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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom xx.xx.201x (SB)

Offentliche Sitzung

I. Vortrag der Referentin

Die Zusténdigkeit des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung ergibt sich gemén
§ 7 Abs, 1 Ziffer 11 der Geschéftsordnung des Stadtrates.

Vorlrag wie nachstehende Satzung und Begriindung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanentwurfes mit Griinordnung Nr. 2017b (Seite 35 ft.).

A.) Offentliche Auslegung gemil § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB)

a)

Der Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung hat am 11.07.2018 den Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2017b und die

dazugehdrige Begriindung gebilligt und das Referat fir Stadtplanung und Bauord-
nung beauftragt, den Bebauungsplan mit Griinordnung und die Begriindung &ffentlich
auszulegen.

Gleichzeitig hat der Ausschuss flr Stadtplanung und Bauordnung den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2017b gem&f3 § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen, unter dem Vorbehalt einer erneuten Beschlussfassung, wenn
wahrend der Offentlichen Auslegung geméan § 3 Abs, 2 BauGB fristgerecht Anregun-
gen eingehen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung sowie die Angaben dazu, welche Arten
umweltbezogensr Informationen verfligbar sind, wurden im Amtsblatt der Landes-
hauptstadt Minchen Nr. 23/2018 vom 20.08.2018, Seite 298, bekannt gemacht. Der
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2017b lag in
der Zeit vom 29.08.2018 mit 01.10.2018 gem4afR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich aus.

Wahrend der éffentlichen Auslegung wurden von einzelnen Birgerinnen und Blirgern
fristgeracht Stellungnahmen abgegeben. Dem Stadtrat ist deshalb der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2017b erneut zur Beschlussfassung
des Satzungsbeschlusses vorzulegen. Im Einzelnen wird zu den Aul&erungen zusam-
menfassend Folgendes ausgefiihrt:,

Fiir den Bebauungsplan relevante Themengebiete
Planungsumgriff |

Herausnahme der Teilflache des Flurstiicks Nr. 9288 (Zufahrt zum
Bahngrundstiick)

Es sei von Interesse, aus welchen Griinden der Umgriff des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zwischen den Verfahrensschritten der friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und dem Billigungsbeschiuss verkleinert
worden sei [Jum die Fliche, die die Bahn als Zufahrt zu ihren Gleisantagen nutzt].
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Stellungnahme:

Der Umgriff des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2017b
wurde verkleinert, weil die urspriinglich enthaltenen Flachen der Deutschen Bahn AG
{DBY) nicht {iberplant werden konnten, da eine Zustimmung der DB als Eigentiimerin
der Flache nicht erreicht werden konnte und diese noch bahnrechtlich gewidmet sind.
Daher wurde der Umgriff auf diejenigen Flachen reduziett, die zum einen der
Planungshoheit der Landeshauptstadt Miinchen unterstehen sowie zum anderen im
Eigentum der Investorin oder der Landeshauptstadt Mlinchen stehen.

Anpassen des Planungsumgriffs an die féstgesetzte, offentliche Verkehrsfliche

Es werde gefordert, den Planungsumgriff wieder auf den Stand des Verfahrens nach -
§ 3 Abs. 1 BauGB zu vergréfern, damit eine Planung des Strakenraums und so eine
verkehrssichere Gestaitung des bersits bestehenden Kreuzungsbereichs Bauern-
brauweg / Distthofweg mdglich set.

Stell-ungnahme:

Eine VergroRerung des Bebauungsplanumgriffs auf den Stand des Verfahrens nach
§ 3 Abs. 1 BauGB ist planerisch nicht geboten, da die Wegefiihrung des Ful3- und
Radwegs zur Unterfithrung hin bereits ordnungsgemé&n und damit auch verkehrssi-
cher ausgebaut ist.

Daher wurde der im Verfahrensstand nach § 3 Abs. 1 BauGB gréflere Umgriff des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanhs mit Griinordnung Nr. 2017b im Kreuzungsbe-
reich Bauernbrauweg / Distlhofweg auf das notwendige Mal reduziert und hait an
der Festsetzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans mit Griinordnung Nr.
2017a an dieser Stelle fest. Der im Bereich Bauermnbréuweg / Distlhofweg rechtsver-
bindliche Bebauungspian mit Griinordnung Nr. 2017a setzt bereits eine Strallenver-
kehrsfidche fest. (Eine erneute Festsetzung einer StraRenverkehrsfliche ist daher
nicht notwendig.)

