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1. Bisherige Befassung des Stadtrates

Der Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung des Stadtrats der
Landeshauptstadt Minchen hat am 04.06.2014 den Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2044 Gerberau (sudlich), Bauschingerstrale (westlich), Otto-
Warburg-StralRe (Staatsstralle 2063) und Zum Schwabenbéachl (nérdlich),
MannertstraRe (Ostlich) (Teilanderung der Bebauungsplane Nr. 592 und 1341),
(Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 00302) als Satzung beschlossen. Der
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2044 trat mit Verdffentlichung im Amtsblatt am
29.08.2014 in Kraft.

2. Bedarf

Auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzepts/ Wettbewerbs des
ErschlieBungstragers wurde der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2044
aufgestellt (siehe Anlage A).

Der ErschlieBungstrager entwickelt auf Basis des Bebauungsplanes auf dem circa
6,5 Hektar groRen Areal eine Wohnbebauung in Form von mehreren
Wohnhausgruppen, welche Uber zwei aus dem Gelande herausragende
Esplanaden verbunden sind. Die Wohnbebauung ist Gber den Quartiersplatz
sowohl an die Einzelhandelsnutzung sowie an die soziale Infrastruktur
angeschlossen. Die dstliche und westliche Grinflache mit Ausgleichsflachen sind
ebenfalls vom Quartiersplatz und den Esplanaden aus erreichbar. Der Bedarf an
offentlichen Grinflachen und Ausgleichsflachen wird durch die Neubebauung
ausgeldst.

Die Lage der Grinflachen, Ausgleichsflachen und Kinderspieleinrichtungen wird
durch den Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2044 festgesetzt.

3. Dringlichkeit

Der ErschlieBungstrager ist gemaf stadtebaulichem Vertrag verpflichtet, die im
Umgriff des Bebauungsplanes gelegenen kinftigen Baugrundstiicke binnen finf
Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes zu bebauen, spatestens also 2019.

Der Baubeginn der Wohnbebauung erfolgte im Mai 2017. Die Durchfihrung des
letzten Bauabschnittes (Kindertagesstatte) wird frihestens im Sommer 2019
beginnen und voraussichtlich Ende 2020 abgeschlossen sein.

Mit dem Bau der 6stlichen Grunflache und Ausgleichsflache soll im Fruhjahr 2019
begonnen werden. Der Bau der westlichen Grunflache und Ausgleichsflache kann
in Abhangigkeit von der Fertigstellung des benachbarten Hauses fur Kinder
frGhestens in der 2. Jahreshalfte 2020 starten. Es wird jeweils mit einer Bauzeit von
rund 8 Monaten gerechnet.

4. Planungskonzept

4.1 Gestaltungskonzept und Wegeverbindungen

Das circa 6,5 Hektar groRe Planungsgebiet liegt stdlich der Stralke ,Gerberau® (siehe
Anlage B). Auf dem Areal werden, entsprechend demBebauungsplan mit
Grunordnung Nr. 2044, circa 290 Wohneinheiten, ein Parkhaus fir



circa 1450 PKW-Stellplatze als Ersatz fir den ehemaligen MAN-Parkplatz,
Einzelhandelsflachen, ein Haus fir Kinder sowie zwei 6ffentliche Griinflachen und
Ausgleichsflachen entwickelt.

Die offentlichen Grinflachen inklusive der Ausgleichsflachen haben eine
GesamtgrolRe von circa 14.800 Quadratmetern und gliedern sich in einen dstlichen
und einen westlichen Teilbereich (siehe Anlagen C und D). Beide Teilbereiche
grenzen an den mittig gelegenen Martha-Nabauer-Platz (Quartiersplatz) an. Die
Baukdrper gruppieren sich locker um den Platz.

Das Gestaltungskonzept entwickelt sich ausgehend vom ortsbildpragenden
Laubbaumbestand, der weitgehend erhalten bleibt. Die Freiflachengestaltung
behalt den naturnahen Charakter der Flachen bei.

