorige Trep-
penaufgange um maximal 1 m Uberschritten werden.

(4) Die ostliche Baulinie des Gebaudes 1 darf durch Vordacher im Bereich der Durch-
gange um bis zu 1 m Uberschritten werden.

(5) Die westliche Baugrenze des Gebaudes Plinganserstralle 58/58a darf durch den be-
stehenden Abluftkamin Uberschritten werden.

(6) Bestehende Keller- und Tiefgaragenzugange sind aul3erhalb der Baugrenzen zulassig.
(7) Die nérdlichen Baugrenzen dirfen fur Fahrradabgange tberschritten werden.

§5

Héhenentwicklung

(1) Bezugspunkt der festgesetzten Wandhdhen einschlieRlich der Attika ist die im Plan
festgesetzte Hohenkote 538,90 m (. NN. an der Dudenstral3e.

(2) Die Oberkante des Erdgeschossfulibodens aller Wohnungen in den Gebauden 1 und 2
wird mit mindestens 0,85 m Uber der Héhenkote 538,90 m 4. NN. an der Dudenstralde
festgesetzt.

§6
Durchgange

(1) Die im Plan festgesetzten Durchgéange im Gebaude 1 an der Plinganserstral3e sind
barrierefrei mit einer lichten Breite und lichten Hohe von mindestens 3,50 m zu errich-
ten und dauerhaft frei und offen zu halten.

(2) Die Durchgange in den Bestandsgebauden an der Karwendelstrale 11 bis 17a sind zu
erhalten und dauerhaft frei und offen zu halten.

(3) Der im Plan festgesetzte Durchgang im Gebaude 4 an der Karwendelstrale ist barrie-
refrei zu errichten, dauerhaft frei und offen zu halten.

§7
Abstandsflachen

Soweit bei der Verwirklichung der vorgeschlagenen Form der Baukdrper und der zugelas-
senen Hohenentwicklung innerhalb der Bauraume die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 4
und 5 BayBO nicht eingehalten werden kénnen, werden sie auf das sich aus dem Plan er-
gebende Mal} verkirzt.

§8

Dachform, Dachaufbauten, gemeinschaftlich nutzbare Dachgarten
(1) Dachaufbauten sowie technische Aufbauten sind nicht zulassig.

(2) Die Flachdacher mit einer festgesetzten Dienstbarkeitsflache sind dinglich mit einem
Geh- und Nutzungsrecht zugunsten der Bewohnerschaft der jeweiligen Gebdude und
der Landeshauptstadt Minchen mit folgendem Inhalt zu belasten:
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©)

(4)

a) als gemeinschaftlich nutzbare Dachgarten durchgehend nutzbar zu gestalten und
zuganglich zu halten.

b)  auf 30 % der jeweils dargestellten Flache intensiv zu begriinen und zu bepflan-
zen. Vegetationsschicht, Filterschicht und Dranschicht missen eine Héhe von
insgesamt mindestens 40 cm haben. Fur die Bestandsgebdude sind Abweichun-
gen aus statischen Grinden mdglich.

c) durch notwendige jeweils unter ihnen liegende ErschlieRungseinrichtungen zu-
ganglich zu machen. Die gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten der Bestands-
gebaude Plinganserstralle 56-60a sind erganzend Uber die ErschlieBungseinrich-
tungen von Gebaude 1 aus zuganglich zu machen.

d) beiden Gebauden 2 und 4 barrierefrei zu erschlieRen. Der Dachaustritt und die
Aufzugsuberfahrt sind mit einer Hohe von maximal 3,50 m und einer Grundflache
von maximal 40 m? je Treppenhaus zu errichten. Zusatzlich ist im Zusammen-
hang ein Abstellraum von maximal 10 m? zuldssig.

Ausgenommen von Abs. 1 sind im Bereich der gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten
folgende Anlagen zulassig:

a) ErschlieBungseinrichtungen die die in § 5 der Satzung festgesetzte Wandhdhe
der Gebaude 2 und 4 um maximal 2,50 m Uberschreiten dirfen.

b)  Absturzsicherungen sind um das Mal} ihrer Hohe von der Aufienkante der Fassa-
de abzuriicken. Ausgenommen davon ist bei Gebaude 4 entlang der Karwendel-
strale der Bereich, der mit einer Baulinie festgesetzt ist. Diese Absturzsicherun-
gen sind in transparenter Bauweise auszufihren.

c) Pergolen sind im Ubergang von Gebaude 1 zu den Bestandsgeb&uden mit einer
Hoéhe von maximal 4,50 m zulassig.

d) erforderliche Aufkantungen bis maximal 40 cm Hohe (z.B. Pflanztroge).

e) eine entsprechend § 15 Abs. 6 der Satzung als Larmschutzwand ausgefiihrte Ab-
sturzsicherung auf dem Gebaude 4, die um das Mal ihrer Hoéhe von der Aul3en-
kante der Fassade abzurucken ist.

Ausgenommen von Abs. 1 sind auRerhalb der befestigten Terrassenflachen der ge-
meinschaftlich nutzbaren Dachgarten folgende Anlagen zulassig, sofern sie ihrer Art
und ihrem Zweck nach der Nutzung der Gebaude dienen:

a) notwendige technische Dachaufbauten, wie z.B. Zu- und Abluftanlagen und
Blitzableiter.

b)  bei Gebaude 1 die fir den 2. Rettungsweg erforderlichen Rettungsstege Uber
Dach.

c) private Dachterrassen auf dem Gebaude 1 mit erforderlichen Absturzsicherungen.

Alle Anlagen sind mindestens um das MalR ihrer Hohe von der AuRenkante der Fassa-
de des darunterliegenden Geschosses zuriickzusetzen. Sie sind, soweit technisch
madglich, baulich in Einheiten zusammen zu fassen und qualitatsvoll zu verkleiden.
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Ausgenommen von Abs. 1 sind auerhalb von gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ausschlieldlich in Kombination mit einer
extensiven Dachbegriinung und bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m zulassig.

Bei der Verwendung liegender und flach geneigter Solaranlagen dirfen maximal 50 %
der zu begrunenden Dachflachen beansprucht werden.

Flachdacher, die nicht mit einer anderen zulassigen Nutzung belegt sind, sind mit einer
extensiven Begrinung mit einer Mindestgesamtschichtdicke von 0,10 m (einschlief3lich
Dranschicht) vorzusehen.

Kfz-Stellplatze, Gemeinschaftstiefgarage, Zu- und Ausfahrten

(1)

§10

Alle erforderlichen Kfz-Stellplatze sind im Vorhabengebiet in einer Gemeinschaftstief-
garage (GTGa) barrierefrei unterzubringen. Diese ist nur innerhalb der festgesetzten
Bauraume und innerhalb der im Plan festgesetzten Flache fir die Tiefgarage zulassig.
Von der festgesetzten Lage der GTGa kann geringfligig abgewichen werden, wenn
technische Grinde dies erfordern und die Abweichungen unter Wirdigung nachbar-
schaftlicher Interessen mit den Belangen der Grinordnung sowie 6ffentlichen Belan-
gen vereinbar sind.

Mechanische Entliftungen der Gemeinschaftstiefgarage sind in das Gebaude oder den
bestehenden Abluftkamin zu integrieren. Der Bestandskamin ist auf mindestens die
Hoéhe von Gebaude 1 zu erhéhen. Die Abluft ist Gber Dach in den freien Windstrom zu
fuhren.

Sonstige Offnungen fiir die Belliftung und Entrauchung der Gemeinschaftstiefgarage
sind mit einem Mindestabstand von 4,50 m von zu 6ffnenden Fenstern und Tilren vor
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sowie von Terrassen, Ruhezonen und Kinder-
spieleinrichtungen anzuordnen.

Bestehende Bellftungs- und Entrauchungseinrichtungen der Bestandstiefgarage duir-
fen diesen Mindestabstand unterschreiten.

Die Decke der neuen Gemeinschaftstiefgarage ist auRerhalb von Gebauden und be-
festigten Flachen mit mindestens 60 cm fachgerechtem Bodenaufbau zu tUberdecken.
Abweichungen sind 6stlich von Gebaude 3, im Ubergangsbereich der Bestandstiefga-
rage zur neuen GTGa sowie im Bereich ndrdlich des Gebaudes Plinganserstralie
56/56a zulassig.

Nebenanlagen, Fahrradabstellplatze, Millaufstellflachen

(1)

(2)

Oberirdische Nebenanlagen geman § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO werden ausgeschlos-
sen.

Abweichend von Abs. 1 sind folgende oberirdische Nebenanlagen auflerhalb des Bau-
raumes zulassig:

a) Nebenanlagen fir die Kindertageseinrichtung und oberirdische Nebenanlagen ge-
man Art. 7 Bayerische Bauordnung (BayBO) (Kinderspielplatze)
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b)

Fahrradabstellplatze: Karwendelstralle 11-17 und 12 sowie die Kindertagesein-
richtung je Hauseingang zehn offene Fahrradabstellplatze; fir die Gebaude 2, 3
und 4 sowie Plinganserstral’e 56-62a sechs offene Fahrradabstellplatze je Haus-
eingang

Abstellflachen fir Lastenfahrrader sowie offentliche Fahrradstationen

Mullabwurfschachte (MA) und Mullhduschen (MH) sowie oberirdische Aufstellfla-
chen fur Mallcontainer zur Mullabholung (M) am Abholtag innerhalb der gekenn-
zeichneten Flachen fir Nebenanlagen

Trafostationen (TS) innerhalb der gekennzeichneten Flachen fiir Nebenanlagen

Tiefgaragenein- und -ausgange, Tiefgaragenbe- und -entliftungen sowie eine
Fluchttreppe im Bereich der GTGa-Zufahrt

(3) Von der Lage und Gréfe der im Plan festgesetzten Flachen flir Nebenanlagen kann
geringfligig abgewichen werden, wenn technische oder gestalterische Griinde dies er-
fordern und die Abweichungen unter Wirdigung nachbarschaftlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen sowie denen der Grinordnung vereinbar sind.

§ 11

Bodenmodellierungen, Abgrabungen, Aufschiittungen

Aufschittungen und Bodenmodellierungen sind im gesamten Vorhabengebiet in folgen-
dem Umfang zulassig:

a)

b)

§ 12

Teilbereich A:

Aufschuttungen und Bodenmodellierungen von maximal 0,60 m zur Gestaltung
des Kinderspielplatzes nach Art. 7 BayBO sowie zur Gestaltung der Auf3enspiel-
flache der Kindertageseinrichtung.

Teilbereich B:
Aufschittungen und Bodenmodellierungen von maximal 0,60 m:

- westlich von Gebaude 1 bezogen auf die HOhenlagen der den jeweiligen Freifla-
chen zugeordneten Durchgangen in Gebaude 1

- sudlich von Gebaude Plinganserstr. 62-62a bezogen auf die Bestandshéhen der
Freiflache

- im Vorgarten der Gebdude Karwendelstr. 11-17a sowie Gebaude 3 bezogen auf
die Bestandshdéhen der Freiflache

Nordlich von Gebaude 2:
Abgrabungen und Aufschiittungen zur Anbindung an die Umgebung sowie zur
Herstellung des barrierefreien Anschlusses an die Gehrechtsflache.

Einfriedungen, Einzdunungen, Sichtschutzelemente

(1) Einfriedungen und Einzaunungen sind im Vorhabengebiet ausgeschlossen.
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©)

(4)

§13
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Ausnahmsweise werden Einzaunungen im Bereich der AuRenspielflache der Kinderta-
geseinrichtung mit einer maximalen Hohe von 1,50 m sowie flr die nach Art. 7 Abs. 2
BayBO zulassigen Kinderspielplatze mit einer maximalen Héhe von 1 m zugelassen.
Sie sind als offene Zaune, ohne Sockel und mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10
cm herzustellen.

Auf den Balkonen sind zwischen den einzelnen Wohnungen Sichtschutzelemente in
optisch einheitlicher, nicht transparenter Bauweise in der gesamten Tiefe des Balkons
mit einer H6he von mindestens 2 m zulassig.

Im Bereich der Durchfahrten westlich des Gebaudes 1 sowie entlang der Dudenstralle
bis zum Einfahrtsbereich der Tiefgarage sind Mauern mit einer maximalen Héhe von 1
m zulassig. Entlang der KarwendelstralRe (beidseitig) sind bauliche Anlagen wie Stitz-
mauern und Sitzelemente mit einer max. Hohe von 0,50 m zulassig.

Werbeanlagen

(1)

(2)

)

§ 14

Werbeanlagen und Fassadenbeleuchtungen in Form von laufenden Schriften, Blink-
und Wechselbeleuchtung, Wechselwerbung, sich bewegende Werbeanlagen sowie
Skybeamer, Laserstrahler und ahnliche Einrichtungen sind unzulassig.

Werbeanlagen sind nur an der zur Plinganserstralle zugewandten Fassade des Ge-
baudes 1 in Form von Firmenlogos und/oder Firmennamen und nur bis zur Bristungs-
héhe des 1. Obergeschosses zulassig.

Eine farbige Beleuchtung von Fassaden oder von Teilen der Fassaden ist unzulassig.

Dienstbarkeiten

(1)

(2)

§ 15

Fur die im Plan festgesetzte Flache nérdlich von Gebdude 1, 2 und 3 ist ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit dinglich zu sichern.

Fir die im Plan festgesetzten gemeinschaftlich nutzbaren Dachflachen gemaR § 8 Abs.
2 dieser Satzung ist ein Geh- und Nutzungsrecht zugunsten der Bewohnerschaft und
der Landeshauptstadt Minchen dinglich zu sichern.

Von der festgesetzten Lage der dinglich zu sichernden Flachen kann geringfiigig abge-
wichen werden, wenn technische oder gestalterische Griinde dies erfordern und die
Abweichungen unter Wardigung nachbarschaftlicher Interessen mit den Belangen der
Grunordnung sowie 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.

Baulicher Schallschutz, Larmschutz

(1)

(2)

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&auden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrau-
men sind technische Vorkehrungen der jeweils aktuellen und als technische Baube-
stimmung eingeflihrten DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ vorzusehen.

Im Vorhabengebiet sind an allen Fassaden und Dachﬂéchgn, hinter denen sich schutz-
bedirftige Aufenthaltsraume befinden, bei Errichtung und Anderung der Gebaude tech-
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3)

(4)

®)

(6)

(7)

nische Vorkehrungen zu treffen, die gewahrleisten, dass die nachfolgenden Anforde-
rungen an die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen nicht unterschritten werden.

Gebaude 1 (Ostfassade entlang der Baulinie)
erf. R'w,ges = 45 dB

Gebaude 2  (Nordfassade) und Karwendelstral3e Nr. 13-17a ungerade
(Westfassade), Gebaude 4 (Sud- und Westfassade) und
Karwendelstrafle Nr. 10 und 12 Westfassade.
erf. R'w,ges =40 dB

alle Gbrigen Gebaude und Gebaudefassaden
erf. R'w,ges = 35 dB

Bei AuRenbauteilen von Burordumen und ahnlich geringen schutzbedurftigen
Nutzungen gelten um jeweils 5 dB geringere Anforderungen.

Bei allen schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen, die nicht tber ein Fenster zum Innen-
bereich beluftet werden kdnnen, sind schallddmmende Beluftungseinrichtungen vorzu-
sehen, die gewabhrleisten, dass das oben angegebene erforderliche Gesamt-Schall-
damm-Mal erf. R'w,ges auch im Zustand der Nennliiftung des jeweiligen Raumes nicht
unterschritten wird.

Im Bereich der Baulinie von Gebaude 1 entlang der Plinganserstrafte sind nur Woh-
nungsgrundrisse zulassig, bei denen mindestens ein schutzbedurftiger Aufenthalts-
raum zur larmabgewandten Seite orientiert ist oder Gber ein Fenster an der [armabge-
wandten Fassadenseite, an der ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 59/49
dB(A) tags/nachts nicht Gberschritten wird, bellftet werden kann. Ausgenommen von
dieser Festsetzung sind Wohnungen im Nordosteck von Gebaude 1.

Bei den im Plan festgesetzten Durchgangen zur Plinganserstralle sind die Untersichten
der Decken hoch schallabsorbierend (bewerteter Schallabsorptionsgrad av > 0,8) aus-
zubilden.

Auf dem Dach des Gebaudes 4 ist auf der Sud-, West- und Nordseite eine umlaufende
geschlossene Bristung mit einer Hohe von 1,20 m lber der Oberkante der gemein-
schaftlich nutzbaren Dachflache zu errichten.

Auf dem Dach von Gebaude 1 im Siden, Osten und Norden und von Gebaude 2 im
Norden ist eine geschlossene Bristung mit einer Hoéhe von 1,20 m tber der Oberkante
der Dachfreiflache zu errichten.

Die Flachenelemente dieser Bristungen missen mindestens ein Flachengewicht von
10kg/m? erreichen.

Die im Plan festgesetzte Larmschutzwand im Teilbereich A ist mit einer Hohe von 2 m
und einer Lange von 70 m zu errichten. Die Wand muss beidseitig hoch schallabsor-
bierend entsprechend der Schallabsorptionsgruppe A3 nach DIN EN 1793-1 ausgebil-
det sein. Die Luftschalldammung muss der Kategorie B2 (DL = 15 dB nach DIN EN
1793-2) entsprechen.



(8)

9)

(10)
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§ 16
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Von der im Plan festgesetzten Lage der Larmschutzwand kann abgewichen werden,
sofern der Schutz gleichwertig an anderer Stelle hergestellt werden kann.

Die Tiefgaragenzu- und -ausfahrt (Garagenrolltor, Schranke 0.3.) ist dem Stand der
Technik entsprechend zu errichten und zu betreiben. Der Larmbeitrag der baulich-tech-
nischen Einrichtungen (Rolltor, Regenrinne usw.) darf die Gerauschabstrahlung an der
Tiefgaragenzu- und -ausfahrt durch die Kraftfahrzeuge nicht nennenswert (< 1 dB(A))
erhohen.

a) Die Tiefgaragenzufahrt ist zu Gberdachen und seitlich zu schlielRen. Wand- und De-
ckenbauteile missen ein bewertetes Schallddamm-MalR von R'w = 20 dB erreichen. Die
Unterseite des Daches muss schallabsorbierend ausgebildet sein (bewerteter Schall-
absorptionsgrad mindestens a. = 0,8).

b) Die Ausfahrt muss bis 2,50 m vor der Gebaudefassade (z.B. durch eine Loggia im
1.0G) uberdacht werden. Die stdliche Seitenwand der Tiefgaragenausfahrt muss zur
Karwendelstralie hin in einer Lange von mindestens 4 m ausgefiuhrt werden. Die
Wandscheibe muss mindestens ein bewertetes Schalldamm-Mal} von R'w = 20 dB er-
reichen. Die Unterseite der Decke sowie die Innenseiten der Seitenwande muissen bis
auf eine Lange von 15 m, beginnend am Tor rampenabwarts, schallabsorbierend ver-
kleidet werden (bewerteter Schallabsorptionsgrad mindestens a. = 0,8).

Schutzbedurftige AuRenwohnbereiche sind so anzuordnen bzw. durch geeignete
SchutzmalRnahmen vor Larm zu schiitzen, dass in der Mitte der Flache in 1,20 m H6he
ein Beurteilungspegel von 59 dB(A) tags nicht Gberschritten wird.

Die auf den Dachern im Freien stehenden Anlagenteile diirfen folgende immissions-
wirksame Schallleistungspegel nicht Gberschreiten:
Kichenabluft auf Gebaude 4: Lwa <70 dB(A)
Abluft Millraum auf Gebaude 2: Lwa < 65 dB(A)
Abluft Wohnungsliftungen: Lwa < 55 dB(A)

Gewerbelarm

Bei Beantragung der Baugenehmigung der Gewerbeeinheiten ist die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte und das Spitzenpegelkriterium der TA-Larm in den dartber- und
danebenliegenden Wohnungen nachzuweisen.

Griinordnung

(1)

(3)

Die Bepflanzung und Begriinung des Vorhabengebietes ist entsprechend den Festset-
zungen herzustellen, zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Ausgefallene Baume und
Straucher sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Giiteanfor-
derungen zu entsprechen. Notwendige Zugange, Zufahrten, die 6ffentliche Durchwe-
gung sowie zulassige Nebenanlagen sind von den Begrunungsfestsetzungen ausge-
nommen.

Die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen sind mit groRen (Endwuchshdhe > 20 m),
mittelgroRen (Endwuchshdhe 10-20 m) standortgerechten, heimischen Laubbaumen
zu bepflanzen.

Fir nicht bebaute Flachen innerhalb der Bauraume gelten die angrenzenden griinord-
nerischen Festsetzungen entsprechend.
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(13)

(14)

In den beiden Teilgebieten ist je angefangener 300 m? nicht tUberbauter Grundstilicksfla-
che ein groRer (Endwuchshéhe > 20 m) oder mittelgroer (Endwuchshdhe 10-20 m),
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Bestandsbaume sowie als zu erhalten fest-
gesetzte Baume sind nicht anrechenbar.

Die MindestpflanzgréfRen fur zu pflanzende Baume betragen zum Zeitpunkt der Pflan-
zung fir standortgerechte grof3e (Endwuchshéhe > 20 m) und mittelgrof3e (Endwuchs-
héhe 10-20 m) Laubbaume 20/25 cm Stammumfang.