Im Hinblick auf eine verkehrssichere Gestatlung wird auf die Ausfiinrungen unter
Punkt b), Ziffer 1 Verkehr, Unterpunkt "Gefahrliche Kreuzung” verwiesen.

Soziale Infrastruktur
Geplante Grundschule deckt nicht bestehenden Bedarf

Es wird bezweifelt, dass durch schulorganisatorische Manahmen der Grundschul-
bedarf der Bewohnerinnen und Bewohner am Distihofweg an der Konrad-Celtis-
Grundschule abgedeckt werden kénne.

Derzeit gébe es bereits jetzt geschétzt ca. 120 Kinder im Alter zwischen 0-3 Jahren,
die in den néchsten 3-6 Jahren schulreif wiren. Hinzu kd3men neben dem geplanten
Neubau am Distihofweg noch die zusétzlichen schulpflichtigen Kinder aus der
Siedlung in der Passauerstrale / Gottfried-Béhm-Ring und Umgebung.

Es wird gefordert, den Neubau der Grundschule an der Passauerstrale zu forcieren.
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Stellungnabme:

Das bereits bestehende Quartier am Distlhofweg sowie das Vorhabengebiet gehﬁren
zum Sprengel der Konrad-Ceiltis-Grundschule in der Konrad-Celtis-Stralte 44, 81369
Miinchen.

Derzeit wird davon ausgegangen, dass - vorbehaltlich von Anderungen, die aufgrund
von Aktualislerungen der bevorstehenden Prognose entstehen -, sich in den nichs-
ten Schuljahren im Sprengel der Grundschule Konrad-Cellis-Stralle Klassenanstiege
entwickeln werden. Der Bedarf fiir die prognostizierten Klassenanstiege werden
durch die in 2016/2017 errichteten zusatziichen Schulpavillons sichergestellt.
AuBerdem ist eine neue Grundschule an der Passauerstrafie geplant, die als
Malnahme des zweiten Schulbauprogramms beschlossen und mit der héchsten
Prioritat 'AA' versehen worden ist. Die Eroffnung der Grundschule Passauerstrafte
wird nach derzeitigem Stand im Jahr 2022 angestrebt.
Durch diese beiden Mainahmen — Schulpavillons an bestehender Schule und Schui-
_nheubau — werden die Spitzenwerte fiir den Zeitraum 2021 bis 2024 bewdltigt.

Nachbarschafts- / Jugendtreff einrichten

Es wird als wichtig erachtet, dass ein Nachbarschaft- / Jugendtreff fir die umliegen-
den Anwohner geschaffen werde. In der bereits realisierten Bebauung am Distlhof-
weg wiirden bereits jetzt ca. 150 Kinder leben, die einen sozialen Treffpunkt bendoti-
gen. Hinzu k&men die Kinder aus dem geplanten Neubau, Elne soiche Einrichtung
sei in dem né&heren Umfeld nicht vorhanden. ‘

Stellungnahme:
A Jugendeinricht'ung / Jugendtreff:

Einrichtungen der Offenen Kinder- und Jugendarbeit richten sich in ihrem Angebot
und ihrer Gré3e nach dem stadtteilbezogenen Bedarf und den vorliegenden Progno-
sezahien. Die Offene Kinder- und Jugendarbeit richtet sich an alle in Miinchen leben-
de Kinder und Jugendlichen - unabhéngig von Geschlecht, sexueller Identitat,
Herkunft, Religionszugehérigkeit, ihren Fahigkeiten oder Zuschreibungen. Entspre-
chend der Rahmenkonzeption wird jede Einrichtung mit hauptberuflichem padagogi-
schem Personal ausgestattet, _

Im Stadtbezirk 7 besteht der Bedarf an einer neuen Einrichtung der Offenen Kinder-
und Jugendhilfe, wobei hier die Entscheldung des Stadirates noch aussteht. Derzeit
wird das Geldnde der Freiwilligen Feuerwehr an der Zillertaistralle 25 durch das
Kommunalreferat auf Eignung zur Uberplanung mit einer offenen Einrichtung fiir
Kinder und Jugendiiche hin tiberpriift. Sollte das Grundstiick fiir die Errichtung einer
Einrichtung ftr Kinder- und Jugendlichen geeignet sein, wird das Vorhaben dem
Stadtrat zur Entscheidung vorgelegt.