Die offentlichen Grinflachen werden aus dem Wohnquartier, vom Quartiersplatz
und den anliegenden StralRen mit FuRwegen erschlossen. Zudem verlauft eine
Ubergeordnete Radwegeverbindung an der westlichen Grundstiicksgrenze
innerhalb der westlichen Grinflache.

Alle Grinanlagenwege werden in Asphalt mit hellem Abstreu ausgefihrt. Die
Ubergeordnete Radwegeverbindung und der in Nord-Sid-Richtung verlaufende
Weg in der dstlichen Grunflache werden darlber hinaus mit insektenfreundlicher
Beleuchtung ausgestattet. Parkbanke finden sich entlang der FuRwege sowie im
Bereich der Kinderspieleinrichtungen.

4.2 Spieleinrichtungen

Gemal den Festsetzungen der Bauleitplanung werden in beiden 6ffentlichen
Grunflachen Spieleinrichtungen angeboten. In der dstlichen Grinflache kommen
Spieleinrichtungen fur Klein- und Schulkinder zur Ausfiuhrung, in der westlichen
Grunflache Spieleinrichtungen fir alle Altersklassen. Der direkt an den FuRweg
angrenzende westliche Spielplatz wird mit einer Umzaunung gesichert.

Die einzelnen Spielangebote mit ihren verbindenden Gestaltungselementen
ergeben in ihrer Gesamtheit eine abwechslungsreiche und interessante
Spiellandschaft. Gemal Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2044 sind die
Freiflachen und dementsprechend auch die Spielbereiche naturnah zu gestalten.

Der 6stliche Spielbereich liegt geschitzt durch leichte Wiesenhligel, welche mit
lockerer Bepflanzung gegen die nérdlichen Baukdrper und die sudliche
Wegeverbindung abschirmen, im Stden der Grinflache. Der Bereich bietet mit
Spielhdusern und Kleinkinderspielgeraten Moglichkeiten zum Klettern,
Balancieren, Verstecken und Rutschen und ist mittels Findlingen und Steinblécken
in einen Sand- und einen Holzhackselbereich zoniert. Mehrere Sitzbanke bieten
Begleitpersonen attraktive Aufenthaltsflachen und laden zum Verweilen ein.

Der grof3ziigige westliche Spielbereich ist mehr ,abenteuerbetont® und bietet fir
alle Altersklassen Spielmdglichkeiten: ein Spielturm mit Sand fir die kleineren
Kinder, ein groRer Turm in Holzhackselbelag mit Réhrenrutsche und Hangebriicke
fur die GroReren. Eine Tampenschaukel, Tischtennisplatten und Hangematten
erganzen das Spielangebot. Sitzbanke und -steine flankieren den Rundweg,
welcher alle Spielmdglichkeiten verbindet. Im Siden erfolgt die Fassung des
Spielraumes durch den bewachsenen Bestandshigel. Neu eingebaute Findlinge
und Steinquader dienen zur Absicherung und als Spiel- und Sitzsteine. Die
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Neupflanzung von Straduchern und Baumen erganzt und verbindet den Bestand mit
der Neuplanung.

Der befestigte Zugang zu jeweils einem Spielgerat im dstlichen und westlichen
Spielbereich ermdglicht auch motorisch eingeschrankten Personen die Teilnahme
am Spiel.

4.3 VVegetation

Das Griinkonzept entwickelt sich ausgehend vom ortsbildpragenden
Laubbaumbestand, welcher soweit es geht erhalten bleibt. Die Bestadnde der 60 bis
70 Jahre alten Baume haben durch Naturverjingung und dichten Strauchunterwuchs
eine naturnahe Auspragung. Die Freiflachengestaltung versucht den naturnahen
Charakter beizubehalten. Trotzdem findet sich neben den waldartigen
Geholzbestanden auch eine freie, regelmalig gemahte parkartige Flache als Spiel-
und Liegewiese.