Bei Pflanzung von grof3en (Endwuchshoéhe > 20 m) Baumen auf der neuen Tiefgarage
ist pro Baum auf einer Flache von mindestens 10 m? ein fachgerechter Bodenaufbau
von mindestens 1,2 m vorzusehen. Bei der Pflanzung von mittelgroRen (Endwuchsho-
he 10-20 m) und kleinen (Endwuchshéhe < 10 m) Baumen auf der Tiefgarage ist pro
Baum auf einer Flache von mindestens 10 m? ein fachgerechter Bodenaufbau von min-
destens 0,8 m vorzusehen.

Bei Pflanzung von groRen und mittelgroRen Baumen in Belagsflachen ist eine durch-
wurzelbare, spartenfreie, offene Mindestflache von 24 m? vorzusehen. Ausnahmsweise
sind auch Uberdeckte Baumscheiben zulassig, wenn diese aus gestalterischen oder
funktionalen Grinden erforderlich sind und der langfristige Erhalt der Baume durch ge-
eignete technische MalRnahmen gewahrleistet wird.

Die nach § 11 zulassigen Aufschiittungen und Bodenmodellierungen sind nur aufer-
halb der Kronentraufe von zu erhaltendem Baumbestand, der der Baumschutzverord-
nung unterliegt, zulassig.

Zum Erhalt festgesetzte Baume kdnnen gefallt werden, wenn zwingende Griinde der
offentlichen Sicherheit (vorhandene Kampfmittel, Altlasten) oder die Grindung bzw. Er-
richtung der Larmschutzwand entlang der Kita-AuRenspielflache dies erforderlich ma-
chen. In diesen Fallen ist als Ersatz ein Baum gleicher Art und Wuchsklasse in direk-
tem rdumlichen Bezug nachzupflanzen.

Die zuldssigen Einzaunungen gem. § 12 Abs. 2 sind mit Strauchern bzw. geschnitte-
nen Hecken aus laubabwerfenden heimischen Gehdlzen in gleicher Hohe zu hinter-
pflanzen.

Private Sondernutzungsflachen in Form von Garten fir die Erdgeschosswohnungen
werden ausgeschlossen.

Belagsflachen sind nur in dem Umfang zulassig, wie sie fur eine funktionsgerechte
Grundstiicksnutzung unabdingbar sind. Sie sind aulierhalb der durch die Gemein-
schaftstiefgarage unterbauten Flache, soweit dies funktional méglich ist, wasserdurch-
I&ssig herzustellen.

Niederschlagswasser von Dachflachen der Gebaude 1 bis 4 und sonstigen befestigten
Flachen auf den Baugrundsticken ist oberflachig und unter Nutzung der Filterwirkung
des Bodens zu versickern. Eine Versickerung Uber Rigolen bzw. Sickerschachte ist zu-
lassig.

Die Dachflachen der Millhduschen (MH) sowie der integrierten Trafostation (TS) sind
extensiv zu begriinen. Fir extensive Begriinung ist eine durchwurzelbare Mindestge-
samtschichtdicke von 4 cm (einschlief3lich Dranschicht) vorzusehen.
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(15)  Soweit die Larmschutzwand und die Absturzsicherungen mit transparenten Elementen
ausgeflihrt werden, sind diese so zu gestalten, dass die Gefahr von Vogelkollisionen
ausgeschlossen oder weitgehend minimiert wird.

(16) Die gemal Art. 7 Abs. 2 BayBO erforderlichen Kinderspielplatze sind innerhalb des
Vorhabengebietes nachzuweisen.

(17)  Von den Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden, soweit die Ab-
weichung mit den Zielen der Grinordnung vereinbar ist, die Grundzige der Planung
nicht berthrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen
jeweils mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

§17
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2091 tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10
Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Planungsanlass und Verfahren

Die Grundstiicke und Immobilien in der Plinganserstralie 50-62a, Karwendelstralle
10, 12 und 11-17a in Sendling befinden sich seit 2013 im Eigentum der IntReal Inter-
national Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH und gehéren zum Immobi-
lien-Sondervermogen ,INDUSTRIA WOHNEN GmbH*.

Die Grundstickseigentimerin (Vorhabentragerin) plant eine nachhaltige und hoch-
wertige Nachverdichtung ihrer Liegenschaften in Minchen Sendling. Sie stellte des-
halb - vertreten durch die bevollmachtigte INDUSTRIA WOHNEN Bau- und Vermie-
tungsgesellschaft - mit Schreiben vom 05.12.2013 den Antrag auf Einleitung eines
Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Grinord-
nung Nr. 2091 gemal § 12 Baugesetzbuch (BauGB) fur 0.g. Grundstucke.

Durch die Nachverdichtung entstehen ca. 196 neue Wohneinheiten (ca. 181 WE aus
neu ausgewiesenem Baurecht und ca. 15 WE aus bestehendem Baurecht aus dem
Bebauungsplan 283) im Miet- und Eigentumsbereich, eine Kindertageseinrichtung,
kleinteilige Gewerbeeinheiten und ein Gemeinschaftsraum. Die bestehende Tiefgara-
ge wird erweitert. Die Freiflachen der kinftig larmberuhigten Innenbereiche sollen neu
geordnet werden, in diesem Zusammenhang ist am nérdlichen Grundstlicksrand eine
offentliche Wegeverbindung zwischen der Plinganser- und der Karwendelstralle ge-
plant.

Der Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinord-
nung Nr. 2091 wurde am 30.07.2014 in der Vollversammlung des Stadtrates (Ratsin-
formationssystems des Stadtrats - RIS-Vorlagen-Nr. 14-20 / V 00618) gefasst.

Das Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13 a BauGB durchgeflihrt. Im beschleunigten Verfahren ist keine Um-
weltprifung durchzufuhren (§ 13 a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Von
der naturschutzrechtlichen Ausgleichsermittiung im Sinne von § 1 a Abs. 3 Satz 1
BauGB kann abgesehen werden, da Eingriffe in Natur und Landschaft bereits vor der
planerischen Entscheidung, der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans, erfolgt sind oder zuldssig waren (§ 13 a Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 1 a Abs. 3 Satz 6
BauGB).

Mit dem Ziel, eine optimale Losung fir die stadtebaulich pragnante Lage an der Plin-
ganserstralle sidlich des Platzes ,Am Harras“ zu finden, fuhrte die Grundstiicksei-
gentimerin einen stadtebaulichen und landschaftsplanerischen einstufigen Realisie-
rungswettbewerb durch. Zwei der drei mit Preisen ausgezeichneten Arbeiten wurden
gemal Preisgerichtsempfehlung Uberarbeitet. Das Preisgericht sprach die Empfeh-
lung aus, das Planungskonzept der Architekten Planquadrat Elfers Geskes Kramer
PartG, Darmstadt mit BIERBAUM.AICHELE Landschaftsarchitekten, Mainz mit der
Realisierung des Vorhabens zu beauftragen. Die Bekanntgabe des Wettbewerbser-
gebnisses zusammen mit der Beschlussfassung Uber die Situierung der neuen Stra-
Renbegrenzungslinie entlang der Plinganserstral3e erfolgte am 20.07.2016 in der Voll-
versammlung des Stadtrates (RIS-Vorlagen-Nr. 14-20 / V 05874).
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2.21

Der aus dem Wettbewerb hervorgegangene Entwurf der Architekten Planquadrat El-
fers Geskes Kramer PartG, Darmstadt mit BIERBAUM.AICHELE Landschaftsarchi-

tekten, Mainz mit seiner Uberarbeitung stellt im Weiteren die Grundlage fiir den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung dar.

Ausgangssituation
Lage im Stadtgebiet, GroRe des Vorhabengebietes und Eigentumsverhaltnisse

Das Vorhabengebiet mit einer Grélke von ca. 31.500 m? liegt im Stadtbezirk 6 -
Sendling, sudlich des Platzes ,Am Harras".

Es umfasst die Flurst. Nrn. 9377, 9377/8, 9377/9, 9378, 9379 der Gemarkung Min-
chen, Sektion V und Teilflachen der Flurst. Nrn. 9360/2, 9373/3 sowie 10764 der Ge-
markung Mudnchen, Sektion V.

Mit Ausnahme der Flurst. Nrn. 9360/2, 9373/3 und 10764 der Gemarkung Minchen,
Sektion V (Strallenflachen im Eigentum der Landeshauptstadt Minchen - LHM) so-
wie des Flurst. Nr. 9378 der Gemarkung Miinchen, Sektion V (Splittergrundstick im
Eigentum der LHM) befinden sich alle Flurstiicke im Eigentum der IntReal

(ca. 24.500 m? Grundstucksflache).

Folgende Grundstucksgeschéafte zwischen Vorhabentragerin und der Landeshaupt-
stadt Munchen werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens vorgenommen
werden:

+ Die Landeshauptstadt Minchen erwirbt von der Vorhabentragerin die sudliche
Grundstucksspitze des Flurstlicks 9377/9 zur Sicherung des Zugangs zum
Sendlinger Friedhof sowie Teile der Flurstlicke 9379 und 9377 entlang der
Plinganserstra’e um eine Erweiterung der Stral3e zu ermdglichen.

« Die Vorhabentragerin erwirbt einen Teil des Flurstiicks 9378 (Splittergrund-
stlick im Eigentum der LHM) um das geplante Gebaude 1 realisieren zu kén-
nen.

Stadtebauliche und griinordnerische Bestandsanalyse

Stadtebauliche Umgebung

Das Vorhabengebiet liegt im Stadtbezirk 6 - Sendling ca. 4 km sudwestlich des Stadt-
zentrums von Minchen, in unmittelbarer Nachbarschaft zum nérdlich gelegenen
Quartierszentrum ,Am Harras®. Es wird begrenzt durch die Plinganserstrafte im Os-
ten, die DudenstralRe im Stiden und den Sendlinger Friedhof im Westen.

Das Gebiet befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage. Die Bestandsgebaude
entlang der Plinganserstral3e stellen eine ost-west-gerichtete viergeschossige Kamm-
struktur mit erhdhtem Erdgeschoss dar, wobei die stralenbegleitende gewerbliche
Bebauung eingeschossig als Kopfbauten ausgebildet ist. Sie bilden griine Hofsituatio-
nen, welche durch eine neungeschossige Bebauung dstlich der KarwendelstralRe
raumlich gefasst sind. Auf den Grundstlicken Plinganserstrafl3e 50 und 52 befinden
sich mehrere ein- und zweigeschossige Gebaude, die gewerblich genutzt werden.
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Westlich der KarwendelstralRe ist die bestehende strallenbegleitende Bebauung
sechsgeschossig. Bis auf die beschriebenen gewerblich genutzten Gebaude werden
alle ubrigen Gebaude im Quartier zum Wohnen genutzt.

Orts- und Landschaftsbild

Die Plinganserstralte begrenzt das Vorhabengebiet im Osten und stellt sich als ein
von motorisiertem Verkehr gepragter Strallenraum ohne Begriinung dar. Der vorhan-
dene Vegetationsbestand an der Isar-Hangkante wirkt sich hier positiv auf das Er-
scheinungsbild des Strallenraums aus. Dem Bereich entlang der Plinganserstralte
kommt aufgrund seiner Lage an der Isar-Hangkante eine besondere stadtraumliche
Bedeutung zu.

Fur den offentlichen StralRenraum an der Plinganserstralle ist eine H6henentwicklung
von 5 Geschossen bei erhéhtem Erdgeschoss pragend.

Die Karwendel- und DudenstralRe sind Erschlielungsstrafden flr die vorhandene
Wohnbebauung und stellen die Anbindung an die Plinganserstralle her. Sie sind von
wenig Verkehr gepragt; die Karwendelstrale ist als Fahrradstrale ausgewiesen.

Der Teilbereich A sudlich der Karwendelstrae 12 wird aktuell als Stellplatzanlage und
Grunflache genutzt. Der vorhandene Baumbestand im Vorgartenbereich wirkt sich po-
sitiv auf das Erscheinungsbild des StralRenraums der Karwendelstrale aus. Der west-
lich des Vorhabengebiets anschlieBende Friedhof Sendling ist im Ubergangsbereich
zum Vorhabengebiet mit Baumbestand aus Spitzahorn, Eschen und Hainbuchen ein-
gegrint.

Der Teilbereich B ist durch die begrinten Hofsituationen zwischen den stral3enbeglei-
tenden Gebauden entlang der Plinganser- und KarwendelstraRe gepragt. Hier befin-
den sich Aufenthaltsbereiche fir die Bewohnerinnen und Bewohner sowie Spielplat-
ze. In den mit Baumen Uberstandenen Freiflachen dieser Innenhofbereiche befinden
sich zudem die vorhandenen Millabwurfschachte flr die Wohngebaude sowie drei
Tiefgaragenaufgange und eine Garage fir den Hausmeister.

Der 6Ostliche Vorbereich der Gebaude Plinganserstralle 56-62a wird durch die vorhan-
denen, eingeschossigen Gebaude mit ihren ErschlieRungs- und Stellplatzflachen aus-
gebildet. Eine Begriinung dieser Vorbereiche ist nicht vorhanden. Der Strallenraum
erfahrt keine Fassung und erscheint durch die groR3flachig versiegelten Flachen sehr
weitldufig und ungeordnet.

Der westliche Vorbereich der Gebaude KarwendelstralRe 11-17a ist bis zu 20 m tief
und vereinzelt mit Baumen und Baumgruppen begrint. Eine Nutzung als Freibereich
durch die Anwohnerinnen und Anwohner ist auf Grund der fehlenden Gestaltung nicht
gegeben. Im Bereich der Hauszugange befinden sich offene Millstandorte. Lediglich
im Zugangsbereich von Hauseingang Karwendelstrale 11 ist ein geschlossener Mull-
standort vorhanden.

Das Areal der Plinganserstralie 50 und 52 stellt sich derzeit als sehr heterogen mit
eingeschossigen Hallenbauten, gewerblich genutzten Gebauden sowie grofflachigen
Versiegelungen dar und wird durch einzelne Vegetationsbereiche mit Laubbaumbe-
stand und Strauchaufwuchs aufgelockert. Entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze
befindet sich eine ortsbildpragende Baumkulisse, die das Vorhabengebiet von der im
Norden angrenzenden Wohnbebauung optisch trennt.
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2.2.2
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2.2.5

Infrastruktur und Versorgung

Soziale Infrastruktur

In der nédheren Umgebung des Vorhabengebietes befinden sich mehrere Kindergar-
ten, Kinderkrippen sowie zwei Grundschulen an der Plinganserstrafl’e und an der
Konrad-Celtis-Strale.

Der urséachliche Kinderkrippen- und Kindergartenbedarf aus dem Vorhabengebiet
kann weder in bestehenden Kindertageseinrichtungen (Kitas), noch in neu geplanten
Einrichtungen in der Umgebung gedeckt werden.

Der durch die Planung ausgeldste Grundschulbedarf kann durch die zustandige
Sprengelgrundschule an der Plinganserstrale 28 nach Fertigstellung der Erweiterung
zu einer 5-zigigen Grundschule zum Schuljahresbeginn 2021/22 abgesichert wer-
den. Die Erweiterung des Schulstandortes erfolgt im Rahmen des 2. Schulbaupro-
grammes (Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 26.07.2017).

Technische Infrastruktur

In der Plinganserstralde verlaufen Gas-, Strom-, Wasser- und Telekommunikationslei-
tungen. In der Karwendelstralie und der Dudenstralte verlaufen Strom-, Wasser- und
Telekommunikationsleitungen sowie im sudlichen Bereich der Karwendelstral3e eine
Leitung fur Fernwarme.

Versorgungsstruktur / Einzelhandel

Einkaufsmdglichkeiten zur Versorgung des taglichen Bedarfs und Arztpraxen liegen
Uberwiegend im Stadtteilzentrum "Am Harras" in fuBlaufiger Entfernung.

Zudem gibt es die Stadstteilbibliothek Sendling an der Albert-RoRhaupter-Stralle 8 und
zahlreiche gastronomische Angebote.

Vorhandene Nutzungen im Vorhabengebiet

Innerhalb des Vorhabengebietes sind Gberwiegend Wohngebdude mit ca. 300 Wohn-
einheiten vorhanden. In den eingeschossigen Kopfbauten entlang der Plinganserstra-
Re sowie in den Erdgeschossen der Gebaude Plinganserstralle 50 und 52 befinden
sich gewerbliche Nutzungen mit Ladeneinheiten fur Dienstleistungen und Einzelhan-
del sowie Handwerk. Diese Nutzungen sind auch in den riickwartigen Bereichen an-
zutreffen.

Ensemble- und Denkmalschutz
Im Planungsumgriff sind keine Denkmaler oder Ensembles i.S.d. Art.1 des Gesetzes

zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz —
BayDSchG) verzeichnet.

Verkehrliche ErschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Das Vorhabengebiet wird sehr gut durch den OPNV erschlossen.
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Der Bereich liegt in fuBlaufiger Entfernung sidlich des S- und U-Bahnhalts ,Harras".
Hier halten die Zlge der Linie S 7 (Wolfratshausen - KreuzstralRe), der Bayerischen
Oberlandbahn (Munchen - Lenggries; Bayrischzell; Tegernsee), des Meridian (MUn-
chen - Rosenheim) und der U 6 (GroRhadern - Garching). Dartber hinaus besteht An-
schluss an die Metrobuslinien 53 (Aidenbachstralle - Miinchner Freiheit) und 54 (Lo-
rettoplatz - Munchner Freiheit) an die Expressbuslinie X30 (Harras - Ostbahnhof), an
die Stadtbuslinien 130 (Am Harras - Pasing), 132 (Forstenrieder Park - Marienplatz)
und 134 (Firstenried West - Theresienhdhe) sowie an die Nachtlinien N 40, N 41, N
43 und N 44.

Die Zuwegung zum S- und U-Bahnhalt ,Harras* erfolgt entweder (ber die Plinganser-
strale oder die Karwendelstralle. Dartber hinaus befindet sich sidlich des Vorha-
bengebietes in der Plinganserstralle die Haltestelle ,Sylvensteinstrale“ der Metro-
buslinie 54 sowie der Stadtbuslinie 134.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Vorhabengebiet ist sehr gut an das 6rtliche und Uberdrtliche Strallennetz ange-
bunden. Es wird auf seiner Ostseite flr den Stral3enverkehr Uber die Plinganserstra-
Re erschlossen, die als Hauptverkehrsstralle eine direkte Anbindung Richtung Innen-
stadt und Mittlerer Ring darstellt. Eine ErschlieRung von Suden ist Uber die Duden-
strale, von Westen Uber die Karwendelstralle gegeben.

FuB- und Radverkehr

Entlang der Plinganserstrale ist stadteinwarts ein begleitender Fahrradweg sowie ein
FuBweg vorhanden. Durch die Karwendelstralie, die fir den StralRenverkehr als
Sackgasse an der Albert-RoRRhaupter-Stralie endet, flihrt eine Fahrradhauptroute von
der Innenstadt kommend in Richtung Thalkirchen/Obersendling. Zudem stellt diese
eine wichtige Schulwegeverbindung in Richtung Grundschule an der Plinganserstra-
Re 28 dar.

ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die bestehenden Wohngebaude sind ful3laufig von der Plinganserstralle bzw. von der
Karwendelstralle aus zuganglich. Zwischen den Wohngebaduden an der Plinganser-
stralRe und der Karwendelstralle befindet sich eine zweigeschossige Tiefgarage mit
123 Stellplatzen und einer Zufahrt liber eine offene, spindelférmige Rampenanlage an
der DudenstralRe. Die Ausfahrt befindet sich nérdlich des Gebaudes Karwendelstra-
Re 11. Im Vorhabengebiet sind weitere 26 oberirdische Stellplatze auf einem Park-
platz westlich der Karwendelstrale untergebracht.

Naturhaushalt, Vegetation, Fauna, Erholung

Naturraum / Topographie

Das Vorhabengebiet liegt in der naturraumlichen Einheit der ndrdlichen Schotterfelder
oberhalb einer vom friheren Isarverlauf gepragten Hangkante auf der sogenannten
Forstenrieder Schotterterrasse. Das Vorhabengebiet weist eine mittlere Gelandehéhe
von ca. 538,7 m . NN auf und kann als weitgehend eben eingestuft werden. Das Ge-
Iande steigt von Nordwesten (537,88 m 1. NN) nach Nordosten (538,62 m . NN) um
ca. 0,80 m und von Norden (ca. 537,70 m . NN) um ca. 1,20 m nach Siden auf
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538,90 m u. NN an.

Boden, Versiegelung, Grundwasser

Im Vorhabengebiet sind auf Grund der vorangegangenen Nutzungen keine naturli-
chen Bodeneinheiten mehr vorhanden. Durch die vorhandenen Unter- und Uberbau-
ungen mit Gebauden und Tiefgarage sowie durch befestigte Flachen zur Erschlie-
Rung weist das gesamte Vorhabengebiet einen Versiegelungsgrad von ca. 75 % auf,
die Teilbereiche A und B, ohne die sie umgebenden Erschlielungsstralien, weisen
einen Versiegelungsgrad von ca. 69 % auf.

Geologisch betrachtet liegt das Vorhabengebiet im Bereich der wirmeiszeitlichen
Niederterrasse, welche aus 11-13 m machtigen Kiesen aufgebaut ist. Darunter folgen
tertiare sandige Schluffe und Tone, welche den Grundwasserstauer darstellen. Die
Grundwasserfliel3richtung ist generell von West nach Ost gerichtet. Der héchste
Grundwasserstand der letzten 40 Jahre (HW40) liegt im Vorhabengebiet bei ca.
529,00 m 0. NN bis 529,50 m . NN. Im Hochwasserfall (HW40) liegt somit der
Grundwasserspiegel bei etwa 8,70-9,50 m unterGelandeoberkante (GOK). Der mittle-
re Grundwasserstand liegt bei etwa 9,80 m unter GOK im Sidwesten und ca. 10,40
m unter GOK im Nordosten. Sollten wahrend der Bauphase oder im Endzustand Ge-
baudeteile sowie der Baugrubenverbau in den Héchstgrundwasserstand HW40 + Si-
cherheitszuschlag von 30 cm hineinreichen, muss ein wasserrechtliches Verfahren
durchgeflhrt werden.