Im o.g. Bebauungsplan wird sich das Angebot der Offenen Kinder- und Jugendarbelt
voraussichtlich an Kinder und Jugendliche zwischen 6 und 18 Jahren richten. In
einem Gemeinschaftsraum mit einer Gréle von 89 gm kann eine solche Einrichtung
nicht realisiert werden. Seitens des Sozialreferates/Stadtjugendamtes wurde diese
Variante abgelehnt. Die Frage der Schaffung einer neuen Einrichtung der Offenen
Kinder- und Jugendhilfe im Umgriff der S-Bahnstation Mittersendling kann in dieser
Beschlussvorlage nicht abschliefend behandelt werden, weil derzeit der Stadtverwal-
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tung die Empfehlung der Biirgerversammlung Nr. 14-20 / E 02373 ,Einrichtung eines
Jugendtreffs nahe der S-Bahn-Station Mittersendling" vom 22.11.2018 zur Bearbei-
tung vorliegt.

Nachbarschaftstreff:

Nachbarschaftstreffs bieten Bewohnerinnen und Bewohnern eines Quartiers grund-
sitzlich eine Plattform fiir ehrenamtliches Engagement im Viertel. Zusammen mit
professionellen Kréften, die sie untersttitzen, gehen die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner mit nlederschwelligen, Zielgruppen {ibergreifenden Angeboten und Veranstaitun-
gen, auf die Bedarfe im Quartier ein. Zudem unterstiitzen die Nachbarschaftstreffs
die Begegnung der Generationen im Quartier. Mittels professioneller Begleitung
entsteht auf unbiirokratischem Weg ein kuitureller und sozialer Austausch, der die
Vernetzung der neuen Bewohnerschaft unterstlitzt und somit auch Integration und
Inklusion férdert.

Mit Beschluss der Voliversammiung des Stadtrates ,Instrumentarien zur Unterstit-
zung sozial vertréglicher Wohn- und Wohnumfeldstrukturen® vom 24.11.1998 und

den Beschliissen zum Gesamiplan Soziale Wohnraumversorgung — Wohnungslosen-
hitfe 1 und Il vom 24.04.2002 (Sitzungsvorlage Nr. 96-02 / V 02903) und 17.03.2004
(Sitzungsvorlage 02-08 /V 03765) und zuletzt mit dem Beschiuss ,Nachbarschatft in
Miinchen stirken” der Vollversammiung vom 29.07.2015 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20/
V 01597) wurde festgelegt, dass grundsétzlich dann, wenn in Neubaugebieten mehr
als 200 Wohneinheiten geférderter Wohnungsbau entsteht oder besondere soziale
Grlinde vorliegen, ein Nachbarschaftstreff im Quartier eingerichtet werden soll.

In der Gesamtschau ist es daher nicht moglich, eine anerkennenswerte Begriindung
fiir die Errichtung eines Nachbarschaftstreffs darzustellen.

Um einen Nachbarschaftstreff oder eine andere soziale Nutzung grundsétzlich zu
ermébglichen, wurde im Satzungstext unter § 2 Abs. 1b festgesetzt, dass im Erdge-
schoss des Bauraums A die Nutzungen freie Berufe, nicht stérende Gewerbebatrie-
be, soziale Infrastruktur sowie Wohnen zuléssig sind. Dariiber hinaus wird in

§ 2 Abs. 2 der Satzung, Wohnen orientiert zur Platzflache, auf einer Flache von

69 m? ausgeschiossen.