Es befinden sich 96 Bestandsbdume im Planungsumgriff. Durch die Planung der
Wegeverbindungen werden neun Baume gefallt. Hiervon waren fiinf Baume
geschitzt. Da sich das Gebiet jedoch aulerhalb der durch die
Baumschutzverordnung geschutzten Bereiche befindet, ist diese Aufstellung nur
nachrichtlich zu verstehen.

Rasenflachen und Ausgleichsflachen werden durch Hundepoller gekennzeichnet.

4 4 Artenschutzmafnahmen

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurde die Betroffenheit
von geschuitzten Tier- und Pflanzenarten im Planungsgebiet untersucht und seltene
Wildbienenarten vorgefunden. Um das Fortbestehen der Wildbienen sicherzustellen,
wurden im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2044 auf festgesetzten
Ausgleichsflachen (1.807 m?) MalRnahmen zum Schutz der Wildbienen vorgesehen.
Diese teilen sich in eine gréfRere Ausgleichsflache im Stiden des westlichen
Griinzuges sowie in eine kleinere Flache im Norden des dstlichen Grinzuges auf.

Die Ausgleichsflachen sind als Magerwiese bzw. vielgestaltige Ruderalflur
auszubilden. Sie sollen den vor Ort nistenden geschitzten Wildbienen als neuer
Lebensraum dienen und einen mdglichen Habitatverlust ausgleichen. (Im
Fachgutachten wurden 43 Bienenarten nachgewiesen, davon sind 17 fur das
Stadtgebiet bedeutsam. Vier dieser Arten sind in der aktuellen Roten Liste
gefahrdeter Arten aufgefuhrt, zwei davon sind von Uberregionaler, landesweiter
Bedeutung). AuRerdem dienen die Flachen als Vernetzung nach Stden zur Allacher
Lohe sowie zu Bahnflachen im Westen, die ebenfalls Bienenhabitatqualitaten
aufweisen.

Zusatzlich war es aus artenschutzrechtlichen Griinden erforderlich, vor Beginn der
BaumaRnahmen fir die Wildbienenarten einen Ubergangslebensraum
(Interimshabitat) bereitzustellen, bis die im Bebauungsplan festgelegten
Ausgleichsflachen hergestellt sind. Dieses Interimshabitat (ca. 18.920 m?) liegt
sudlich der bisherigen sogenannten ,MTU-StralRe“ und wurde 2013 durch die
Ausbildung von artenreicher Magerwiese und Rohbodenstrukturen hergestellt. Die
Pflege und die regelmaRigen Erfolgskontrollen des Interimshabitats Gbernimmt der
Investor bis zur Ubergabe (zusammen mit den Ausgleichsflachen) an die Stadt.



Die Wiese im Osten des Bebauungsplanes - nicht im Umgriff der 6ffentlichen
Grunflachen - ist im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) als hoch bedeutsam
eingestuft worden und wird erhalten. Sie wurde im Bebauungsplan als Flache mit
besonderen EntwicklungsmafRnahmen festgelegt (1.804 m?).

4 5 Beraterkreis Barierrefreies Planen und Bauen

Das Planungskonzept wurde am 04.06.2018 mit dem Stadtischen Beraterkreis
Barrierefreies Planen und Bauen abgestimmt. Mit der Planung besteht
grundsatzliches Einverstandnis.

5. Rechtliche Bauvoraussetzungen

Die 6ffentlich-rechtlichen Bauvoraussetzungen sind durch den Bebauungsplan mit
Grunordnung Nr. 2044 vorhanden. Die Festsetzungen werden mit der geplanten
Gestaltung eingehalten.

6. Gegebenheiten des Grundstiicks

Die Grundstiicke der Griin- und Ausgleichsflachen befinden sich momentan noch im
Eigentum der Park Projekt MAN GmbH & Co. KG, gehen aber nach Fertigstellung
und Abnahme der Baumaf3nahme in stéadtisches Eigentum uber.