Klima und Lufthygiene

Sowohl aus lufthygienischer als aus thermischer Sicht gehdrt das Areal zum stadtkli-
matisch belasteten Stadtrandbereich bedingt durch den hohen Versiegelungsgrad im
Bestand und der Umgebung sowie der Verkehrsbelastung. Das Vorhabengebiet profi-
tiert jedoch von seiner Lage am Sendlinger Friedhof sowie an der Isar-Hangkante und
dem damit verbundenen Frischluftaustausch. Die an das Vorhabengebiet angrenzen-
den Grunflachen haben somit eine Funktion als thermischer Entlastungsraum mit ei-
nem klimatisch wirksamen Kaltluftstrom.

Im lufthygienischen Gutachten wurde die Luftschadstoffausbreitung mit ihren Auswir-
kungen auf das Vorhabengebiet betrachtet und fir die Analysesituation 2016 model-
liert. Da die Konzentration von Feinstaub in Minchen seit Jahren unterhalb der
Grenzwerte liegt, wurde auf eine Betrachtung dieses Aspekts im lufthygienischen
Gutachten verzichtet. Die Bewertung auf Grundlage des erstellten Gutachtens erfolgt
daher nur fur Stickstoffdioxid (NO;). Die vorliegende Modellierung weist fur die Plin-
ganserstralle als lufthygienischen Belastungsschwerpunkt mit Jahresmittelwerten von
50-60 pg/m? eine deutliche Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes fiir das Jah-
resmittel aus. Insgesamt zeichnen sich die zentralen Fahrbahnbereiche mit einem
stark erhéhten Schadstoffniveau ab. Besonders der ndrdliche Bereich des Vorhaben-
gebietes mit seiner zweiseitigen Randbebauung und den hierdurch eingeschrankten
Ausbreitungsbedingungen fir Luftschadstoffe tritt mit Maximalwerten von lokal tber
60 pug/m3 NO; hervor. Als Beurteilungsgrundlage flr Luftschadstoffkonzentrationen
dienen die in der 39. BImSchV (Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes) festgelegten Luftqualitatsstandards und deren Rahmenbedingun-
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gen. Die aktuell rechtsverbindlichen Immissionsgrenzwerte fir NOin der AuRenluft
liegen bei 40 pug/m? im Jahresmittel.

Vegetation und Biotopfunktion
Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Baumschutzverord-
nung der Landeshauptstadt Miinchen (BaumschutzV).

Die Freiflachen im Vorhabengebiet weisen zum Teil alteren Baumbestand auf, wobei
sich der machtigere Baumbestand auf den Grundstlcken Karwendelstralte 10-12 im
direkten Anschluss zum Friedhof sowie auf dem Grundstilick Plinganserstralie 50/52
befindet. Der als Biotop Nr. M-0490 kartierte Sendlinger Friedhof grenzt im Westen an
das Vorhabengebiet. Das Biotop mit seinem Baumbestand erstreckt sich bis auf das
Vorhabengebiet, auf den westlichen Rand des Flurst. Nr. 9377/9 der Gemarkung
Minchen, Sektion V. Der vorhandene Baumbestand setzt sich hauptsachlich aus
Spitz-Ahorn, Esche und Hainbuchen, einige mit Stammumfangen bis zu 2 m, zusam-
men. Der Bestand weist altersbedingt einige Mangel im Stammbereich sowie Schadi-
gungen im Kronenbereich durch SchnittmaRnahmen auf. Bei den Hainbuchen handelt
es sich um eine ausgewachsene, unterstandige Hecke, die als nicht vital und erhal-
tenswert eingestuft wird.

Der ortsbildpragende Baumbestand im Norden des Vorhabengebiets auf den Grund-
stiicken Plinganserstralle 50/52 sowie aulRerhalb des Vorhabengebiets, auf dem
nordlichen Nachbargrundstick, setzt sich iberwiegend aus den Hauptbaumarten
Spitz-Ahorn, gewodhnliche Esche sowie einigen Hainbuchen zusammen, die in einer
dichten Baumhecke stehen. Ein Grol3teil des Baumbestandes weist Stammumfange
zwischen 1 m und 1,40 m auf und wird gemal Baumbestandsbewertung auf Grund
seiner Vitalitat weitgehend als erhaltenswert eingestuft.

In den begriinten, gestalteten Innenhéfen im Teilbereich B befinden sich neben Hain-
buche, Feld-Ahorn, Spitz-Ahorn und Stieleiche auch Klein- und Nadelbaume sowie
Zierstraucher. Der Grolteil der Baume wird als erhaltenswert eingestuft. In den ost-
west gerichteten Innenhofbereichen zwischen den Gebauden Plinganserstralle
56/56a, 58/58a, 60/60a und 62/62a befinden sich Ersatzpflanzungen fir Baumfallge-
nehmigungen, die im Zuge der Ertlichtigung der Feuerwehrzufahrten im Jahr 2009 er-
teilt wurden. Dieser Vegetationsbestand soll soweit moglich bei der Freiflachenneu-
planung bericksichtigt werden.

Im Vorhabengebiet befinden sich insgesamt 173 Baume. 105 davon unterliegen der
BaumschutzV, 18 sind Ersatzpflanzungen aus vorangegangenen Fallgenehmigungen.

Im Osten, auRerhalb des Planungsumgriffs, getrennt durch die viel befahrene Plin-
ganserstralle, erstreckt sich der als Biotop M-0287-01 kartierte Park entlang der Isar-
Hangkante, die sog. Neuhofener Anlagen.

Das Arten- und Biotopschutzprogramm der Landeshauptstadt Minchen bewertet die
Biotopflachen des Sendlinger Friedhofs sowie die der Neuhofener Anlagen als lokal
bedeutsame Lebensrdume und formuliert fir das Vorhabengebiet Malnahmen zur
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Okologischen Aufwertung von Bebauungsflachen mit strukturarmen Aul3enanlagen.

Fauna

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnung
Nr. 2091 wurde ein Fachbeitrag zum speziellen Artenschutz erstellt. Hierin sollte beur-
teilt werden, inwieweit durch das Vorhaben Belange des strengen Artenschutzes ge-
maf nationalem Recht bzw. gem. EU-Recht betroffen sind. Untersucht wurde, ob
durch das Vorhaben Tatbestédnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) im engeren und weiteren Untersuchungsraum betroffen
sind, wobei europarechtlich relevante Arten nach Anhang IVa der Flora-Fauna-Habi-
tat-Richtlinie (FFH-RL) sowie nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) unter-
sucht wurden.

GemalR Fachbeitrag sind zum Zeitpunkt der Untersuchung folgende Arten als relevant
fur die Planung einzustufen:

Vogel

Als saP-relevante (spezielle artenschutzrechtliche Priifung) Vogelarten wurden der
Haussperling und der Grunspecht als mogliche Brutvogelarten festgestellt. Im Baum
Nr. 195 (Spitz-Ahorn) befindet sich eine altere Spechthéhle. Dieser Baum ist nicht zur
Fallung vorgesehen und sollte entsprechend seiner Eignung flr Spechte und andere
Hoéhlenbriter erhalten bleiben. Darlber hinaus befinden sich im Untersuchungsgebiet
einige flr Spechte geeignete Nahrungsbaume. Bei Fallung einzelner dieser Baume
ist ein Ausweichen auf andere geeignete Nahrungsbaume moglich. Weitere saP-rele-
vante Vogelarten, wie Dohle, Mauersegler sowie Turmfalke und Sperber wurden le-
diglich als Uberflieger bzw. Nahrungsgéaste festgestellt.

Gemal der ,Abschichtungsliste saP der Landeshauptstadt Miinchen® sind finf weite-
re Arten als saP-relevant anzusehen: Kleiber und Sumpfmeise (Brutnachweise) sowie
Schwanzmeise (wahrscheinlicher Brutvogel), Ringeltaube und Eichelhdher (mdgli-
cherweise Brutvogel). Der Eichelhdher wurde 2017 nur einmalig festgestellt. Fir die
hdhlenbritenden Arten Kleiber und Sumpfmeise sind Nistkasten zur Verfigung zu
stellen, da durch die Fallarbeiten mdgliche Nisthéhlen verloren gehen. Fir die ande-
ren Freibriter bleiben ausreichend Nistmaoglichkeiten im verbleibenden Baumbestand
des Untersuchungsgebietes bzw. in der nahen Umgebung erhalten.

Insgesamt konnten wahrend der Untersuchungen in den Jahren 2016 und 2017

26 Vogelarten im Vorhabengebiet und der direkten Umgebung nachgewiesen werden.
Davon wurden 14 Arten als sichere und wahrscheinliche Brutvdgel, sechs Arten als
mogliche Brutvégel und sechs Arten als Nahrungsgéste bzw. Uberflieger erfasst.

Fledermause

Im Untersuchungsgebiet konnten an einigen Baumen fur Fledermause geeignete
Spaltenquartiere (Baume Nrn. 109, 155, 165 und 211) sowie ein hohler Stamm (Baum
Nr. 205) und kleinere Hohlen (Baume Nrn. 109, 182) festgestellt werden.

Im Bereich von Baum Nr. 109 konnte im Jahr 2016 einmalig auch kurz eine Zwergfle-
dermaus (Pipistrellus) detektiert werden. Zwei weitere Zwergfledermause konnten im
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Mai 2017 bei der Jagd festgestellt werden. Weitere Fledermause oder Hinweise auf
eine Nutzung von Baum- oder Gebaudequartieren wurden nicht gefunden. Eine Nut-
zung des Untersuchungsgebiets als Jagdrevier findet nur in sehr geringem Umfang
statt. Wochenstuben oder Wanderstral’en von Fledermausen wurden im Untersu-
chungsgebiet nicht nachgewiesen.

Eremit (Juchtenkafer)

Aufgrund des Vorhandenseins von altem Baumbestand und durch die Lage des Vor-
habengebietes in direkter Nachbarschaft zum Sendlinger Friedhof konnte das Vor-
kommen des Eremiten (Juchtenkafers) nicht von vornherein ausgeschlossen werden
und wurde daraufhin untersucht.

Schwarmende Tiere, deren Mulmhohlen oder Kaferkotpellets des Eremiten wurden
bei der Untersuchung nicht gefunden. Ein Vorkommen des Eremiten im Untersu-
chungsgebiet ist aufgrund der bisherigen Ergebnisse als unwahrscheinlich einzustu-
fen. Auch eine Untersuchung im Mai 2017 auf schwarmende Adulttiere blieb ohne
Nachweis der Art.

Erholungsfunktion

Der Stadtbezirk Sendling ist zwar in weiten Teilen mit 6ffentlichen Granflachen unter-
versorgt, im Einzugsgebiet des Vorhabens befinden sich allerdings die Griinanlagen
an der Isarhangleite, die Neuhofener Anlagen sowie die 6ffentlichen Grinflachen am
Valleyplatz und westlich der Bahnstrecke Miinchen - Lenggries, entlang der Boden-
her- und der Marbachstral3e. Diese offentlichen Grinanlagen sind fur Erholungszwe-
cke und Aufenthalt gut ausgebaut und mit Spielbereichen gestaltet. Der Westpark und
die Isarauen, die als stadtweit bedeutsame Erholungsfldchen eingestuft sind, liegen
jeweils ca. 1,3 km entfernt.

Die Freiflachen im Vorhabengebiet werden als private Freiflachen, bestehend aus Ra-
senflachen mit Baumbestand sowie einigen Spieleinrichtungen, genutzt. Deren Auf-
enthaltsqualitat ist insgesamt verbesserungswurdig.

Auf den Flachdachern der Bestandsgebaude Plinganserstrale 58-62a befinden sich
im Bereich zwischen den Treppenaufgangen begriinte Flachen in einem sehr
unattraktiven Erhaltungszustand, die aufgrund ihrer erschwerten bis nicht vorhande-
nen Zuganglichkeit von der Bewohnerschaft nicht genutzt werden kénnen.

Vorbelastungen

Larm-Immissionen

Das Vorhabengebiet ist aufgrund seiner innerstadtischen Lage durch die Gerausche
der vorbeifihrenden Stra3en Plinganser-, Duden- und Karwendelstral3e sowie durch
die Gerausche der westlich in ca. 100 m bis 230 m Abstand vorbeifihrenden dreiglei-
sigen Bahnstrecke Munchen-Wolfratshausen stark gerauschbelastet.

Zudem befindet sich 6stlich der Plinganserstrale in ca. 120 m Abstand die
Bezirkssportanlage DemleitnerstralRe 2, deren Gerauschimmissionen auch auf das
Planungsgebiet einwirken.
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GemalR Untersuchung der schalltechnischen Situation heute und ohne Betrachtung
der geplanten Bebauung werden entlang der Ostseite der Wohngebaude Plinganser-
strale 50-62a Larmwerte durch den Verkehrslarm von bis zu 67 dB(A) tagsuber und
58 dB(A) nachts erreicht. Die Westseite der Gebaude ist tagsiiber mit bis zu 58 dB(A)
deutlich geringer, aber nachts mit bis zu 53 dB(A) nur etwas geringer belastet als die
Ostseite.

Der Verkehr auf der Karwendelstralie als Sackgasse ist relativ gering, aber es kom-
men Gerausche durch die Bahnstrecke hinzu, die sich insbesondere nachts Uberpro-
portional bemerkbar machen, da der Emissionspegel der Bahnlinie nachts nur um
etwa 4 dB(A) zuriickgeht. Hier werden Larmwerte durch den Verkehrslarm von bis zu
58 dB(A) tagsuber und 54 dB(A) nachts erreicht

Ostlich der Plinganserstrale, in Hohe des Vorhabengebietes, befinden sich die durch
die Isar-Hangkante deutlich tiefer liegende Bezirkssportanlage Untersendling sowie
die Sportanlagen des FFC und FC Wacker Miinchen.

Seit September 2017 ist die 2. Anderung der Sportanlagenlarmschutzverordnung in
Kraft getreten. Die Richtwerte in der abendlichen Ruhezeit (20.00 bis 22.00 Uhr) und
in der Mittagszeit an Sonn- und Feiertagen (13.00 bis 15.00 Uhr) wurden um 5 dB(A)
auf 50 dB(A) angehoben. Diese Neuregelung hat zur Folge, dass eine Uberschrei-
tung der Richtwerte ganzlich ausgeschlossen werden kann.

Eine Gerauschbelastigung durch Besucherverkehr der Sportflachen ist aufgrund der
Entfernung der entsprechenden Stellplatze von mehr als 300 m zum Planungsgebiet
ausgeschlossen.

Altlasten

Fur den zentralen und 6stlichen Planungsbereich ist ein Altlastenverdacht verzeich-
net. Dabei handelt es sich zum einen um den ehemaligen Standort von
Gaszahlerwerkstatten (Flurst. Nr. 9379 der Gemarkung Miinchen, Sektion V), die seit
den 1930er Jahren umfangreich umweltgefahrdende Lésemittel zum Reinigen und
Entfetten von Gaszahlern verwendeten, zum anderen um einen ehemaligen Standort
einer Firma fur die Herstellung von Anstrichmitteln, Druck- und Abziehfarben (Flurst.
Nr. 9377/8 der Gemarkung Munchen, Sektion V). Zudem befand sich in diesem Be-
reich ein Kfz-Betrieb und eine Tankstelle.

Bereits vor Beginn der Planung wurden auf Flurst. Nr. 9379 der Gemarkung Mun-
chen, Sektion V Bodenluft- und Oberbodenuntersuchungen durchgeflihrt, welche er-
hohte Schadstoffgehalte an leichtfliichtigen, halogenierten Kohlenwasserstoffen
(LHKW) sowie gering erhdhte Schadstoffgehalte an Mineralkohlenwasserstoffen
(MKW) und Schwermetallen ergaben. Im Grundwasser wurden zusatzlich erhdhte
Gehalte an aromatischen Kohlenwasserstoffen (BTEX) festgestellt. Die durchgefuhr-
ten Kontrolluntersuchungen des Grundwassers waren wiederum ohne umweltrele-
vanten Befund. Aus wasserrechtlicher Sicht waren somit keine weiteren Mal3nahmen
mehr erforderlich.

Eine auf dem Flurst. Nr. 9377/8 der Gemarkung Munchen, Sektion V (Plinganserstra-
Re 52) veranlasste Altlastenerkundung ergab flachendeckend Auffiillungen bis 4 m
Tiefe. Das Aufflllmaterial zeigte z.T. deutlich erhéhte Schadstoffbelastungen mit poly-
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zyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und Schwermetallen, unterge-
ordnet auch polychlorierten Biphenylen (PCB). In der Bodenluft angetroffene erhebili-
che BTEX-Konzentrationen belegten einen nutzungsbedingten Schadstoffeintrag in
den Untergrund im unmittelbaren Umfeld der ehemaligen Lackfabrik. Grundwasser-
untersuchungen blieben ohne umweltrelevanten Befund. Im Bereich der ehemaligen
Tankstelle wurden keine spezifischen Verunreinigungen angetroffen. In den Grunfla-
chen genommene Oberbodenproben waren lediglich gering belastet. Der die Auffill-
schichten unterlagernde gewachsene Kies war schadstofffrei. Trotz der teils erhebli-
chen Bodenbelastungen ergab eine Prifung der umweltmedizinischen und wasser-
rechtlichen Fachdienststellen keinen akuten Handlungsbedarf. Aufgrund der gegebe-
nen Nutzung, eines hohen Versiegelungsgrades der Flache sowie einer relativ gerin-
gen Schadstoffverlagerung um die Belastungsschwerpunkte konnte weder ein erhoh-
tes Gesundheitsrisiko fiir den Menschen noch flir das Grundwasser abgeleitet wer-
den.

Im Falle etwaiger Sanierungsmalfinahmen forderte das Referat fur Gesundheit und
Umwelt (RGU), entsprechend den wasserwirtschaftlichen Auflagen die rdumliche Ver-
teilung der Schadstoffe mittels detaillierter Untersuchungen einzugrenzen.
Insbesondere im direkten Umfeld des BTEX-Belastungsschwerpunktes mit erhohtem
Austragspotential ins Grundwasser ist die vertikale Schadensausbreitung zu ermit-
teln. Entsprechend den Untersuchungsergebnissen sind Bodenluftuntersuchungen in
relevanter Tiefe durchzufiihren. Des Weiteren ist das abstromige Grundwasser auf er-
hdhte BTEX-Gehalte zu prifen.

Im Bereich hoherer Belastungen im zentral-nordlichen Flurstiicksabschnitt sind
Entsiegelungsmalnahmen ausschlie3lich in Abstimmung mit dem RGU und dem
Wasserwirtschaftsamt durchzufiihren oder alternativ die geringe Loslichkeit

der relevanten Schadstoffe nachzuweisen.

In einer erganzenden Altlastenuntersuchung auf dem Grundstiick Plinganserstra-

Re 52 vom Marz 2017 befasste sich die vom RGU geforderten eingrenzende Untersu-
chung mit den Belastungen mit BTEX im Boden. Die im Februar 2017 festgestellten
BTEX-Gehalte in den Bodenproben liegen deutlich unterhalb der BTEX-Gehalte der
Untersuchungen aus vorangegangenen Jahren. Auch konnte eine vertikale Abgren-
zung der Bodenschadstoffe durchgeflinrt werden. Aus den vorliegenden Untersu-
chungsergebnissen lasst sich keine Gefahrdung fur das Grundwasser ableiten.
Allerdings konnten weitere potentielle Eintragsstellen von BTEX auferhalb des unter-
suchten Bereichs liegen. Da hier ohnehin umfangreiche Erdarbeiten geplant sind,
werden die belasteten Bdden entfernt. Die Oberflachenversiegelung sollte bis zu den
geplanten Erdarbeiten erhalten bleiben, um zu vermeiden, dass kontaminierte Béden
langere Zeit an der Geldndeoberkante exponiert sind.

Im Februar 2017 wurden Oberbodenuntersuchungen fiir das Flurst. Nr. 9377 der Ge-
markung Minchen, Sektion V und den sidlichen Teilbereich des Flurst. Nr. 9377/8
der Gemarkung Miinchen, Sektion V durchgefiihrt.

Als Bewertungsgrundlage fir die Altlastenbegutachtung diente das Merkblatt des
Bayerischen Landesamtes flr Gesundheit und Lebensmittelsicherheit ,Pruf- und
MaRnahmewerte fur polyziklischen aromatischen Kohlenwasserstoff (PAK)“ vom Ok-
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tober 2014. Die hier dargestellten Ableitungen von Prufwertvorschlagen fir BaP in
PAK -Gemischen im Auftrag de Umweltbundesamtes fanden im Februar 2017 auch
Eingang in ein Infoblatt des Bayersichen Landesamtes fur Umwelt (LfU) Gber
Benzo(a)pyren (BaP).

In den untersuchten Oberbodenproben war das Benzo(b)fluoranthen (BbF) als weite-
rer PAK Einzelstoff neben dem BaP zu bertcksichtigen. Alle anderen PAK hielten die
vorgegebenen Obergrenzen fur PAK-Anteile ein. In vier Fallen wird der, in dem Merk-
blatt empfohlene maximale PAK-Anteil von BbF in geringem Maf3, um 00,003mg/kg
bis 0,06 mg/kg, Uberschritten. Das geringe Ausmaf dieser Uberschreitungen erachtet
das Gutachten fir die geplante spatere Nutzung als Wohngebiet als tolerierbar. Er-
ganzend hierzu wird auf das Infoblatt des Landesamts fir Umweltschutz verwiesen,
in dem flr die Bewertung von PAK-Gemischen fir den Wirkungspfad Boden-Mensch
nur die BaP Prifwerte herangezogen werden. Vor diesem Hintergrund I&ge nur in ei-
ner untersuchten Probe eine, ebenfalls geringfiigige Uberschreitung des Prifwertes
VOr.

Daher wird nur fur die Flachen, die als Kinderspielflachen genutzt werden sollen,
empfohlen, Sanierungsmafnahmen durchzufihren. Als Sanierungsmaflinahme ist im
Bereich kinftiger Spielflachen ein Austausch des vorhandenen Oberbodens gegen
nachweislich unbelastetes Bodenmaterial vorzusehen. Fur eine Entsorgung des
Oberbodens ist eine Haufwerksbildung mit anschlieliender Haufwerksbeprobung und
eine vollstandige Analyse in Abstimmung mit den zustandigen Behorden erforderlich.

Orientierende Bausubstanz- und Gebaudeschadstofferkundungen zeigen den Einbau
schadstoffhaltiger Baustoffe sowie nutzungsbedingte Verunreinigungen der Bausub-
stanz. Im Rahmen des geplanten Rickbaus sind unter Beachtung der abfallrechtli-
chen Bestimmungen belastete Baustoffe zu entfernen und einer ordnungsgemafen
Entsorgung zuzufuhren.

Die im Zuge der Umnutzung erforderlichen Sanierungsmaflinahmen werden nach
derzeitigem Kenntnisstand als technisch bewaltigbar und finanziell vertretbar
angesehen. Zur Sicherstellung des Vorgehens wird das RGU im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens entsprechende Auflagen formulieren. Die Forderung zur
Kennzeichnung der Flachen im o0.g. Bebauungsplan hat bis zum erfolgreichen
Abschluss der Sanierungsmaflnahmen weiterhin Bestand.

Kampfmittel

Da Minchen im Zweiten Weltkrieg das Ziel schwerer Luftangriffe war, erfolgte zur Er-
kundung der Kampfmittel im Mai 2016 eine Luftbildauswertung des Vorhabengebietes
durch einen Gutachter.

Aufgrund der Ergebnisse und Auswertung der historischen Luftbilder wurde die
Kampfmittelgefahrdung auf dem Gebiet als hoch eingestuft. Die Gefahrdung besteht
hinsichtlich méglicher Blindganger von Abwurfmunition und Verfillungen der Bomben-
trichter mit kleinkalibriger Munition und Waffen. Eine Kampfmittelfreimachung vor Ort
wurde empfohlen.

Die Areale, in denen Eingriffe in den Untergrund stattfinden, sollten mittels flachiger
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Magnetfeldsondierung abgesucht werden. Die bei der Sondierung ermittelten unterir-
dischen Eisenbefunde sind unter Aufsicht eines Kampfmittelgutachters freizulegen.

Sofern diese Vorgehensweise aufgrund der Storwirkung der Bestandsgebaude nicht
sinnvoll durchfihrbar ist, sollte die Kampfmittelfreimachung mittels gutachterlicher
Aushububerwachung erfolgen. Dies betrifft auch die geplanten Abbrucharbeiten, so-
fern dabei in den gewachsenen Untergrund oder auf3erhalb von Nachkriegsauffiillun-
gen eingegriffen wird.

Falls Verbauarbeiten geplant sind, sind die Verbautrassen gesondert zu untersuchen.
Die Untersuchungen sollten mit ausreichendem zeitlichen Vorlauf vor Beginn der
Bauarbeiten eingeplant werden, um diese nicht zu verzégern. Aufschlussbohrungen
oder Schurfen im Zuge von Vorerkundungen sollten punktuell freigegeben bzw. tiber-
wacht werden.

Planerische und Rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Der geltende Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung stellt das Vor-
habengebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) dar.

Sidlich angrenzend an den Planungsumgriff stellt er ebenfalls ein allgemeines Wohn-
gebiet dar und ndrdlich angrenzend ein “Besonderes Wohngebiet mit Quartierszen-
trum®. Im integrierten Landschaftsplan sind hier vorrangige Malinahmen zur Verbes-
serung der Grinausstattung dargestellt.

Geltendes Baurecht

Die Flursticke im Vorhabengebiet befinden sich im Umgriff des seit dem 08.06.1967
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 283 — Plinganser-, Duden- und Karwendel-
stralRe, der ein allgemeines Wohngebiet sowie ein Kerngebiet (MK) im Norden fest-
setzt.

Die Ziele und Festsetzungen dieses Bebauungsplans wurden im ndrdlichen Vorha-
bengebiet (Flurst. Nrn. 9377/8, 9378 und 9379 der Gemarkung Minchen, Sektion V)
nicht umgesetzt, d.h.ein ausgewiesener Bauraum fir Wohngebaude (ca. 15 WE) wur-
de nicht realisiert. Die gewerblichen Bestandsgebaude blieben in diesem Bereich be-
stehen. Zudem wurde die Plinganserstralde in einer deutlich geringeren Breite ausge-
baut. Der Bebauungsplan soll in wesentlichen Teilen geandert werden. Nicht geandert
werden lediglich der ndrdliche Bereich (im Bebauungsplan Nr. 283 als MK festge-
setzt) sowie der Bereich der Gebaude Karwendelstralle 4-8a.

Nordlich und stdlich des Vorhabengebietes befinden sich Teilbereiche des 1973 ge-
fassten Aufstellungsbeschlusses fur den Bebauungsplan Nr. 952, der u.a. die Festset-
zungen von Baulinien sowie Stralienbegrenzungslinien fir eine Verschwenkung der
Karwendelstralle vorsieht.

Das Vorhabengebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Grinordnung Nr.
2091 liegt im Geltungsbereich der Satzung ,Am Harras/Passauerstra3e“ der Landes-
hauptstadt Minchen zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung ge-
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2.3.3

maR § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB vom 05.11.2013, rechtsverbindlich seit
21.11.2013 bis zum Ablauf des 20.11.2018.

Dienstbarkeiten

Auf den Flursticken Nrn. 9377 sowie 9377/8 der Gemarkung Munchen, Sektion V ist
jeweils wechselseitig ein Geh- und Fahrrecht fir die Eigentiimer der Flurst. Nrn.
9377/8 sowie 9377 der Gemarkung Minchen, Sektion V an der Zufahrtsflache und
am Fahrbahnbereich der gemeinsamen Tiefgarage eingetragen.

Des Weiteren sind im Grundbuch Netztrafostationenrechte auf den Flurst. Nrn.
9377/8 und 9377/9 der Gemarkung Minchen, Sektion V zugunsten der Landeshaupt-
stadt Miinchen eingetragen.

Auf dem Flurst. Nr. 9377/8 der Gemarkung Minchen, Sektion V ist eine Bebauungs-
beschrankung fur einen Ladenbau festgesetzten Bauraum und fiir eine Teilflache eine
Grunddienstbarkeit zur Einstellung von neun Kraftfahrzeugen nebst Zufahrt zuguns-
ten der LHM eingetragen.

Planungsziele

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2091 verfolgt folgende
stadtebauliche, freiraumplanerische und verkehrliche Ziele gemaf Einleitungsbe-
schluss vom 30.07.2014 (RIS-Vorlagen-Nr. 14-20 / V 00618).

Vorrangiges Planungsziel ist es, eine bauliche Nachverdichtung fir Wohnungsbau zu
entwickeln, die hinsichtlich Baumasse und Héhenentwicklung den Maf3stab der Um-
gebung aufnimmt. Mit der Planung soll zudem ein nachhaltiges Konzept mit zukunfts-
fahigem Energiestandard umgesetzt werden.

Die unterschiedlichen Belange und Bedurfnisse samtlicher Bevdlkerungsgruppen, Al-
tersklassen und Geschlechter im Sinne des Gender Mainstreaming sind bei der Pla-
nung zu berucksichtigen.

Bei der Umsetzung des Vorhabens sind daher die sozialen, wirtschaftlichen und um-
weltschutzenden Anforderungen im Sinne einer ausgewogenen, nachhaltigen Ent-
wicklung zu bertcksichtigen, im Rahmen der Bauleitplanung ist ein Ausgleich zwi-
schen allen diesen Aspekten zu finden:

« die Nachverdichtung und Aufstockung in Form von Geschosswohnungsbau
als Mietwohnungen mit einem differenzierten Wohnungsangebot flr unter-
schiedliche Bevdlkerungs- und Einkommensgruppen

« eine moglichst flichenschonende, stadtteilvertragliche und nutzungsgerechte
ErschlieRung, insbesondere unter Beriicksichtigung der sehr guten OPNV-
Erschlielung

« die Unterbringung aller vorhandenen und neu erforderlichen Stellplatze in ei-
ner Gemeinschaftstiefgarage auf dem Grundstiick

- die Sicherung einer ausreichenden Freiflachenversorgung fur die kinftigen
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Bewohnerinnen und Bewohner des Vorhabengebietes

die Schaffung vielseitig nutzbarer Grin- und Freiflachen sowie 6kologisch und
klimatisch wirksamer Bau- und Grunstrukturen zur Verbesserung des Natur-
haushaltes

die Einbeziehung des vorhandenen Gehdlz- und Baumbestands in die Pla-
nung und Verbesserung der Grinausstattung

die qualitative Aufwertung der bestehenden Freiflachen beziglich ihrer Aufent-
haltsqualitat und der Grinausstattung

die Errichtung einer in die Wohnbebauung integrierten Kindertageseinrichtung
(Kita) mit den dazugehoérenden Aullenspielflachen fiir zwei Kindergartengrup-
pen und zwei Kinderkrippengruppen zur Deckung des ursachlichen Bedarfs
und des Umgebungsbedarfs

die Schaffung einer ortlichen Grinverbindung mit integriertem FulRweg zwi-
schen der Plinganserstrale und der Karwendelstralle

die Umsetzung eines schliissigen Energiekonzepts mit energieeffizienten Ge-
baudestrukturen
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4,

Stadtebauliches und freiraumplanerisches Konzept

Teilbereich A

o+
w

Abbildung 1: Ubersichtsplan der Geb&ude

Der geschlossene, larmabschirmende sechsgeschossige (6. Geschoss als Staffelge-
schoss) Baukorper des Gebaudes 1 entlang der Plinganserstralle bildet eine klar de-
finierte stadtebauliche Kante zu der im Osten parallel zur Plinganserstralle verlaufen-
den allgemeinen Grinflache der Neuhofener Anlagen. Gleichzeitig lehnt sich der Bau-
korper in Gestaltung und Héhe der Attika an das stadtbildpragende denkmalgeschiitz-
te Postgebaude (Am Harras 2/Plinganserstralde 44-48) aus den 20er Jahren an, das
den Auftakt zum Quartiersplatz ,Am Harras® bildet. Durchgénge im Erdgeschoss und
die gestaffelte Hohenentwicklung der Gebaude betonen die Hauszugange, schaffen
eine klare Adressbildung und verbessern die Durchwegbarkeit des Vorhabengebietes.

Durch die Bebauung in geschlossener Bauweise entlang der Plinganserstralle wer-
den die bestehenden viergeschossigen ost-west-gerichteten Gebaude Plinganser-
stral’e 56/56a bis 60/60a und die rickwartigen Freiflachen sehr gut vor Emissionen
der Plinganserstral’e geschitzt. Das sidlichste Gebaude Plinganserstralie 62/62a
wird um ein Geschoss auf fiinf Geschosse aufgestockt, um eine durchgangige Ho-
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henentwicklung zum Gebaude 1 zu erméglichen und hierdurch ein einheitliches Er-
scheinungsbild zu gewabhrleisten. Im Innenhof kénnen so ruhige, hochwertige und gut
nutzbare Freiflachen geschaffen werden.

Das achtgeschossige Gebaude 3 erganzt die nord-stid-gerichtete bestehende neun-
geschossige Bebauung 6stlich der Karwendelstralle 11-17a.

Das finfgeschossige Gebaude 4 mit Wohnungen und einer integrierten zweigeschos-
sigen Kindertageseinrichtung (Kita) im Suden bildet den Abschluss der Bebauung
westlich der KarwendelstralRe.

Durch den geschlossenen, sechsgeschossigen Baukorper entlang der Plinganser-
stralRe entstehen im Innenbereich larmberuhigte, hochwertig gestaltete und gut nutz-
bare Freiflachen. Die Frei-, Erholungs-, Spiel- und Aufenthaltsflachen in den Innenho-
fen werden neu gestaltet, so dass sie von den Bewohnerinnen und Bewohnern in
weiten Teilen gemeinschaftlich als wohnungsnahe Freirdume genutzt werden kdénnen.
Die Freiflachengestaltung wird durch leichte Bodenmodellierungen, Neupflanzungen
von Baumen und Strauchern sowie Graserbandern aufgewertet und neu strukturiert.
So wird die vorhandene Freiflache in unterschiedlich nutzbare Freirdume gegliedert
und es entstehen differenziert nutzbare Riickzugsbereiche fiir die Bewohnerschaft.
Die Planung sieht weiterhin einen groRtmaoglichen Erhalt des Baumbestandes vor.

Das Angebot an ebenerdigen Freiflachen wird durch grofie private Balkone sowie ge-
meinschaftlich nutzbare Dachgarten erganzt. So werden gemeinschaftlich nutzbare
Dachgarten auf den Gebauden 2 und 4 geschaffen und die Dacher der Gebaude Plin-
ganserstralle 56/56a bis 60/60a zuganglich gemacht , durch Neugestaltung und Be-
grinung revitalisiert und den Bewohnerinnen und Bewohnern zur Nutzung als Dach-
garten zur Verfligung gestellt.

In beiden Teilbereichen A und B werden Spielplatze fiir das wohnungsnahe Kinder-
spiel fur Klein- und Schulkinder geschaffen. Das Spielflachenkonzept, in dem die Ver-
teilung von Spielbereichen und deren Ausstattung mit Spielgeraten dargestellt wird,
ist integraler Bestandteil des Freiflachenkonzepts. Die hohe qualitative Ausstattung
und Gestaltung sowie die ausgewogene Flachenverteilung und differenzierten Nut-
zungsmadglichkeiten mit Spielbereichen fir unterschiedliche Altersgruppen ermogli-
chen eine adaquate Spielflachenversorgung im Vorhabengebiet. In Teilbereich A be-
findet sich die Aul3enspielflache der Kita mit einer Flache von 740 m2.

Aufbauend auf die bestehende Erschliefung werden alle notwendigen Stellplatze in
der vorhandenen Gemeinschaftstiefgarage (GTGa) und die daran anschlielende Er-
weiterung im Norden untergebracht.

Die bestehende offene spindelférmige Zufahrt der Tiefgarage an der Dudenstralle
wird aus Larmschutzgriinden zu einer geraden eingehausten Zufahrt umgebaut und
auch zukinftig als alleinige Zufahrt genutzt.

Die bestehende Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich an der Karwendelstral3e. Diese
wird in das neu entstehende Gebaude 3 integriert, gemal Larmschutzgutachten ein-
gehaust und weiterhin als einzige Ausfahrt genutzt.

Die fuBlaufige Durchlassigkeit des Vorhabengebietes wird durch die innere Erschlie-
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5.1

5.2

Rung mit Wohnwegen und einer offentlichen Durchwegung ndrdlich von Gebaude 2
und 3 zwischen der Plinganser- und KarwendelstralRe erreicht. Damit entsteht eine
fullaufige Vernetzung zwischen dem Sendlinger Friedhof und der Grunanlage an der
Isar-Hangkante.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung
Art der baulichen Nutzung

Damit ein lebendiges urbanes Stadtquartier mit hauptsachlicher Wohnnutzung erhal-
ten bleibt, werden folgende Nutzungen festgesetzt:

+ Teilbereich A: ,Wohnen mit Kita“ westlich der Karwendelstral3e
- Teilbereich B: ,Wohnen mit gewerblichen Einheiten“ zwischen
Plinganserstralte und Karwendelstralle

Im Teilbereich A ist neben vorwiegender Wohnnutzung zudem eine Kindertagesein-
richtung (Kita) mit je zwei Kinderkrippen- und Kindergartengruppen uber zwei Ebenen
vorgesehen. Die AuRenspielflache wird ebenerdig im Anschluss an die Std-/West-
fassade angeordnet. Damit wird der ursachliche Bedarf aus dem Vorhabengebiet ge-
deckt und dariber hinaus auch das Angebot an sozialer Infrastruktur fur das Umfeld
verbessert.

Die Ausubung freier Berufe ist zulassig.

Im Teilbereich B sind neben vorwiegender Wohnnutzung zudem im Erdgeschoss der
Gebaude 1 und 2, zur Erganzung der wohnortnahen Versorgung, nichtstérende Ge-
werbebetriebe (z.B. ein Stehcafé, eine Arztpraxis) zulassig.

Die Ausubung freier Berufe ist zulassig.

Weiterhin ist als Angebot fur die Mieterschaft im Erdgeschoss von Gebaude 2 ein Ge-
meinschaftsraum vorgesehen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die im Plan als Hochstmal festgesetzte
Geschossflache (GF), Grundflache (GR) und Wandhéhe (WH) begrenzt. Das zulassi-
ge Nutzungsmalt ermdglicht eine malvolle Erganzung des Bestandes, eine gute Ein-
fugung in die Umgebungsbebauung sowie eine bedarfsgerechte Umsetzung des Vor-
habens.
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Netto- GR max. GRZ max. GF max [m? |GFZ max.
bauland |[m?]
[m2?] §19 §19

Abs.2u.4 |Abs.2u.4
BauNVO BauNVO

Teilbereich A 2.754 1.400 0,51 4.900 1,78
~Wohnen mit
Kita“

Teilbereich B 21.780 15.500 0,71 45.600 2,09
~Wohnen mit
gewerblichen
Einheiten®

Geschossflache (GF)

Um das stadtebauliche Konzept zu sichern, sind bei der Ermittlung der GF alle Ge-
schosse gemaf Art. 2 Abs. 7 Bayerische Bauordnung (BayBO) i.V. mit § 20 der

4. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) anzurechnen, einschlieRlich innenliegender Loggien sowie die Durchgan-
ge eingeschossig von Auf3enhaut zu Aufienhaut.

Die zulassige GF ergibt sich aus dem stadtebaulichen Konzept und gliedert sich in

Teilbereich A ,Wohnen mit Kita“ 4.900 m?
Teilbereich B ,Wohnen mit gewerblichen Einheiten® 45.600 m?

Die GF von 4.900 m? im Teilbereich A umfasst die GF des Bestandes (ca. 2.400 m?)
einschliellich der geplanten Neubauten (ca. 2.500 m?). Die Neubauten beinhalten
Flachen zur Realisierung einer Kindertageseinrichtung mit einer GF von ca. 1.090 m?
und Wohnflachen von ca. 1.400 m2. Die zulassige GF im Teilbereich A entspricht da-
mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,78.

Die GF von 45.600 m? im Teilbereich B umfasst die GF des Bestandes (ca.

26.000 m?) einschlieBlich der geplanten Neubauten (ca. 19.600 m?). Die Dachaufbau-
ten als direkte ErschlieRungseinrichtungen fur die gemeinschaftlich nutzbaren Dach-
garten sind enthalten. Die zulassige GF im Teilbereich B entspricht einer GFZ von
2,09.

Es ist keine Festsetzung eines Baugebietstyps gemaR der BauNVO uber die Art der
Nutzung von Grundstiicken vorgesehen. Die zulassigen Obergrenzen zur Bestim-
mung des Males der baulichen Nutzung fir die Baugebietskategorien geman

§ 17 Abs. 1 BauNVO werden demnach im Vergleich tberprift. Aufgrund der sachli-
chen und rdumlichen Zusammenhange mit der vorhandenen Bebauung im Planungs-
umgriff sowie der Umgebungsbebauung wird zum Vergleich die Baugebietskategorie
allgemeines Wohngebiet (WA) herangezogen.

Die hochstzulassige GFZ von 1,2 wird somit im Teilbereich A um 0,58, im Teilbe-
reich B um 0,89 Uberschritten.
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Nach § 17 Abs. 2 BauNVO konnen die Obergrenzen aus stadtebaulichen Grinden
iberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist
oder durch Mallnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Diese Re-
gelung gilt fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwar nicht unmittelbar, aber
auch unter Berucksichtigung der in ihr beinhalteten Festsetzungen sowie Wertungen
ist die Uberschreitung der Obergrenze vorliegend mit einer nachhaltigen, geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Fur die Uberschreitung der Obergrenzen liegen folgende stadtebauliche Griinde vor:

- Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum (siehe wohnungspolitisches
Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen VI¥)

- zentrale Lage des Vorhabengebiets in unmittelbarer Nahe zum Ortsteilzen-
trum ,Am Harras“ mit sehr guter OPNV-Erschlieung

- flachensparendes Bauen durch Nachverdichtung bereits bebauter Flachen

- Schaffung sozialer Infrastruktur (Kindertageseinrichtung) fiir das Quartier
und das nahere Umfeld sowie Ergdnzung von wohnungsnahen Versorgungs-
angeboten

- geschlossene Bebauung entlang der Plinganserstralle zur Schaffung larm-
geschuitzter Innenbereiche (Wohn- und Freirdume)

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch folgende Mal3nahmen gesi-
chert:

- Kompensationsmaflnahmen zur offentlichen Grin- und Freiflachenversor-
gung im raumlichen Zusammenhang mit dem Vorhabengebiet durch Aufwer-
tungsmalinahmen im Bereich der Neuhofener Anlagen

- Schaffung von mdglichst groRen, larmgeschutzten und vielfaltig nutzbaren
Freiflachen u.a. durch die Larmschutzbebauung an der Plinganserstrafl3e und
den Ausschluss von Nebenanlagen

- Schaffung von gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten

- durch die Unterbringung der Stellplatze in der Tiefgarage und weitestgehend
der Nebenanlagen in den Gebauden werden qualitatsvolle Freiflachen in den
Innenhoéfen geschaffen

Die allgemeinen Grundsatze des § 1 BauGB sind gewahrt. Gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse, insbesondere eine ausreichende Bellftung, Besonnung und Belich-
tung, sind gegeben und wurden in entsprechenden Gutachten zu Immissionsschutz,
Klima, Lufthygiene und Verschattung belegt und bleiben gewahrt.