Topografisch betrachtet sind die Flachen bis auf die Uberreste der wallartigen
Erhebung eines Splitterschutzgrabens im Stden des westlichen Griinzuges flach.
Die Hohendifferenz zum anschlieRenden Gelande betragt bis zu 1,00 m.

Aufgrund der Vornutzung gab es Altlastenflachen im Planungsgebiet. Diese wurden
in Abstimmung mit dem Referat fir Gesundheit und Umwelt durch den
ErschlieRungstrager gemal Stadtebaulichem Vertrag und ErschlieBungsvertrag auf
eigene Kosten saniert, sodass keine Einschrankungen fur kiinftige Nutzungen
bestehen. Auf dem Gelande bestand Kampfmittelverdacht. Die
Kampfmittelerkundung und -freimachung erfolgten als vorgezogene Mallnahmen
vor Baubeginn ebenso durch den ErschlieBungstrager. Der in Teilbereichen
vorhandene Baumbestand wurde im Rahmen der Moglichkeit erhalten. Die
Beantragung der erforderlichen Fallgenehmigungen erfolgte durch den
ErschlieBungstrager.

7. Bauablauf und Termine
Die BaumalRnahme wird Gber zwei Bauabschnitte abgewickelt:

Die dstliche Griinflache und Ausgleichsflache sollen von Frihjahr bis Herbst 2019
hergestellt werden, wahrend die westliche Grinflache und Ausgleichsflache bis
nach dem Bau der Kindertagesstatte zurickgestellt werden mussen, da die
Baustrale fur die Kindertagesstatte langs durch die spatere Grinflache verlauft.
Die Bauausfihrung der westlichen Grinflache und Ausgleichsflache ist in
Abhangigkeit von der Fertigstellung des Hauses fur Kinder frihestens fur die

2. Jahreshélfte 2020 vorgesehen.



8. Kosten, Zuwendungen, Kostenbeteiligungen

Der ErschlieBungstrager Park Projekt MAN GmbH & Co. KG hat auf der Grundlage
des Planungskonzeptes die Kostenermittelt. Die Projektkosten zur Herstellung der
Grunflachen mit Ausgleichsflachen belaufen sich nachrichtlich auf rund

1.950.000 Euro und werden zu 100 % vom Erschlieungstrager finanziert. Die
Kostenverantwortung liegt nicht bei der Landeshauptstadt Minchen. Eine
Kostenobergrenze kann somit nicht benannt werden. Die Finanzierung regelt der
ErschlieRungsvertrag zwischen der Landeshauptstadt Minchen und dem
ErschlieRungstrager, welcher am 18.05. / 24.05.2016 geschlossen wurde.

In den ermittelten Projektkosten enthalten sind die Baukosten entsprechend dem
derzeitigen Preis- und Erkenntnisstand zuztglich eines Ansatzes von 17,5 Prozent fir
nicht vorhersehbare Kostenrisiken (Konkretisierung der Planung sowie der Mengen-
und Preisansatze).

Die laufenden Folgekosten fir den Unterhalt der 6ffentlichen Grinflachen wurden mit
circa 40.300 Euro brutto pro Jahr ermittelt.

Die laufenden Folgekosten fir die langfristige Entwicklungspflege der
Ausgleichsflachen wurden mit circa 1.592 Euro brutto pro Jahr ermittelt.

Entsprechend dem Stadtebaulichen Vertrag pflegt die ersten beiden Jahre der
ErschlieRer die Ausgleichsflachen auf seine Kosten. Die folgenden 18 Jahre der
Entwicklungspflege sowie die Funktionskontrolle (Monitoring) ibernimmt die
Landeshauptstadt Minchen. Der ErschlieRer zahlt hierflr einen Ablésebetrag in
Hohe von 28.660 Euro brutto.