Es entstehen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.
Grundflache (GR)

Die zulassige GR einschliefdlich Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1-3 BauNVO
liegt im
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Teilbereich A ,Wohnen mit Kita“ bei 1.400 m? und im
Teilbereich B ,Wohnen mit gewerblichen Einheiten® bei 15.500 m>.

Im Teilbereich A entspricht dies einer GRZ von 0,51.

Im Teilbereich B ergibt sich durch die Unterbauung des Baugrundstiickes mit einer
Gemeinschaftstiefgarage eine GRZ von 0,71. Grundsatzlich gilt geman

§ 17 Abs. 1 BauNVO fir ein hier zum Vergleich heranzuziehendes WA eine GRZ mit
einem Wert bis zu 0,4. Diese Grenze kann bei Einrechnung der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO genannten Anlagen und Zuwegungen gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um
50 von Hundert, hochstens bis zum Wert 0,8 Uberschritten werden. Die hochstzulassi-
ge GRZ von 0,8 wird somit nicht Uberschritten.

Diese GR ist aus den bereits genannten stadtebaulichen Griinden zur GFZ und ferner
den folgenden Grinden gerechtfertigt:

- Fur die Umsetzung des stadtebaulichen und freiraumplanerischen Konzepts
mit moglichst groRen, nutzbareren Freiflachen ist es zwingend erforderlich,
alle pflichtigen Stellplatze in einer erweiterten Gemeinschaftstiefgarage im
Teilgebiet B unterzubringen. Daraus resultiert ein wesentlicher Teil der Unter-
bauung des Baugrundsticks.

- Schaffung einer 6ffentlichen Wegeverbindung zwischen Plinganser- und Kar-
wendelstralle

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind gegeben und werden insbesondere
durch folgende MalRnahmen sichergestellt:

- keine flachenintensiven oberirdischen Stellplatze und den damit verbunde-
nen negativen Freiraum- und Umweltauswirkungen (z.B. Schall-, Feinstaub-
emissionen, Beeintrachtigung des Ortsbildes)

- um gut nutzbare zusammenhangende Freiflachen zu generieren, werden na-
hezu alle Fahrradabstellplatze sowie die Flachen far Mull im Keller- und Erd-
geschoss der Neubauten integriert

- erhohte fachgerechte Uberdeckung der Gemeinschaftstiefgarage sowie de-
ren Begrunung und Bepflanzung

- Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch Dachbegriinung so-
wie Neuschaffung und Reaktivierung von gemeinschaftlich nutzbaren Dach-
garten

Es entstehen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche (Bauraum)

Zur Sicherung des angestrebten stadtebaulichen Konzepts und zugunsten von Frei-
und ErschlieBungsflachen werden fir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen Bau-
grenzen und Baulinien festgesetzt.

Balkone liegen innerhalb der Baugrenzen zugunsten einer Flexibilitat in der Vorha-
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benplanung bei gleichzeitiger Sicherung der privaten Freiflachen.

Teilbereich A

Im Teilbereich A darf die westliche Baugrenze durch den Kellerzugang, die Fluchttrep-
pe und den Fluchtbalkon Uberschritten werden. Durch diese Fluchttreppe kann ein
zweiter baulicher Rettungsweg umgesetzt werden.

Die Festsetzung der Baulinie von Gebaude 4 soll in diesem Bereich die raumliche
Fassung der Karwendelstra’e durch den Neubau der Kindertageseinrichtung mit dar-
Uberliegendem Wohnen sicherstellen. Neben der réumlichen Fassung der Karwendel-
strale wird eine Gebaudetiefe ermaoglicht, die einen ausreichenden Abstand zum be-
nachbarten Friedhof Sendling gewahrleistet und damit den denkmalschutzrechtlichen
Belangen Rechnung tragt.

Teilbereich B

Die stadtraumlich wirksame Gebaudekante entlang der Plinganserstralle (Gebau-
de 1) ist durch eine Baulinie festgesetzt. Sie darf lediglich durch Vordacher um einen
Meter Uberschritten werden, um eine klare Adressbildung zu gewahrleisten.

Fir die Gebaude 1 und 2 sind zum Teil Fluchttreppen erforderlich, die Gber die Bau-
grenzen hinausragen und den zweiten Rettungsweg sichern. Dadurch kann auf eine
Versiegelung fir eine zusatzliche Feuerwehrzufahrt verzichtet werden.

Die Erdgeschossbalkone verfligen uber einen direkten Zugang zu den Freiflachen
und damit die Méglichkeit diese unmittelbar zu nutzen. In diesen Bereichen dirfen die
Baugrenzen durch Treppen Uberschritten werden.

An der Westfassade des Bestandsgebaudes Plinganserstralie 58/58a befindet sich
ein notwendiger Abluftkamin fir die Bestandstiefgarage. Dieser muss zur Sicherstel-
lung der Entliiftung der Tiefgarage zwingend erhalten bleiben und wird im Rahmen
dessen ertiichtigt. Hierfir ist eine Uberschreitung der Baugrenze zuléssig.

Da es sich bei dem Vorhaben um eine Nachverdichtung des Bestandes handelt, sind
die bestehenden Keller- und Tiefgaragenzugange und Fahrradabgange auch aul3er-

halb der Baugrenzen zulassig.

Die neu geplanten Fahrradabgange duirfen die nérdlichen Baugrenzen Uberschreiten,
um einen direkten Zugang zum Fahrradkeller zu ermdglichen.

Hohenentwicklung und Hohenlage

Die zukunftige Hohenentwicklung wird durch die Wandhohe (WH) als Hochstmal}
festgesetzt. Diese bezieht sich auf den festgelegten Héhenbezugspunkt von
538,90 m U. NN an der Dudenstralle.

Der obere MeRwert der Wandhdhe wird durch den Abschluss der Attika definiert.

Teilbereich A
Die WH des Gebaudes 4 weist mit 18 m die gleiche H6he wie die direkt anschliel3en-
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de Bestandsbebauung der Karwendelstrale 10-12 auf, bildet damit einen stadtebauli-
chen Anschluss an den Bestand und greift den Belang des Denkmalschutzes nach ei-
ner vertraglichen Hohenentwicklung des Gebaudes gegenlber dem Sendlinger Fried-
hof auf.

Teilbereich B

Stadtebauliches Ziel ist eine in der Hohenentwicklung gestaffelte Kammstruktur, die
zum beruhigten Innenhof abfallt und sich in die Umgebung einfiigt. Das Geb&ude 1
entlang der Plinganserstral3e wird mit einer WH von 20,50 m sowie 17 m festgesetzt.
Das oberste Geschoss orientiert sich hinsichtlich der Hohenentwicklung an der Um-
gebungsbebauung und wird zur Gliederung der Baumassen als Staffelgeschoss aus-
gebildet.

Die an Gebaude 1 anschliel’enden viergeschossigen Bestandsgebaude Plinganser-
stralle 56-60a werden mit einer Wandhdhe von 14 m festgesetzt. Das sidliche vier-
geschossige Bestandsgebdude Plinganserstralle 62/62a wird aufgestockt und somit
mit einer WH von 16,50 m festgesetzt.

Das Gebaude 2 schlielt sich im Norden mit einer festgesetzten WH von 17 m an das
Gebaude 1 an. Um eine barrierefreie Zuganglichkeit der hier vorgesehenen gemein-

schaftlich nutzbaren Dachgarten zu ermdglichen, darf die festgesetzte Wandhohe fir
ErschlieBungsanlagen um 2,50 m Uberschritten werden.

Der ErdgeschossfuRboden in den Gebduden 1 und 2 muss mindestens 0,85 m Uber
dem Hbhenbezugspunkt an der Dudenstralle liegen, um ein Hochparterre zur Ge-
wahrleistung der Privatsphare in den Erdgeschosswohnungen zu sichern. Davon aus-
geschlossen ist der Gemeinschaftsraum mit Nebenanlagen und die Gewerbeeinheit
im norddstlichen Eckbereich des Gebaudes 1, die aufgrund ihrer 6ffentlichen Nutzung
ebenerdig erreicht werden sollen.

Die den Innenbereich abschirmende héhere Bebauung von Gebaude 1 ermdglicht die
Ausbildung von larmberuhigten gemeinschaftlich nutzbaren Dachgéarten auf den Be-
standsgebauden Plinganserstralie 56-60a und dem Neubau Gebaude 2.

Das mit einer WH von 24,50 m festgesetzte Gebaude 3 bildet in seiner Hohenent-
wicklung einen Ubergang zwischen den neungeschossigen Bestandsgebauden der
Karwendelstralle 11-17a mit einer WH von 30 m und den nérdlich an das Vorhaben-
gebiet angrenzenden flinfgeschossigen Gebauden Karwendelstralte 6 und 7 mit einer
WH von 16,50 m.

Durchgange

Teilbereich A

Der festgesetzte barrierefreie Durchgang zwischen Gebaude 4 und dem Bestandsge-
baude Karwendelstraflte 12 ermdglicht den ebenerdigen Zugang zu den riickwartigen
Frei- und Spielflachen und den Zugang zum Mullraum von Gebaude 4.

Der Durchgang ist dauerhaft frei und offen zu halten.
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Teilbereich B

Die festgesetzten barrierefreien Durchgange im Gebaude 1 entlang der Plinganser-
stralle férdern die Durchlassigkeit des Vorhabengebiets tber die Innenbereiche bis
zu den Durchgangen der Bestandsgebaude an der Karwendelstrale 11 bis 17a und
dienen der ErschlieRung der Bestandsgebaude Plinganserstralle 56-62a. Die Fest-
setzung einer Mindestbreite und -héhe von 3,50 m sichert die Erreichbarkeit aller Ge-
baude fur die Rettungsfahrzeuge und die Feuerwehr. Die Durchgange sind dauerhaft
frei und offen zu halten.

Die bestehenden Durchgange an der KarwendelstralRe sind zu erhalten und dauer-
haft frei und offen zu halten.

5.6 Abstandsflachen

Die Beurteilung der Abstandsflachen erfolgt grundsatzlich nach Art. 6 der BayBO. Die
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergeben bei Ausnutzung
der festgesetzten Baurdume und den maximal zulassigen Wandhohen teilweise zu
den angrenzenden Nachbargrundstiicken Gebaudeabsténde, die die Abstandsfla-
chentiefen fur Wohngebiete nicht einhalten. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Kon-
zeptes ist eine Abweichung von den in Art. 6 Abs. 5 BayBO geforderten Abstandsfla-
chentiefen erforderlich. Es findet deshalb Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO Anwendung, wo-
nach durch Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan auch geringere Ab-
standsflachentiefen zulassig sind. In diesen Bereichen verringern sich daher die Ab-
standsflachentiefen auf das sich aus dem Plan ergebende Mal}.

Dies ist aus stadtebaulichen Grinden vertretbar, da eine ausreichende Belichtung
(Uberpriifung erfolgte durch ein Besonnungsgutachten geman DIN 5034 — Uberprii-
fung des 45°-Lichteinfallswinkels, ggf. Uberpriifung der festgelegten Mindestbeson-
nungsdauer fur mindestens einen Aufenthaltsraum) und Beluftung gegeben sind. Da-
mit sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fiir die Gebaude gegeben, die Fla-
chen fir notwendige Nebenanlagen werden nicht eingeschrankt und auch sonst ste-
hen keine 6ffentlichen Belange entgegen.

AuBerhalb des Vorhabengebiets

Durch die geplante Bebauung im Teilbereich B wird die nach Art. 6 Abs. 2 S. 1 BayBO
erforderliche Lage der Abstandsflachen auf dem eigenen Grundstick nicht eingehal-
ten:

a) Die sudliche Abstandsflache des Gebaudes 1 mit einer maximalen Wandhéhe von
20,50 m Uberschreitet bei maximaler Ausnutzung des Bauraums die sldlich gelegene
Grundstlicksgrenze zum Nachbargebaude Plinganserstral’e 64 auf einer Lange von
ca. 13,50 m um bis zu ca. 7,60 m.

In diesem Bereich Uberlagern sich zudem die Abstandsflachen des Neubaus und des
Nachbargebaudes.

Der 45° Lichteinfallswinkel wird sicher eingehalten. Da sich das Gebaude 1 nérdlich
der Plinganserstralie 64 befindet, wird die Besonnung nicht beeintrachtigt, sodass
eine Beeintrachtigung der Bewohnerinnen und Bewohner ausgeschlossen werden
kann.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt.
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b) Die ndrdliche Abstandsflache der Gebaude 1 und 2 mit einer maximalen Wandhdhe

von 17 m Uberschreitet bei maximaler Ausnutzung des Bauraums die noérdlich
gelegene Grundstucksgrenze zu den Nachbargebauden Plinganserstral’e 48 und Am
Harras 3-6 auf einer Lange von insgesamt ca. 36,20 m (zusammengesetzt aus
Abschnitten von 25,00 m, 7,20 m und 4,00 m) um bis zu ca. 5,20 m.

Auch die sudlichen Abstandsflachen der Bestandsgebaude Plinganserstralle 48 und
Am Harras 3-6 Uberschreiten die stdlich gelegene Grundstiicksgrenze zu den
Gebauden 1 und 2 auf einer Lange von ca. 41,70 m (zusammengesetzt aus
Abschnitten von 9,80 m und 31,90 m) um bis zu ca. 11,50 m.

Auf dem dazwischen liegenden unbebauten Flurstiick 9381/18 der Gemarkung
Minchen, Sektion V Uberschreiten die nordlichen Abstandsflachen der Gebaude 1
und 2 die sudliche Grundstiicksgrenze auf einer Lange von ca. 69,70 m (resultierend
aus der Gesamtlange von 77,10 m abzlglich des Abschnitts von 7,40 m) um bis zu
4,00 m.

In diesem Bereich Uberlagern sich zudem die Abstandsflachen der Neubauten und
der Nachbargebaude.

Das Besonnungsgutachten nach DIN 5034 hat gezeigt, dass die sudliche Fassade
des Bestandsgebaudes Plinganserstralie 48 teilweise an der westlichen unteren
Ecke durch das Gebdude 1 verschattet wird und somit hier der 45°-Lichteinfallswinkel
nicht eingehalten wird. Hier befinden sich jedoch keine Fenster, sodass eine
Beeintrachtigung der Bewohnerinnen und Bewohner ausgeschlossen werden kann.
Die nach Norden orientierte Fassade der Gebaude 1 und 2 erfahrt aufgrund deren
Himmelsausrichtung grundsatzlich keine direkte Besonnung und wird somit nicht
durch die Bestandsgebaude Plinganserstra’e 48 und Am Harras 3-6 verschattet.
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt.

Die noérdliche Abstandsflache des Gebaudes 3 mit einer maximalen Wandhdhe von
24,50 m Uberschreitet bei maximaler Ausnutzung des Bauraums die nordlich gelege-
ne Grundstlicksgrenze zum Nachbargebaude Karwendelstrale 7 auf einer Lange von
19,30 m um bis zu ca. 16,40 m.

Auch die sudliche Abstandsflache des Bestandsgebaudes Karwendelstralde 7 Uber-
schreitet die sudlich gelegene Grundstiicksgrenze zum Gebaude 3 auf einer Lange
von ca. 9,20 m um bis zu ca. 12,30 m.

In diesem Bereich Uberlagern sich zudem die Abstandsflachen des Neubaus und des
Nachbargebaudes.

Das Besonnungsgutachten nach DIN 5034 hat gezeigt, dass die sudliche Fassade
des Bestandsgebaudes Karwendelstralie 7 durch das Gebaude 3 verschattet wird
und somit der 45°-Lichteinfallswinkel nicht eingehalten wird. Hier befinden sich jedoch
keine Fenster, sodass eine Beeintrachtigung der Bewohnerinnen und Bewohner aus-
geschlossen werden kann.

Die nach Norden orientierte Fassade des Gebaudes 3 erfahrt aufgrund deren Him-
melsausrichtung grundséatzlich keine direkte Besonnung und wird somit nicht durch
das Bestandsgebaude Karwendelstrale 7 verschattet.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt.

Innerhalb des Vorhabengebiets
Innerhalb des Vorhabengebiets Uberlagern sich alle Abstandsflachen von Bestand
und Neubauten. Nachgewiesen durch das Besonnungsgutachten vom Juni 2017 fuhrt



Seite 72

5.7

die Neuplanung zu keiner Verschlechterung der Bestandssituation. Alle Bereiche in-
nerhalb des Vorhabengebiets in denen der 45°-Lichteinfallswinkel nicht eingehalten
wird, sind bauliche Situationen, in welchen Bestandsbauten andere Bestandsbauten
verschatten. Diese raumlich vorhandenen Situationen im Bestand gelten daher als
bereits abgewogen und kénnen durch die Neuplanung nicht verbessert werden.

Dachform, gemeinschaftlich nutzbare Dachgarten, Dachaufbauten

Um eine einheitliche ruhige Dachlandschaft und eine Nutzung sowie Begrinung der
Dacher zu sichern, werden Flachdacher ohne Dachaufbauten und technische Aufbau-
ten festgesetzt.

Einen wichtigen Baustein im Freiflachensystem des Vorhabengebiets bilden die ge-
meinschaftlich nutzbaren Dachgarten als Erganzung des ebenerdigen Freiflachenan-
gebots. Um die Nutzbarkeit der gemeinschaftlichen Dachgarten durch die Bewohne-
rinnen und Bewohner des jeweiligen Hauses zu gewahrleisten, sind die Flachdacher
dinglich mit einem Geh- und Nutzungsrecht zugunsten der Bewohnerschaft als be-
schrankter Personenkreis und der Landeshauptstadt Minchen zu sichern.

Sie sind durchgehend nutzbar zu gestalten und zuganglich zu halten. |hr vielfaltiges
Angebot beinhaltet sowohl begriinte Teilbereiche, als auch Bereiche fur den Aufent-
halt.

Um die gewunschte Freiraumqualitat zu erreichen, sind die gemeinschaftlich genutz-
ten Dachgarten auf 30 Prozent der gesamten Dachflache mit einer durchwurzelbaren
Mindestsubstratschicht von 40 cm vorzusehen sowie intensiv zu begrinen und zu be-
pflanzen. Bei den gemeinschaftlichen Dachgarten der Bestandsgebaude Plinganser-
stral’e 56-60a kann aus statischen Grinden von diesen Festsetzungen abgewichen
werden.

Auf allen gemeinschaftlich nutzbaren Flachdachern bzw. Dachgarten sind die notwen-
digen ErschlieBungseinrichtungen (Aufzlige, Treppenanlagen) Uber das gemein-
schaftliche Treppenhaus zu fiihren, sodass die jeweils darunter liegenden Hauser di-
rekt an die Dachgarten angeschlossen sind und diese fur die Bewohnerschaft zu-
ganglich und nutzbar sind.

Die Erschlief3barkeit der gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten der Bestandsgebau-
de Plinganserstrale 56-60a kann aufgrund der Bestandssituation nicht barrierefrei
gestaltet werden. Ein weiterer ErschlieRungsweg zu diesen Dachgarten fihrt tGber die
Erschliellungsanlagen von Gebaude 1. Somit kdnnen auch die Bewohnerinnen und
Bewohner des Gebaudes 1 die Dachgarten nutzen.

Die gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten der Gebaude 2 und 4 sind Uber die dar-
unter liegenden Treppenhauser barrierefrei durch Aufziige zu erschlielen. Dazu sind
im Bereich der gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten Dachausstiege mit integrier-
ten Aufzigen mit einer HOhe von max. 3,50 m und bis max. 40 m? Grundflache zu-
zuglich Abstellraumen, (z.B. fur Gartenmdbel etc.), bis max. 10 m? Grundflache zulas-

sig.
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Dachaufbauten und technische Anlagen auf den Dachflachen werden auf die in der
Satzung aufgefiihrten Absturzsicherungen, Pergolen, Rettungsstege auf Gebaude 1
und erforderlichen Aufkantungen beschrankt. Die Absturzsicherungen der Gebaude 1,
2 und 4 sind entsprechend der Satzungsbestimmungen § 15 Abs. 6 und Kapitel

Zf. 5.14 der Begriindung auszufiihren. Sie sind um das Mal ihrer Hohe von der Au-
Renkante der Gebaude abzurlicken, um im 6ffentlichen Raum und privaten Freiraum
nicht wahrgenommen zu werden. Davon ausgenommen ist die dstliche Absturzsiche-
rung auf Gebaude 4, um sich im Falle eines Brandes vom Dach aus bemerkbar zu
machen. Hier muss die Absturzsicherung bis an die Fassade reichen und in transpa-
renter Weise ausgefiihrt werden.

Auf den nicht als gemeinschaftliche Dachgarten genutzten Dachflachen sind techni-
sche Anlagen zulassig, sofern sie in ihrer Art und ihrem Zweck der Nutzung der dar-
unter liegenden Gebaude dienen. Dazu zahlen notwendige Dachaufbauten wie Zu-
und Abluftanlagen sowie Blitzableiter.

Die Entliftung der Kiiche der Kindertagesstatte im Erdgeschoss von Gebaude 4
muss ebenfalls Uber Dach gefuhrt werden. Die technische Anlage wird im Bereich der
Mullraume nach oben geflihrt und schalldammend ausgefihrt, so dass die Nutzung
des Dachgartens nicht eingeschrankt wird (siehe hierzu § 15 Abs. 10 der Satzung).

Als Beitrag zur Erreichung der 6kologischen Zielsetzungen sind Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie zuldssig. Deren Kombination mit Dachbegrinung ist vorgeschrie-
ben. Die Kombination kann flachenmaRig Ubereinander (d.h. in Form einer extensiven
Dachbegriinung, die durchlaufend unter der Anlage zur Sonnenenergienutzung vor-
gesehen ist) oder flachenmaRig getrennt (d.h. in Form einer Anordnung der Anlage
zur Solarenergienutzung neben der Dachbegriinung) erfolgen. Bei der flachenmafRig
getrennten Anordnung von Dachbegriinung und Solaranlagen darf die zu begriinende
Dachflache nur zur Halfte Uberdeckt werden, um den 6kologischen Effekt der Dach-
begrinung zu gewabhrleisten.

Sofern die Flachdacher nicht mit anderen Nutzungen belegt sind, sind sie extensiv
mit einer Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm (incl. Drainschicht) zu begriinen. Die
Dachbegrunung leistet einen wichtigen 6kologischen und kleinklimatischen Beitrag.
So kann sie Niederschlagswasser zuriickhalten und damit Spitzenabflliisse mindern.
Durch die Verdunstung des gespeicherten Wassers ergibt sich wiederum eine Ver-
besserung des Kleinklimas durch Kihlung und Luftbefeuchtung.

Kfz-Stellplatze, Gemeinschaftstiefgarage, Zu- und Ausfahrt

Die erforderlichen Kfz-Stellplatze sind entsprechend der geplanten Nutzungen und
der Satzung der Landeshauptstadt Minchen tber die Ermittlung und den Nachweis
von notwendigen Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung der Landeshaupt-
stadt Mianchen) zu ermitteln und nachzuweisen.

Um die Freiflachen in der verdichteten Bebauung fir Erholung, Spielnutzung und Auf-
enthalt zu aktivieren und deren bessere Nutzbarkeit zu gewahrleisten, sind die erfor-
derlichen Kfz-Stellplatze vollstandig in einer Gemeinschaftstiefgarage (GTGa) im Teil-
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bereich B unterzubringen. Die Stellplatze fur die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der
Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss der Gebaude 1 und 2 sowie der Kita werden
ebenfalls barrierefrei in der GTGa untergebracht.

Die Unterbauung des Teilbereichs B wird durch die in der Planzeichnung dargestellte
Umgrenzung von Flachen flr Nebenanlagen (GTGa) beschrankt. Hierbei wird grund-
satzlich die Bestandstiefgarage erhalten und durch einen Neubau erganzt. Dieser
Neubau befindet sich in Teilen unter den Gebauden 1, 2 und 3 bzw. unter der Freifla-
che noérdlich des Gebaudes Plinganserstralle 56/56a.

Um die Unterbringung aller Kfz-Stellplatze zu ermdoglichen ist eine zweigeschossige
Gemeinschaftstiefgarage zulassig. In dieser festgesetzten Flache sind auch weitere
Untergeschossnutzungen, wie Fahrradabstellanlagen, Millanlagen und Trafostatio-
nen, zulassig.

Durch den Beschluss ,Stellplatzschlissel im Wohnungsbau“ vom 26.06.2016 (RIS-
Vorlagen-Nr. 08-14 / V 13593) besteht die Mdglichkeit, durch Vorlage eines Mobilitats-
konzeptes den Stellplatzschlissel im Wohnungsbau zu reduzieren.

Die Vorhabentragerin plant derzeit, im Rahmen eines Mobilitdtskonzeptes fur die Be-
wohnerschaft verschiedene Alternativen zum eigenen Auto zur Verfiigung zu stellen,
u.a. Carsharing, die Bereitstellung von kostenpflichtigen MVV-Tickets bzw. Mieter-
tickets z.B. als Ubertragbare Abonnements und eine Station des von den Stadtwerken
Minchen GmbH (SWM) betriebenen Leihradsystems "MVG Rad".

Je nach konkreter Ausgestaltung, Umfang und Sicherung des Mobilitdtskonzeptes
wird im Baugenehmigungsverfahren zu prifen sein, inwieweit die Reduzierung der
Stellplatze fir die Wohnungen in der Bandbreite von 0,8 bis 0,3 Stellplatze pro Woh-
nung dargestellt werden kann, so dass gegebenenfalls auch eine eingeschossige
Tiefgarage als ausreichend bewertet werden kann.

Die Zufahrt der GTGa an der Dudenstralle und die Ausfahrt an der Karwendelstralle
werden weiter genutzt. Die bestehende oberirdische Abfahrtsspindel wird aus Schall-
schutzgrinden riickgebaut und durch eine gerade eingehauste Einfahrt ersetzt. Wei-
tere Zu- und Ausfahrten sind ausgeschlossen.

Von der festgesetzten Lage der GTGa kann geringflugig abgewichen werden, sofern
technische Griinde dies erfordern und die Abweichungen mit den stadtebaulichen Be-
langen, insbesondere denen der Grinplanung, vereinbar sind. In der Planung wird
die GTGa so situiert, dass der vorhandene Baumbestand im Norden erhalten bleibt.

Fur den Hol- und Bringverkehr der Kinder der Kita werden keine Stellplatze auf dem
Grundstuck nachgewiesen. Sollte sich nach der Inbetriebnahme ggf. doch ein ent-
sprechender Bedarf zeigen, wiirde dies durch die Stralenverkehrsbehdrde gepriift
werden und ggf. Kurzzeitparkplatze an der Karwendelstral3e ausgewiesen werden.

Da die Karwendelstralte eine Fahrradstral’e und eine Schulwegeverbindung darstellt,
muissen Gefahrdungen durch aus der GTGa ausfahrende Fahrzeuge unbedingt aus-
geschlossen werden.
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Im Rahmen der Ausfilhrungsplanung ist besonders zu beachten, dass im Bereich der
GTGa-Ausfahrt ausreichende Sichtfelder in beide Richtungen der Karwendelstralle
eingehalten werden und es zu keinen Behinderungen im querenden Fufldganger- und
Radverkehr kommt.

Y . i M
zum Sichtfeld in der TGTa-Ausfahrt

Abbildung 2: Nachwei

Die mechanische Entliftung der Tiefgarage ist iber Dach in den freien Windstrom zu
fuhren, um die umliegenden Gebaude mit ihnren Nutzungen und die Freiflachen durch
Luftimmissionen nicht zu belasten. Um Einschrankungen aus lufthygienischen Grin-
den fur die gemeinschaftlich nutzbaren Dachgéarten zu vermeiden, muss der beste-
hende Abluftkamin am Gebaude Plinganserstralie 58/58a auf mindestens die Héhe
des 8stlichen Nachbargebdudes (Geb&ude 1) erhdht werden. Sonstige Offnungen fiir
die Beluftung und Entrauchung der GTGa sind mit einem Mindestabstand von 4,50 m
von offenbaren Fenstern und Tlren schutzbedurftiger Aufenthaltsraumen sowie von
Terrassen, Ruhezonen und Kinderspieleinrichtungen anzuordnen. Fir bereits vorhan-
dene Beluftungs- und Entrauchungsanlagen der bestehenden Tiefgarage kann der
Abstand zu Fenstern und Tiren im Bestand unterschritten werden.

Um eine nachhaltige Begriinung und Bepflanzung der Freifldchen zu gewahrleisten,
ist die Decke der Erweiterung der GTGa auf3erhalb der Gebdude mit mindestens 0,60
m fachgerechtem Bodenaufbau zu Gberdecken; dies gilt auch fiir den Bereich des
Tiefgaragenrampenbauwerks. Im Bereich der Feuerwehrzufahrten nordlich des Ge-
baudes Plinganserstralle 56/56a sowie im Anschlussbereich der bestehenden Tiefga-
rage kann die Uberdeckung der Tiefgarage auf Grund der vorgegebenen Héhenlage
der Bestandstiefgarage und der notwendigen Anschlusshéhen der Neuplanung redu-
ziert werden.

Die Anlieferung fur die untergeordneten gewerblichen Nutzungseinheiten kann tUber
die nordliche Gehrechtsflache des Gebaudes 2 abgewickelt werden. Konflikte mit der
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Gehrechtsflache sind durch den geringen Anlieferverkehr nicht zu erwarten.

Nebenanlagen, Fahrradabstellplatze, Millaufstellflichen

Oberirdische Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO werden zur besseren Nutzbarkeit
der Freiflachen sowie aus gestalterischen und griinordnerischen Griinden aul3erhalb
der Baurdume grundséatzlich ausgeschlossen. Hierdurch soll sichergestellt werden,
dass ausreichende und gut nutzbare Freiflachen fir die Bewohnerschaft entstehen.

Hiervon ausgenommen sind Nebenanlagen, die aufgrund ihres Nutzungszwecks so-
wie zur Sicherung einer qualitatvollen und funktionalen Gestaltung sinnvoll oberir-
disch in den Freiflachen auch auRerhalb der Baurdume angeordnet werden missen.
Daher sind folgende Nebenanlagen zulassig:

a)

b)

f)

Nebenanlagen in der Aul3enspielflache der Kindertageseinrichtung und Kin-
derspielplatze nach Art. 7 BayBO

eine je Hauseingang begrenzte Anzahl an offenen Fahrradabstellplatzen so-
wohl fir Besuchende als auch fur das kurzzeitige Abstellen taglich genutzter
Fahrrader durch Bewohnende

Abstellflachen fir Lastenfahrrader sowie 6ffentliche Fahrradstationen:

Diese Standorte sollen gewahrleisten, dass die Bewohnerschaft auf kurzen
Wegen zu den Leihradern gelangen kann und dadurch ein Anreiz zur dauer-
haften Nutzung des Mobilitdtskonzepts gegeben wird.

bestehende Mullabwurfschachte (MA), Millhduschen (MH) und eine oberirdi-
sche Aufstellflache zur Mullabholung (M) westlich von Gebaude 3:
Mdallbehalterstandorte sind wohnungsnah vorzusehen, um eine regelgerechte
Entsorgung sicherzustellen. Fur die Bestandsgebaude ist die Millentsorgung
Uber bestehende Mullabwurfschachte (MA) und Mullhduschen (MH) geregelt,
eine rdumliche Integrierung in die Gebaude ist nicht méglich, sodass diese in
an ihrem bisherigen Standort erhalten bleiben und einheitlich zu gestalten
sind.

Eine Aufstellflache zur Mullabholung ist nérdlich der Tiefgaragenausfahrt in
der Karwendelstralde zulassig.

die im Plan festgesetzten Trafostationen sudlich der Kita (Bestand) sowie Ost-
lich der KarwendelstralRe. Die Netztrafostationen haben die gesetzlich vorge-
schriebenen Grenzwerte gemaf der aktuellsten Fassung der 26. BImSchV
einzuhalten. Die 6stlich der KarwendelstralRe bestehende Trafostation wird
nach Suden in den Bereich Karwendelstra3e 17/17a verlegt. Zur Integration
der Trafostation in das Freiraumkonzept wird diese im Zusammenhang mit
dem umgestalteten Mullhduschen errichtet und ist mit einer Dachbegrinung
versehen. Sie ist straldenseitig anzuordnen, um die dreiseitige Anfahrbarkeit
sowie ausreichend Abstand zur Wohnbebauung zu gewahrleisten.

bestehende Tiefgaragenein- und -ausgange, bestehende Tiefgaragenbe- und
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-entliftungen sowie ausnahmsweise die neu zu errichtende Fluchtreppe aus
der GTGa.

Aus Schallschutzgrinden ist das vorhandene offene Spindelbauwerk der
GTGa zurlick zu bauen, einzuhausen und zu iberdachen. Damit verlangert
sich der bisherige Fluchtweg aus der Tiefgarage, was aus Brandschutzgriin-
den eine verkehrssichere Fluchttreppe in diesem Bereich notwendig macht.

Von der Lage und Gréfe der im Plan festgesetzten Flachen flr Nebenanlagen kann
geringflgig abgewichen werden, wenn technische oder gestalterische Grinde dies
erfordern und die Abweichungen unter Wirdigung nachbarschaftlicher Interessen mit
den offentlichen Belangen sowie denen der Griinordnung vereinbar sind.

Einfriedungen, Einzdunungen, Sichtschutzelemente

Um eine Durchlassigkeit im Freiraum und einen insgesamt offenen Charakter des
Vorhabengebiets zu gewahrleisten, werden Einfriedungen und Einzaunungen grund-
satzlich ausgeschlossen.

Einzdunungen sind nur zum Schutz der Auenspielflache der Kindertageseinrichtung
sowie von privaten Kinderspielplatzen geman Art. 7 BayBO zulassig. Soweit Einfrie-
dungen und Einzdunungen zulassig sind, sind sie als offene, sockellose Zaune mit ei-
ner maximalen Héhe von 1,50 m (Kita) bzw. 1 m (Spielplatz) und einer Bodenfreiheit
von mindestens 10 cm herzustellen, um die Durchlassigkeit fir Kleinsauger zu er-
moglichen.

Um dem Bedirfnis der Bewohnerinnen und Bewohner nach Ruhe und Privatsphare
nachzukommen, sind als Sichtschutz zwischen den Wohnungen eines Balkons ein-
heitlich gestaltete, nicht transparente Trennwande auf die gesamte Tiefe des Balkons
mit einer Mindesthéhe von 2 m zulassig.

Zum Abfangen der Gelandemodellierung im Bereich der Durchfahrten westlich des
Gebaudes 1 sowie entlang der Dudenstralie bis zum Einfahrtsbereich der Tiefgarage
sind Mauern mit einer maximalen Héhe von 1 m zulassig. Ebenso sind entlang der
Karwendelstrale Stitzmauern und Sitzelemente mit einer max. Hohe von 0,50 m aus
gestalterischen Grinden und zur Schaffung von qualitatvollen Aufenthaltsbereichen
fur die Anwohnerinnen und Anwohner sowie zum Abfangen des Héhenunterschiedes
im Hinblick auf die freiraumplanerisch gewlinschten Gelandemodellierungen zulassig.

Bodenmodellierungen, Abgrabungen, Aufschiittungen

Um das Freiflachenkonzept umsetzen zu kdénnen, welches mit Hilfe von Bodenmodel-
lierungen gut zonierte, abwechslungsreiche Freiflachen schafft, die eine vielseitige
und differenzierte Nutzung durch die Anwohnerinnen und Anwohner erméglichen so-
wie zur Anbindung des Gelandes an die Umgebung, werden Aufschittungen und Bo-
denmodellierungen zugelassen. Zur Gewahrleistung einer guten Nutzbarkeit der Frei-
flachen und zur Gestaltung der AuRenspielflache der Kita sowie der Kinderspielplatze
nach Art. 7 BayBO und damit keine Barrierewirkungen durch Aufschittungen entste-
hen, werden die Bodenmodellierungen auf eine H6he von 0,60 m begrenzt.
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Bei Bodenmodellierungen im Kronentraufbereich von Baumen ist auf die Einhaltung
der anerkannten Regeln der Technik zu achten.

Als Bezugspunkt fiur die Héhe der Bodenmodellierungen wird innerhalb des Teilbe-
reichs B die Hohe des der jeweiligen Freiflache am nachsten liegenden Durchgangs
im Gebaude 1 angenommen. Da es sich bei den Gebauden Plinganserstralle 58-62a
und Karwendelstraflte 11-17a um Bestandsgebaude handelt, deren derzeit ebenerdi-
ge Freiflachen bereits hergestellt sind, kdnnen die Bestandshdhen als Bezugshdhen
herangezogen werden.

Zum Abfangen des Hohenunterschieds zwischen den Balkonen der Erdgeschoss-
wohnungen und den angrenzenden Freiflachen sind Aufschittungen in erforderlichem
Mal zulassig. Dadurch erhalten die Erdgeschosswohnungen einen direkten Zugang
zu den Freiflachen.

Werbeanlagen

Mit der Beschrankung auf Firmenlogos und Firmennamen, der festgesetzten Anord-
nung an den der Plinganserstra’e zugewandten Fassaden unterhalb der Bristungs-
héhe des 1. Obergeschosses und dem Ausschluss von laufenden Schriften sowie
Blink- und Wechselbeleuchtung wird eine GbermaRige Aufdringlichkeit vermieden und
der Umfang grundsatzlich auf ein vertragliches Mal} reduziert.

Ebenso werden Skybeamer, Laserstrahler und ahnliche Einrichtungen, die eine st6-
rende Wirkung auch auf die weitere Umgebung des Vorhabengebietes hatten, ausge-
schlossen.

Diese Festsetzungen dienen dem Schutz der benachbarten Wohnnutzung, ermégli-
chen aber gleichzeitig Werbeanlagen in einem Umfang, der fur die nach § 2 der Sat-
zung zulassigen Nutzungen notwendig ist.

Dienstbarkeiten

Nordlich der Gebaude 1, 2 und 3 entsteht eine notwendige Feuerwehrzufahrt. Diese
soll aufgewertet werden und zugunsten einer besseren Anbindung des Teilbereiches A
als eine ortliche Grinverbindung mit integriertem FuRweg zwischen der Plinganser-
und Karwendelstralke vorgesehen werden. Um diesen FuRweg fiir die Offentlichkeit
zu sichern, wird nordlich der Gebaude 1, 2 und 3 im Bereich der Feuerwehrzufahrt ein
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Um eine Nutzbarkeit der gemeinschaftlichen Dachgarten der Bewohnerschaft dauer-
haft zu gewahrleisten, sind diese dinglich mit einem Geh- und Nutzungsrecht zuguns-
ten der Bewohnerschaft und der Landeshauptstadt Minchen zu sichern.

Um eine gewisse Flexibilitat bei der Baurealisierung zu gewahrleisten, kann, sofern
technische oder gestalterische Grinde dies erfordern, von der festgesetzten Lage der
Gehrechtsflache ausnahmsweise geringfiigig abgewichen werden, wenn dies unter
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Wurdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen, insbesondere der
Griinordnung vereinbar ist.

Schutz vor Immissionen

Gerauschemissionen durch Kfz-Verkehr

In einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen der kunftigen
Larmsituation auf die Neu- und Umgebungsbebauung ermittelt und anhand der Anfor-
derungen an den Schallschutz im Stadtebau entsprechend DIN 18005 beurteilt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weist keine Gebietskategorie nach BauNVO
auf. Aufgrund des hohen Wohnanteils wurde das Vorhabengebiet mit der Schutzbe-
dirftigkeit eines allgemeinen Wohngebiets (WA) gleichgesetzt und dementsprechend
beurteilt.

Da es sich hier mit der vorhandenen Bebauung und den Verkehrswegen um einen
vorbelasteten Bereich handelt, kann laut Gutachten von den generell geltenden Beur-
teilungswerten flr allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
abgewichen werden. Fur das Vorhabengebiet kann deshalb eine Beurteilung anhand
hdherer Immissionsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)
von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts erfolgen, insbesondere dann, wenn aufgrund
der angestrebten Einbindung in das umgebende Stadtgeflige, der geplanten stadte-
baulichen Struktur und der vorgesehenen Héhenentwicklung in der vorliegenden in-
nerstadtischen Situation keine Mdglichkeit besteht, die Verkehrslarmimmissionen an
den geplanten Gebauden durch Schallschutzwande oder vergleichbare Mallnahmen
wirkungsvoll zu verringern. Der Schutz der geplanten Nutzungen vor Verkehrslarmim-
missionen wird zum Teil durch die Gebdudekonfiguration sowie durch Schallschutz-
maflinahmen an den Gebauden hergestellt.

Gemal schalltechnischer Untersuchung werden entlang der Plinganserstralde in der
Prognose 2030 Larmwerte durch den Verkehrslarm von bis zu 72 dB(A) tags und

62 dB(A) nachts erreicht. Auch entlang der Dudenstralie werden Verkehrslarmwerte
von bis zu 60 dB(A) tags (bis zu 67 dB(A) im Kreuzungsbereich Duden-/Plinganser-
stral’e) und 51 dB(A) nachts (bis zu 57 dB(A) im Kreuzungsbereich Duden-/Plingan-
serstral3e) erreicht. Entlang der Karwendelstralze kdnnen Larmwerte von 59 dB(A)
tags und 55 dB(A) nachts eingehalten werden.

Fir die Aulienspielflache der Kita betragen die durch Verkehrslarmeinwirkungen ver-
ursachten Beurteilungspegel tagstiber 56 dB(A).(Eine Uberschreitung dieses Beurtei-
lungspegels erfolgt erst mit der Betrachtung des Bahnlarms als weitere Gerausch-
quelle.)

Damit werden entlang der Plinganserstral3e die hier zugrunde zu legenden Orientie-
rungswerte der DIN 18005 von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts um maximal
13 dB(A) sowohl tags als auch nachts tGberschritten.
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Gerauschemissionen durch Schienenverkehr

Die durch Bahnlarm verursachten Beurteilungspegel im Bereich der Kita-AulRenspiel-
flache betragen tagsuber bis zu 60 dB(A). Durch das Zusammenwirken mit dem Kfz-
Verkehrslarm flhrt dies allerdings zu einer Gesamtgerauschbelastung von bis zu

61 dB(A).

Zum Schutz der AuRenspielflache der Kindertageseinrichtung ist eine Einfriedung, die
zugleich als Sicht- und Larmschutzwand dient, mit einer Héhe von 2 m und einer Lan-
ge von 70 m im Bereich der Einfriedung des Grundsttcks zum Friedhof hin zu errich-
ten. Sie muss zu beiden Seiten schallabsorbierend ausgefihrt werden. Von der im
Plan dargestellten Lage der Sicht- und Larmschutzwand kann abgewichen werden,
sofern der Schutz gleichwertig an anderer Stelle (z.B. durch
Larmschutzertiichtigung/Neubau des vorhandenen Sichtschutzes zwischen Vorha-
bengebiet und Friedhof) hergestellt werden kann.

Schutz vor Verkehrslarm (Kfz- und Schienenverkehr)

GemalR Art. 3 Abs. 2 BayBO in Verbindung mit der Bekanntmachung des
Bayerischen Staatsministeriums des Inneren vom 11.12.2006 Uber den Vollzug des
Art. 3 Abs. 2 Satz 1 BayBO - Liste der als Technische Baubestimmungen
eingefuhrten technischen Regelungen — ist die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
allgemein verbindlich. Sie ist deshalb bei der Errichtung von Bauvorhaben, auch
wenn diese im Freistellungsverfahren erfolgen, anzuwenden.

Im allgemeinen Wohngebiet sind ltftungstechnisch notwendige Fenster schutzbe-
durftiger Aufenthaltsraume von Wohnungen und Kindertageseinrichtungen, an denen
ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 59 dB(A) tags oder 49 dB(A) nachts
Uberschritten wird, durch eine geeignete Grundrissorientierung auf Gebaudeseiten
mit geringeren Larmpegeln anzuordnen. So sind z.B. im Bereich der Baulinie von
Gebaude 1 entlang der Plinganserstralle nur Wohnungsgrundrisse zulassig, bei
denen mindestens ein schutzbedurftiger Aufenthaltsraum zur larmabgewandten Seite
orientiert ist oder Uber ein Fenster an der larmabgewandten Fassadenseite, an der
ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 59/49 dB(A) tags/nachts nicht
Uberschritten wird, beltftet werden kann.

Sofern dies aus Grinden der Grundrissgestaltung nicht méglich ist (z.B. Wohnungen
im Nordosteck von Gebaude 1), sind fur diese Rdume bzw. Wohnungen
schallddmmende Liftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete
MafRnahmen mit einem ausreichenden Schallddmm-Mal der AuRenbauteile
(passiver Schallschutz) zur Bellftung vorzusehen.

Diese mussen bei der Ermittlung des resultierenden bewerteten Schalldamm-Males
mit berlcksichtigt werden. Bei der Auswahl der Luftungseinrichtung ist darauf zu ach-
ten, dass eine ausreichende Luftwechselrate gewahrleistet wird.

Auf SchallschutzmalRnahmen kann verzichtet werden, wenn der schutzbedurftige
Aufenthaltsraum ein weiteres Fenster in einem Fassadenbereich besitzt, in dem der
Beurteilungspegel von 49 dB(A) nachts eingehalten wird.

Um gesunde Wohnverhaltnisse trotz hoher Verkehrslarmbelastung sicherzustellen,
werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechende Regelungen zu pas-
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siven Schallschutzmalinahmen getroffen. So muss die neu geplante Bebauung zum
einen Schallschutz fir die westlich dahinterliegende Bebauung bewirken und sich
zum anderen durch eine architektonische Losung selbst vor den Verkehrslarmimmis-
sionen schutzen.

Als passive SchallschutzmalRnahmen sind folgende technische Vorkehrungen nach
DIN 4109 zum Schutz vor Verkehrsgerauschen vorzusehen, die in § 15 der Satzung
festgesetzt werden:

a) Schallddmmung der AuRenbauteile (§ 15 Abs. 2)

b) schallddmmende Bellftungseinrichtungen (§ 15 Abs. 3)

¢) Grundrissorientierung (§ 15 Abs. 4)

d) Schallschutz in den Durchgangen von Gebaude 1 (§ 15 Abs. 5):
Um die Gerauschbelastung fur die Freiflachen der Innenbereiche mdglichst
gering zu halten, missen die Durchgange schallabsorbierend ausgebildet
werden. So kann eine qualitatsvolle Nutzung der Freiflachen sowie der
privaten Balkone der zweigeschossigen Erdgeschosswohnungen
sichergestellt werden.

e) Schallschutz fir die Dachfreiflachen (§ 15 Abs. 6):
Da die Gerauschimmissionen auf den Dachern von Gebaude 1, 2 und 4 die
Grenzwerte Uberschreiten, muss in diesem Bereich die Absturzsicherung als
Larmschutzwand mit einem Flachengewicht von mindestens 10kg/m?
ausgebildet werden. Diese sollte mit einer Héhe von 1,20 m iber dem
Dachniveau ausgefuhrt werden, um eine hohe Aufenthaltsqualitat auf dem
gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten zu gewahrleisten.

Schallschutz im Zu- und Ausfahrtsbereich der GTGa

Die erforderlichen Stellplatze fiir die geplanten Wohnungen werden in der erweiterten
GTGa untergebracht. Fir die Berechnungen im Schallschutzgutachten wurden die
Angaben aus dem Verkehrsgutachten verwendet. Dies legt fur den Prognosehorizont
2030 eine Verkehrsmenge von 390 Kfz/Tag zugrunde. Bei sonst gleichen Rahmenbe-
dingungen fuhrt dies zu einer Pegelerh6hung von 3,9 dB(A).

Der Gesamtverkehr von prognostizierten 390 Fahrzeugbewegungen verteilt sich mit
insgesamt 16 Tagesstunden auf 23 Fahrten pro Stunde und mit 6 Nachtstunden auf
maximal 14 Fahrten pro Stunde in der lautesten Nachtstunde.

Nachts liegt die Gerduschbelastung im Bereich der GTGa-Zufahrt an den Fassaden
der Wohngebaude bei maximal 44 bis 46 dB(A) und im Bereich der Ausfahrt bei bis
zu 45 dB(A), wenn die Ausfahrtsrampe seitlich nicht geschlossen wird.

Diese Beurteilungspegel werden durch den diesen Gebauden zuzurechnenden Ver-
kehr verursacht. Legt man die Immissionsrichtwerte der Sechsten Allgemeinen Ver-
waltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA-Larm) flr allgemeine Wohngebiete von nachts 40 dB(A) zu-
grunde, so ist festzustellen, dass diese nur nachts im Bereich der GTGa-Zufahrt an
den Fassaden der Wohngebaude um bis zu 6 dB(A) und im Bereich der Ausfahrt um
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bis zu 5 dB(A) Uberschritten werden. Ansonsten werden weder nachts noch tags die
Immissionsrichtwerte der TA-Larm uberschritten.

Aufgrund der Richtwertliberschreitungen in der sogenannten lautesten Nachtstunde
an der ,eigenen” Bebauung ist die Tiefgaragenzufahrt seitlich zu schlieRen und zu
Uberdachen sowie schallabsorbierend auszufihren.

Bei der Tiefgaragenausfahrt ist die stdliche Seitenwand der Ausfahrtsrampe zu
schlielRen. Zusatzlich ist im 1. Obergeschoss als Schallschutz fir das Fenster tUber
dem GTGa-Tor eine Loggia erforderlich. Bei der Ausfiihrung der Ausfahrtsrampe mus-
sen schallabsorbierende Materialien verwendet werden.

Haustechnische Anlagen

Zum Schutz der benachbarten Wohnungen und der Dachgéarten werden flr die ge-
planten Abluftanlagen auf den Dachern der Gebaude 2 und 4 fur Mullraumentliftung
und Kuchenabluft sowie fir die Abluftanlagen der Wohnungsluftungen horizontal
immissionswirksame Schallleistungspegel festgesetzt.

Diese durfen nicht GUberschritten werden.

Gerauschemissionen durch Gewerbelarm

Im norddstlichen Eckbereich von Gebaude 1 ist eine Gewerbeeinheit (z.B. Stehcafe)
mit zugeordneter Anlieferung vorgesehen und an der sudlichen Gebdudeseite von
Gebaude 2 ist eine wohngebietsvertragliche Gewerbeeinheit (z.B. Arztpraxis) geplant.

Im Rahmen des Antrags auf Baugenehmigung ist zum Schutz der Bewohnenden in
der Umgebung die Einhaltung der Immissionsrichtwerte und das Spitzenpegelkriteri-
um der TA-Larm in den daruber und daneben liegenden Wohnungen nachzuweisen.
Es kommen fiir die geplanten Gewerbeeinheiten im Gebaude 1 und 2 ggf. Betriebs-
zeitbeschrankungen auf den Tageszeitraum von 6-22 Uhr werktags in Betracht.

Eine Festlegung geeigneter MalRnahmen zum Schutz der Bewohnenden erfolgt im
Rahmen der Erteilung einer Baugenehmigung.

Klima

Tagsituation

Die Analyse der Ergebnisse des vorliegenden klimadkologischen Fachgutachtens
zeigt, dass mit Umsetzung der Planung die sommerliche Warmebelastung am Tage
(PET) im Mittel sowohl bezogen auf das gesamte Vorhabengebiet, als auch bezogen
auf den Blockinnenbereich abnehmen wird. Im Blockinnenbereich ist die Abnahme
der PET am deutlichsten ausgepragt.

Dies wird einerseits damit begriindet, dass auch bei Umsetzung der Planung eine
ausreichende und klimatisch wirksame Durchliftung sowohl bodennah (2 m G. Grund)
als auch in 10 m Hoéhe weiterhin gewahrleistet ist. Zwar wird die Durchluftung und da-
mit auch deren AbklUhlungswirkung durch die Neubebauung in einzelnen Teilberei-
chen des Vorhabengebietes verschlechtert, speziell der Blockinnenbereich wird je-
doch auch nach Umsetzung der Planungen ausreichend durchliftet bleiben.
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Andererseits wird der Aufheizung der Innenbereiche durch die Reduzierung der be-
stehenden Flachenversiegelung und durch die Neupflanzung von Baumen weitge-
hend vorgebeugt. Insbesondere die Verschattung durch weitere Gebaude und durch
die Baume hat in diesem Zusammenhang einen besonders grofRen Einfluss auf die
errechneten PET-Werte.

Nachtsituation

Auch fir die Nachtsituation kann festgehalten werden, dass keine nennenswerte Zu-
nahme der Warmebelastung (nachtliche Lufttemperatur im Mittel) zu erwarten ist.
Eine Umsetzung der vorgesehenen Bebauung wird den nachtlichen Luftaustausch im
Blockinnenbereich nicht nennenswert beeinflussen. Das klimadkologische Gutachten
kommt hierbei zu dem Ergebnis, dass beim nachtlichen Kaltluftstromungsfeld kein
weiterer Einfluss auf den angrenzenden Bestand zu erwarten ist. Daruber hinaus sind
planungsbedingte Beeintrachtigungen von weitrdumigeren Strdmungssystemen in
Richtung empfindlicher Nutzungen im Ubrigen Stadtgebiet nicht zu erwarten.

Lufthygiene

Die lufthygienische Situation im Vorhabengebiet ist verkehrsgepragt.

Da die Konzentration von Feinstaub in Minchen seit Jahren unterhalb der Grenzwer-
te liegen, wurde im erstellten Gutachten ausschliellich eine Beurteilung der AuRenluft
im Bezug auf Stickstoffdioxid (NO2) vorgenommen.

Der Analysefall fur das Referenzjahr 2016 zeigt, dass der Grenzwert von
40 ug pro m® AuRenluft geman 39. BiImSchV fir den Jahresmittelwert des Schadstof-
fes NO2 entlang der Plinganserstralle tberschritten wird.

Fir den Prognose-Nullfall 2030 (keine Neubebauung, Verjingung der Fahrzeugflotte)
ware trotz einer erhéhten Verkehrsmenge eine Entlastung zu erwarten, so dass die
gesetzlichen Grenzwerte voraussichtlich eingehalten werden kénnen. Im Pro-
gnose-Planfall 2030 (Berilicksichtigung der geplanten baulichen Veranderungen, Ver-
jungung der Fahrzeudflotte) liegen die NO2-Konzentrationen an der Plinganserstralle
geringflgig Uber dem Grenzwert der 39. BImSchV fiir den Jahresmittelwert des
Schadstoffes NO2. Mit zunehmender Héhe nehmen die NO2-Konzentrationen ent-
lang der Gebaudefassade an der Plinganserstral3e ab. In den neugestalteten Innen-
bereichen ergibt sich nach Umsetzung der Planung eine Verringerung der Immissi-
onsbelastung, die auf die bauliche Abschirmung durch das neue Gebaude entlang
der Plinganserstral’e zurlickzuflihren ist.

Erhebliche Auswirkungen der Planung sowohl durch den zusétzlichen Verkehr im Be-
reich der 6ffentlichen Verkehrswege (Plinganserstralle, Dudenstrale, Karwendelstra-
Re), als auch durch den Tiefgaragenverkehr sind nicht zu erwarten.

Diese bestehenden bzw. zu erwartenden Grenzwertliberschreitungen sind nicht lokal
zu betrachten, sondern im Kontext der generellen stadtweiten Thematik zu sehen. L6-
sungsansatze sind daher nicht in punktuellen Aktionen zu finden, sondern in einer
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grof3flachig orientierten Konzeption in Form des Luftreinhalteplans und seinen Fort-
schreibungen. Erganzend zur derzeit in Vorbereitung befindlichen 7. Fortschreibung
des Luftreinhalteplans der Regierung von Oberbayern fir die Stadt Minchen wird ak-
tuell von der Landeshauptstadt Minchen ein Masterplan zur Luftreinhaltung erstellt,
um die stadtweiten Aktivitaten zur Luftreinhaltung zu sammeln, zu vernetzen und wei-
terzuentwickeln.

In Bezug auf die Handlungsmadglichkeiten der Landeshauptstadt Minchen hat sich
der Stadtrat bereits im Januar 2017 (RIS -Vorlagen-Nr. 14-20 / V 07383) und erneut
im Januar 2018 (RIS-Vorlagen-Nr. 14-20 / V 10628) dafiir ausgesprochen, das erfolg-
reiche Instrument der Umweltzone um neue Plaketten weiter zu entwickeln und die
daflir notwendige Rechtsgrundlage vom Bund einzufordern. Ziel ist es dabei, emissi-
onsarme Dieselfahrzeuge, welche die gesetzlichen vorgeschriebenen Abgaswerte
einhalten, kennzeichnen zu kénnen. Diese Fahrzeuge kdnnen dann auch kunftig in
die Umweltzone einfahren. Umgekehrt missen emissionsstarke Dieselfahrzeuge au-
Rerhalb der Umweltzone bleiben.

Mit dieser Methode und der auch tber den Umgriff der Umweltzone hinaus reichen-
den Strahlkraft, die auch das Vorhabengebiet betrifft, wird eine entscheidende Redu-
zierung der Luftbelastung durch Stickstoffdioxid erwartet.

In Kombination mit den o. g. MalRnahmen im Rahmen der 7. Fortschreibung des
Luftreinhalteplans ist von einer positiven Prognose der Luftschadstoffwerte auszuge-
hen.

Eine lokale Festsetzung von MalRnahmen, die geeignet sind, die Emissionen von
Quell- und Zielverkehr zu verringern — insbesondere Privilegierung von E-Fahrzeugen
bei Stellplatzen, Erhéhung der Anzahl an Fahrradstellplatzen, E-Lademdglichkeiten in
den Tiefgaragen, Mobilitatsstationen, Planung zuséatzlicher attraktiver OPNV-Angebo-
te usw. — ist zudem winschenswert und wird vom Investor durch die Planung mit ei-
nem Mobilitdtskonzept angestrebt.

Im Zuge der Erstellung des lufthygienischen Gutachtens wurde auch eine Emissions-
berechnung der durch die Verkehre in der GTGa freigesetzten Emissionen durchge-
fuhrt. Es zeigt sich, dass zum Prognosehorizont 2030 die Emissionen trotz zusatzli-
cher Fahrzeugbewegungen um 19 % gegenuber dem jetzigen Niveau zuriickgehen
werden. Um eine bessere Durchmischung bzw. Verdiinnung der Abluft und somit
langfristig eine uneingeschrankte Nutzung der angrenzenden Dachgarten zu gewahr-
leisten, ist der Abluftkamin der GTGa auf mindestens die Hohe von Gebaude 1 zu er-
héhen.

Brandschutz/Feuerwehr

Die Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen wurden in das Freiflachenkonzept inte-
griert. Die ausgewiesenen Bauraume, Fluchttreppen und die festgesetzten Hohen
und Breiten der Gebaudedurchgange schaffen die Voraussetzung daflir, dass die Be-
lange des Brandschutzes gesichert sind.
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Teilbereich A
Das Rettungskonzept beinhaltet
- die Anleiterbarkeit von der Karwendelstralte aus sowie
« die Moglichkeit zum Anbau von Fluchttreppen westlich an die Gebaude Kar-
wendelstralle 10 und 12 sowie das Geb&aude 4. Diese konnen entfallen, so-
fern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine alternative Variante
(z.B. Feuerwehrzufahrt tber die Albert-RoRhaupter-Stralie) den zweiten Ret-
tungsweg sicherstellt.

Teilbereich B
Das Rettungskonzept beinhaltet

« die Anleiterbarkeit von den umgebenden 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen
sowie von der FuBwegeverbindung im Norden des Vorhabengebietes,

- die Zufahrtsmdglichkeit der Feuerwehr durch das Gebaude 1 und die Anleiter-
barkeit Uber die privaten Wohnwege im zentralen Bereich des Vorhabenge-
biets,

+  Fluchttreppen im Innenbereich im Anschluss von Gebaude 1 an Gebaude 2
sowie

+ die Fluchttreppe aus der GTGa im Bereich der Zufahrt.

Grunordnung

Um eine ausreichende und nachhaltige Durchgriinung des Vorhabengebietes und der
neuen ortlichen Grinverbindung sicherzustellen, wird festgesetzt, dass die Freifla-
chen entsprechend den Festsetzungen zu begriinen und zu bepflanzen sind und die
Begriinung dauerhaft zu erhalten ist. Notwendige Zugange, Zufahrten, der &ffentliche
FulRweg sowie zulassige Nebenanlagen sind von den Begrinungsfestsetzungen aus-
genommen.

Zur Gewabhrleistung einer qualitatvollen und nachhaltigen Freiflachengestaltung, die
zu einem attraktiven Wohnumfeld fUhrt und einen kleinklimatischen Ausgleich zu den
dicht bebauten Flachen darstellt, werden nachfolgende Regelungen getroffen:

+ Festsetzungen zu Wuchsklasse und Art der Baume

« Mindestanzahl der neu zu pflanzenden Baume, ohne Anrechnung der Be-
standsbaume auf diese Anzahl

+ Mindestqualitaten fir Baumpflanzungen

« ausgefallene Baume missen entsprechend den festgesetzten Giteanforde-
rungen ersetzt werden

+ Mindestaufbauhéhen und Mindestgrofien fir Pflanzflachen zur Sicherung der
nachhaltigen Vitalitat der Baume

- Berucksichtigung der anerkannten Regeln der Technik bei Umsetzung des
Freiflachenkonzeptes im Bereich von Bestandsbaumen

« Festsetzungen zur Hinterpflanzung von zulassigen Einzaunungen

+  Minimierung der Belagsflachen auf den notwendigen Umfang zur Reduzierung
der Versiegelung; unter Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen, wenn
funktional moglich
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+ Regelungen zur Versickerung von Niederschlagswasser zur Férderung der
Grundwasserneubildung

«  Begrinung der Dachflachen der Millhduschen (MH) im Vorgarten Karwendel-
stral’e 11-17a

Baume haben im stadtischen Raum durch ihre Staubfilterfunktion, Sauerstoffbildung,
Luftbefeuchtung und kiuhlende Wirkung eine wichtige lokalklimatische Ausgleichs-
funktion und tragen durch ihr Erscheinungsbild zur Aufwertung von Freirdumen bei.
Vorhandener Baumbestand wird auf Grund seiner identitatsstiftenden und 6kologi-
schen Funktion im Quartier, soweit moglich, als zu erhalten festgesetzt.

Auch jungerer Baumbestand, der im Zuge einer Fallgenehmigung aus dem Jahr 2009
fur die Herstellung eines 2. Rettungswegs fir die Bestandsgebaude als Ersatzpflan-
zung nachgepflanzt wurde, wird zum Erhalt festgesetzt. Soweit Ersatzpflanzungen
aus dem 2009 von der Unteren Naturschutzbehdrde erlassenen Bescheid gefallt wer-
den missen, ist dafiir wieder Ersatz zu pflanzen, auch wenn die zu fallenden Baume
aufgrund ihres Stammumfangs nicht der BaumschutzV der Landeshauptstadt Miin-
chen unterliegen.

Auf dem Vorhabengebiet werden 56 Baume, die der BaumschutzV unterliegen, gefallt
und 50 Baume gemal Festsetzung neu gepflanzt. In dem Vorhabenplan sind 52 Bau-
me erster und zweiter Wuchsklasse (grof3e und mittelgrol’e Baume) zur Neupflan-
zung vorgesehen. Daruber hinaus werden noch weitere Kleinbdume vorgesehen, die
in die Bilanzierung nicht aufgenommen werden.

Mit dem soliden Gerlst an vorhandenem, teils altem Baumbestand, den festgesetz-
ten Neupflanzungen von Baumen, ergdnzenden Gehdlzen und Stauden wird eine
gute Durchgriinung im Vorhabengebiet erreicht. Um dariber hinaus noch die erfor-
derlichen Spielbereiche nachzuweisen und gute Aufenthaltsbereiche zu schaffen, ist
das Defizit von vier Baumen, bezogen auf die Fallungen, gerechtfertigt.

Fir eine nachhaltige Begrinung der Tiefgaragenerweiterung wird eine Substratmin-
destaufbauhdhe von 0,60 m festgesetzt. Fur die Neupflanzung von Badumen werden
erhdhte Substrataufbauhdhen von 1,20 m fur die Pflanzung von groRen Baumen und
0,80 m flr die Pflanzung von mittelgrof3en und kleinen Baumen festgesetzt. Im Be-
reich der bestehenden Tiefgarage kann von den Festsetzungen zur Substrataufbau-
hohe fur die Pflanzung von Baumen aus statischen Grinden abgewichen werden.

Wie in Kap. 2.2.7 ,Vorbelastungen® beschrieben, befinden sich im Vorhabengebiet
vermutlich noch Altlasten, wie Bodenbelastungen und Kampfmittel. Sind im Zuge der
Sanierungsarbeiten Baumfallungen notwendig, so sind diese gemaf Festsetzung zu-
I&ssig, wenn ein Baum gleicher Art und Wuchsklasse an Ort und Stelle nachgepflanzt
wird.

Notwendige Baumfallungen sind auch fir die Grindung und Errichtung der Larm-
schutzwand zwischen Sendlinger Friedhof und Kita-AuRenspielflache zulassig. Falls
die bereits in diesem Bereich vorhandenen Fundamente der bestehenden Einfriedung
fur die Griindung der Larmschutzwand verwendet werden kénnen, so sind keine neu-
en Fundamente erforderlich.
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Damit die vorhandenen Freiflachen allen Bewohnerinnen und Bewohnern zur Verfi-
gung stehen, werden private Sondernutzungsflachen fiir die Erdgeschosswohnungen
ausgeschlossen.

Da infolge der hohen zulassigen Grundflachenzahl keine oberflachige Versickerung
der Oberflachenwasser moglich ist, wird eine Versickerung Gber Rigolen und Sicker-
schachte zugelassen. Einen wichtigen Beitrag zur dezentralen Versickerung leistet
das Retentionsvolumen der begriinten Dachflachen innerhalb des Vorhabengebietes.

Der Freiflachenentwurf sieht eine gestalterische Aufwertung und Nutzung der teilwei-
se bis zu 19 m tiefen Vorgarten entlang der Karwendelstralle 11-17a vor. Zur Steige-
rung der Aufenthaltsqualitat in der Vorgartenzone werden die vorhandenen Millhaus-
chen neu eingehaust und ihre Dacher begrint.

Transparente Larmschutzwande und transparente Absturzsicherungen auf den Da-
chern fihren immer wieder zu vermehrtem Vogelschlag. Um dies zu verhindern, sind
die Larmschutzwande und Absturzsicherungen so zu gestalten, dass die Gefahr von
Vogelkollision ausgeschlossen oder weitgehend minimiert wird. Die Wirksamkeit der
Malnahmen gegen Vogelschlag ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Um eine wohnortnahe Versorgung des Vorhabengebietes mit Spielflachen zu gewahr-
leisten, sind die nach Art. 7 BayBO notwendigen privaten Spielflachen fir Klein- und
Schulkinder in Sicht- und Rufweite der Wohnungen auf dem Vorhabengebiet nachzu-
weisen.

Um ein gewisses Mal} an Planungsflexibilitdt zu ermdglichen, kann unter den in der
Satzung genannten Voraussetzungen von den grinordnerischen Festsetzungen ab-
gewichen werden.

Zur Deckung des ursachlichen Bedarfs an offentlichen Grin- und Freiflachen sowie
als Kompensationsmaf3inahme in Anlehnung an § 17 BauNVO werden Aufwertungen
im nordlichen Teil der Neuhofener Anlagen zwischen Plinganser- und Brudermuhlstra-
Re vorgenommen. Die Neuhofener Anlagen sind fuRlaufig in ca. 200 m Entfernung
vom Vorhabengebiet zu erreichen. Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und
Attraktivitat wird der Kinderspielplatz mit inklusiven Spielgeraten ausgestattet, ein
Wasserspielplatz angelegt sowie anspruchsvolle Kletteranlagen errichtet. Fiir Jugend-
liche wird auf dem Gelande des vorhandenen Asphaltplatzes ein Jugend- und Sport-
bereich mit vielfaltigem Angebot an Trendsportarten (Spielfelder, Bolzen, Callistenics)
neu entstehen.

Die Aufwertungsmafnahmen werden im Durchfihrungsvertrag gesichert.

Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen sowie der Lebensraumanspriiche der
untersuchten und nachgewiesenen Tierarten kann davon ausgegangen werden, dass
das durch den Bebauungsplan ermdglichte Vorhaben unter Beriicksichtigung von
Vermeidungs- und Minimierungmafnahmen sowie CEF-Maflinahmen (continuous
ecological functionality) keine Tétung, Stérung oder Schadigung streng geschitzter
Arten gem. § 44 Abs. 1 Nrn. 1-3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) auslést. Hier-
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fur werden im DurchflUhrungsvertrag bzw. im Rahmen der nachfolgenden Genehmi-
gungsverfahren in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde MaRnahmen zur
Vermeidung von Verbotstatbestanden gesichert.

Folgende MafRnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen in mogliche
Habitatstrukuren fir Fledermause und Voégel sind zu beachten:

+  Durchfiihrung von Abriss- und Fallarbeiten nur auerhalb der Brutzeit der V6-
gel, d.h. zwischen 1. Oktober und 28. (29.) Februar

«  Erhalt von Brutbdumen und Neupflanzung von Geholzen
Da im Zuge der Baumalinahmen Geholze gefallt werden, mussen zum lang-
fristigen Ausgleich flr den Verlust potenzieller Wohn- und Brutstatten von Fle-
dermausen und Voégeln Ersatzpflanzungen mdglichst in der naheren Umge-
bung der Eingriffsflache erfolgen. Die Pflanzungen sind moglichst vor der Fal-
lung anzulegen; es sind heimische Baumarten und Gehdlze auszuwahlen.

+ Vorgezogene Ausgleichsmalinahme (CEF 1)
Brutvogel: Anbringen von Nistkasten
Als UberbriickungsmalRnahme miissen insgesamt 15 Vogelnistkésten als Er-
satz fur verlorengehende Brutplatze zur Verfligung gestellt werden (3 Specht-
Nistkasten, 3 Koloniehauser fir Haussperlinge, 9 Kleiber-und Sumpfmei-
sen-Nistkasten).

+ Vorgezogene Ausgleichsmalinahme (CEF 2)
Fledermause: Anbringung von 9 Nistkasten in den verbleibenden Baumen

+ Vorgezogene Ausgleichsmalinahme (CEF 3)
Verlust von Brutstatten: Krahenhorst
Falls die Fallung der Fichte mit Krahenhorst (Baum Nr. 74) unvermeidbar ist,
wird als CEF-MalRRnahme das Aufhangen eines Krahen- bzw. Nistkorbs auf
den verbleibenden Baumen im Gelande erforderlich.

Bereits bestehende Nistkdsten sind vor Fallung der Baume umzuhangen.
Um die Funktionalitat der Kasten zu gewahrleisten, missen diese flr die Dauer von
mindestens 15 Jahren jahrlich gewartet, gesaubert und ggf. ersetzt werden.

Ein okologischer Ausgleich im Sinne des Naturschutzgesetzes ist gem. § 13 a Abs. 2
Nr. 4i.V.m. § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht erforderlich, wenn die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Gestaltung

Grundlage fur den Bebauungsplan war das Wettbewerbsergebnis der Blros Planqua-
drat Elfers Geskes Kramer PartG, Frankfurt am Main mit BIERBAUM.AICHELE,
Frankfurt am Main. Um ein einheitliches Gestaltungskonzept, welches den Bestand
und Neubau als Einheit zusammenfuhrt, sicher zu stellen und nicht zuletzt aufgrund
der innerstadtischen prasenten Lage an der Plinganserstralte, wurden Festsetzungen
zur Gestaltung des Vorhabengebietes gemal’ Art. 81 BayBO im Bebauungsplan ge-
troffen. Diese finden sich unter anderem in den Festsetzungen der §§ 8 (Dachform,
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Dachaufbauten, gemeinschaftlich nutzbare Dachgéarten), 10 (Nebenanlagen, Fahrra-
dabstellplatze, Millaufstellflachen), 13 (Werbeanlagen), 16 (Griinordnung) usw. wie-
der. Die getroffenen Festsetzungen sichern zudem ein Einflgen der Bebauung in die
bestehende Umgebung und eine Umsetzung der Ziele der Griinordnung.

Zudem wurden die im Rahmen einer Bemusterung herausgearbeiteten Materialen
und Farbgebungen der Gesamtmalnahme als festgelegte Gestaltung in den stadte-
baulichen Vertrag aufgenommen.

Nachhaltigkeit

Die stadtebauliche Entwicklung soll gemaR § 1 Abs. 5 BauGB im Sinne der Nachhal-
tigkeit erfolgen. Nachhaltige Entwicklung hat eine soziale, wirtschaftliche und umwelt-
schiutzende Dimension und gehort zu den wesentlichen Zielen bei der Umsetzung
des Vorhabens. Im Rahmen der Abwagung bei der Planung werden die sozialen, 6ko-
nomischen und dkologischen Belange auch in Verantwortung gegenuber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang gebracht.

Das pragnante stadtebauliche Konzept und die besondere Gestaltung der Freiberei-
che sorgen fur die Identifikation der Bewohnerschaft mit ,ihrem“ Quartier. Dies ist Ziel
einer nachhaltigen Stadtentwicklung und sichert den sozialen Zusammenhailt.

Darliber hinaus werden folgende Nachhaltigkeitskriterien angestrebt:

« Foérderung des Konzepts einer Stadt der kurzen Wege durch die Integration
der Kindertageseinrichtung fir die Bewohnerschaft des Vorhabens und Wohn-
und Arbeitsplatze in der Nachbarschaft

« gute Vernetzung der Wegeverbindungen innerhalb des Vorhabengebietes mit
Anschluss an das bestehende Strallennetz durch die Aufwertung der Feuer-
wehrzufahrt nérdlich von den Gebauden 1, 2 und 3 zur besseren Anbindung
des Teilbereichs A und somit Schaffung einer 6rtlichen Grinverbindung mit in-
tegriertem FuRweg zwischen der Plinganser- und der Karwendelstralte

« Einhaltung aktueller bzw. kiinftiger Energieeffizienzstandards geman gesetzli-
cher Regelung

« Anschluss des Vorhabengebietes an das Fernwarmenetz

- Solarenergienutzung auf den Dachern

- Forderung der umweltgerechten und energieeffizienten Mobilitat in Verbindung
mit dem OPNV

+ Aufwertung der bestehenden privaten Freiflachen durch intensive Begriinung
des Vorhabengebietes mit Gehdlz- und Baumpflanzungen sowie extensiver
und intensiver Dachbegriinung

- Revitalisierung und Neuschaffung von gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten

+ Versickerung der anfallenden Niederschlage auf eigenem Grundstlck

« Reduzierung versiegelter Flachen
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6.1

Inklusion und Gender Mainstreaming

Das stadtebauliche und freiraumplanerische Konzept bertcksichtigt die Anforderun-
gen der Inklusion und des Gender Mainstreaming.

Die typischen Anspriche verschiedener Nutzergruppen wie z.B. Kinder, Jugendliche,
Senioren, Menschen mit Behinderungen und die Arbeitsbevolkerung sowie die unter-
schiedlichen Raumaneignungen von Frauen und Mannern bzw. Madchen und Jungen
werden beachtet. Barrierefreiheit kommt einem grof3en Personenkreis, beispielsweise
alteren Menschen und Familien mit Kindern zugute.

Dies wird durch folgende MaRnahmen ermoglicht:

«  Wege, Platz- und Grinflachen, neu geschaffene gemeinschaftlich nutzbare
Dachgarten und der Gemeinschaftsraum werden barrierefrei gestaltet und er-
moglichen differenzierte und gemeinschaftliche Aktivitaten fur die Bewohner-
schaft und nachbarschaftliche Kommunikation

+ barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnungen und der zum Teil barrierefreien
gemeinschaftlich genutzten Dachgarten durch Aufzugsanlagen direkt aus der
Gemeinschaftstiefgarage

+ die festgesetzte Kindertageseinrichtung bietet eine altersgerechte Betreuung
in direkter Nachbarschaft zur geplanten Wohnnutzung, richtet sich in zentraler
Lage angeordnet auch an die angrenzenden Quartiere und verankert das
Quartier so in der Nachbarschaft

+ gute Einsehbarkeit der 6ffentlichen Strallen

- das Vorhabengebiet und die Freiflachen sind von allen Seiten sehr gut einseh-
bar und durch gut beleuchtete Wohnwege und Durchgange angstfrei zu
durchqueren; hierdurch wird zudem die Orientierung erleichtert

+ Fahrradabstellplatze werden so angeordnet, dass sie sicher und leicht zu er-
reichen sind

Die geplanten Spielflachen richten sich an unterschiedliche Altersgruppen und an bei-
de Geschlechter gleichermalien.

Die Mischung von unterschiedlichen Nutzungen sorgt nicht nur fir eine Belebung des
Quartiers und damit fur eine informelle soziale Kontrolle, sie sorgt zudem fur ein posi-
tives Erscheinungsbild des Vorhabengebiets nach aulen.

Wesentliche Auswirkungen
Stadtebauliche Ordnung

« Aufwertung und Nachverdichtung eines bestehenden Wohnquartiers tiberwiegend
im Mietwohnungsbau in innerstadtischer Lage

« Schaffung von geférdertem Wohnraum und Sicherung einer sozialer Mischung
unter Berlicksichtigung der mafigeblichen Erhaltungssatzung

- Schaffung und Integration einer Kindertageseinrichtung in innerstadtischer Lage
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stadtrdumliche Fassung des Stralienraumes der Plinganserstralte und Schaffung
verkehrsfreier und ruhiger Innenbereiche

Grinordnung

Umgestaltung und Aufwertung der bestehenden privaten Freiflachen

intensive Durchgriinung des Vorhabengebiets

Erganzung der bestehenden privaten Freiflachen durch gemeinschaftlich genutzte
Dachgarten

extensive und intensive Dachbegrinungen

Erhalt von identitatsstiftenden Baumen, Fallung von 56 Baumen, die der Baum-
schutzV unterliegen und Neupflanzung von 50 Bdumen gemal Festsetzung;
Nachweis von 52 grof3en und mittelgroRen Baumen im Vorhabenplan
Neubegrinung mit standortgerechten heimischen Laubbdumen

geringfligige oberflachenwirksame Entsiegelung des Vorhabengebietes um ca.

4 % und groRflachige Begrinung der vorhandenen und neuen Gemeinschaftstief-
garage

Versickerung der anfallenden Niederschlage auf eigenem Grundstiick

Schaffung einer ortlichen Grinverbindung mit integriertem FuRweg zwischen Plin-
ganser- und Karwendelstralie

Aufwertung der nérdlichen Neuhofener Anlagen

Verkehr

Nach Aussage des Verkehrsgutachtens vom April 2018 werden die zu erwartenden
Prognosezuwachse des umliegenden Hauptstralennetzes nur zu einem geringen
Male aus dem Vorhabengebiet resultieren. Der Verkehrsfluss wird weiterhin als stabil
eingestuft.

+ Angebot eines Mobilitatskonzepts durch die Vorhabentragerin; Umsetzung
und Sicherung im Bauvollzug

« Unterbringung der erforderlichen Kfz-Stellplatze in einer Gemeinschaftstiefga-
rage

Umwelt

- Schaffung von Flachen auf den Dachern zur Solarenergienutzung

+ Begriinung der Dachflachen

« vorgezogene faunistische Sicherungsmaflnahmen in Form von Nistmdglich-
keiten fur Griinspecht, Haussperling, Kleiber, Meisen und Fledermause

Gutachten

Zur Erhebung und Bewertung der vorhabenbezogenen Planung und deren Auswir-
kungen wurden folgende Gutachten von der Vorhabentragerin in Auftrag gegeben
und fanden in der Abwagung zum Bauleitplanverfahren Berucksichtigung:
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8.1

8.2

- Schalltechnische Situation (Februar 2015)

- Schalltechnische Untersuchung (April 2018)

- Verkehrsgutachten (April 2018)

- Verkehrszahlung (Oktober 2017)

- Altlastengutachten (Marz 2017)

- Klimadkologisches Fachgutachten (April 2018)

- Immissionsprognosen, Neubau und die Sanierung der Plinganserhoéfe
(April 2018)

- Munchner Untersuchungen, StralRenabschnitte mit Grenzwertiberschreitung
fur Stickstoffdioxid (Mai 2017)

- Luftbildauswertung zur Kampfmitteluntersuchung (Mai 2016)

- Bodengutachten, Oberbodenuntersuchungen KDGeo 296-1-16L
(Februar 2017)

- Artenschutzgutachten, Ergebnis der Horst- und Baumhdhlenkartierung
(April 2014)

- Faunistische Beurteilung und Untersuchungen zur speziellen artenschutz-
rechtlichen Prifung (saP) (Mai 2017)

- Energiekonzept (Marz 2018)

- Besonnungsgutachten (Juni 2017)

- Baumbestandsplan (Juli 2016)

MaRRnahmen
Dienstbarkeitsbestellung

« Sicherung einer Gehrechtsflache im Bereich der Feuerwehrzufahrt nérdlich
der Gebdude 1,2 und 3 als &ffentlichen Nutzung zugunsten der Allgemeinheit

« Sicherung von Dienstbarkeitsflachen zur gemeinschaftlichen Nutzung der
Dachgarten

Sozialgerechte Bodennutzung, Kosten, MaBRnahmen

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan finden die Verfahrensgrundsatze der
Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) Anwendung. Eine entsprechende Grundzu-
stimmung der Eigentiimerin liegt vor. Die Ubernahme der urséchlich durch die Pla-
nung ausgeldsten Kosten und Lasten sowie die Vereinbarungen zur Férderung des
Wohnungsbaus im Rahmen der Sozialquote werden im Durchfiihrungsvertrag mit der
Vorhabentragerin geregelt.

Fir die Umsetzung des Planungskonzeptes sind voraussichtlich insbesondere folgen-
de MaRnahmen notwendig, die von der Vorhabentragerin Ubernommen werden:

+ Herstellung und Bereitstellung von geférdertem Wohnungsbau in H6he von
30% des neu geschaffenen Wohnbaurechts
« Herstellung einer Kindertageseinrichtung mit finanzieller Beteiligung der Lan-
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deshauptstadt Miinchen fir nichtursachliche Platze

. Bestellung und unentgeltliche Uberlassung von Dienstbarkeiten

- Kostenbeitrag zur Aufwertung einer 6ffentlichen Grinflache mit Kinderspiel-
platz im ndrdlichen Teil der Neuhofener Anlagen

«  Bauverpflichtung zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb von 5 Jahren

« Herstellung einer ortlichen Grinverbindung mit integriertem FuRweg zwischen
der Plinganser- und Karwendelstralle

Daten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung

Nutzungs- | Grund- | GF GFZ |GR GRZ | Anzahl | Einwohner |GF Wohnen |GF GF
art sticks- |max. |max.|max. |max.|WE ca. ca. Kita |Gewerbe
flache ca. ca. +
Gemein-
schafts-
raum
ca.
(m?)  |(m?) (m?) (m?) (m?) | (m?)
Teil- 2.754| 4.900| 1,78| 1.400| 0,51 41 95 3.810| 1.090
bereich A
.Wohnen
mit Kita“
Teil- 21.780|45.600| 2,09|15.500| 0,71 498 1.146 45.350 250
bereich B
.Wohnen
mit
gewerbl.
Einheiten®
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lll. Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der Vorsitzende Die Referentin
Ober-/Blurgermeister Prof. Dr. (1) Merk
Stadtbauratin

IV. Abdruck von l. -1Il.

Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium Dokumentationsstelle

an das Direktorium Rechtsabteilung

an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.




V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/23 V
zur weiteren Veranlassung.

ZuV.:

Am

Seite 95

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird

bestatigt.

An den Bezirksausschuss 6

An das Kommunalreferat — RV

An das Kommunalreferat — 1S — KD — GV
An das Kommunalreferat — IS — SP — KG
An das Baureferat

An das Baureferat VV E O

An das Kreisverwaltungsreferat
An das Referat fir Gesundheit und Umwelt

. An das Referat fiir Bildung und Sport
. An das Referat fiir Bildung und Sport - Sportamt
. An das Sozialreferat

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01
. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/23 P
. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/24 B
. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/52

An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA Ill
An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1V/2
. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1VV/6

jeweils mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/23 V
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