Damit sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Einrichtung eines Gemein-
schaftsraums geschaffen. Das geduRerte Interesse an einem Gemeinschaftstaum
wurde auch an die Vorhabentragerin weitergegeben. Ob die Vorhabentragerin einen
Gemeinschaftsraum realisieren wird, ist Gegenstand des Bauvollzugs.

Flatzgestaltung
Verkehrsberuhigter Bereich und Quartiersplatz

Die Stadtplanung solle die Moglichkelt zur positiven Stadtentwickiung nutzen. -

Der Bezirksausschuss 7 sowie die Anwohnerinnen und Anwohner hitten einstimmig
fiir einen grofirdumigen und verkehrsberuhigten Quartiersplatz mit Aufenthaltscha-
rakter sowie Elementen der Begegnungszone gestimmt. '

Es wird zum einen gefordert, dass die dort Wohnenden — bisher noch kleinen Kinder
— einmal grof3 werden und mit allen anderem Menschen der unterschiedlichsten
Altersgruppen — ein gemeinsamen Platz haben soflen, wo sie Kaffee trinken, sich im
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Jugendclub treffen, sitzen und schwatzen oder ein Eis essen kénnen.
Stellungnahme:

Im Rahmen der Entwicklung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde mit
der Investorin eine Gffentliche Platzfliche mit Aufenthaltscharakter geschaffen. Die
Erdgeschosszonen von Bauraum A und B kénnen flir soziale und gewerbliche Infra-
strukfur genutzt werden, Im Nordwesten des Quartiersplatzes im Bereich Distihofweg
/ Bauernbriauweg ist gine éffentlich nutzbare und dinglich gesicherte Griinfldche mit
vier GroRbiaume festgesetzt. Auf dieser Flache sind auch Splelmdglichkeiten vorge-
sehen. Zum Schutz der spielenden Kinder vor dem motorisierten Individualverkehr
werden nach Westen und Norden hin bauliche Abgrenzungen vorgesehen. Fiir den
Aufenthalt werden Sitzstufen zur Platzfliche hin im siidlichen und Gstlichen Bereich
angeboten. Um mégliche Verkehrsrisiken zum Distlhofweg hin zu vermeiden, sind die
Sitzstufen nur zur Platzfliche hin orientiert.

Der Einbeziehungen der Verkehrsfldchen im Bereich Bauernbrauweg / Distlhofweg
und Umgestaltung kann nicht entsprochen werden. Sie sind bereits Bestandteil des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2017a und darin ais
Verkehrsflache festgesetzt.

Erweiterung des Quartiersplatzes

Zum anderen stimmten alle anwesenden Personen bei einer Eigentlimerversamm-
lung einer Wohnanlage am Distihofweg einstimmig fiir eine Ausgestaltung der
Kreuzung mit Schritigeschwindigkeit und aufenthaltsorieniertem Charakter.

Die Verkehrsflache des Bauernbrauwegs mit der Flurstiicksnummer 9263/2 und
Teliflichen des Distlhofwegs sowie der vom Investor geplante kleine Quartiersplatz
sténden hierflr zur Verfligung. Die Kosten selen geringfligig und kénnten auf den
Investor und die Landeshauptstadt aufgeteilt werden, da beide Vorteile aus der
Neugestaitung des Kreuzungsbereiches zbgen. '
Den Biirgerinnen und Blirgern solle damit gezeigt werden, dass deren Stimmen und
Ideen zéhlen und damit geholfen werde, Miinchen auch in Zukunft lebenswerter zu
gestalten.

Stellungnahme:

Die Strafle Bauernbrauweg ist mit dem siidlich daran anschliefenden Distlhofweg im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan mit Grlinordnung Nr. 2017a als Straflenverkehrs-
fiiiche festgesetzt und wird als solche genutzt. Weitergehende, verkehrliche Festset-
zungen wurden im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinord-
nung Nr. 2017b nicht getroffen und sind Bestandteil der weiteren Planungen.

Bei Strafenausbauplanungen werden die Bezirksausschiisse im Rahmen ihrer
Rechte nach Satzung der Bezirksausschiisse der Landeshauptstadt Miinchen
(Bezirksausschuss-Satzung) beteiligt. In diesem Rahmen hat der Bezirksausschuss
des Stadtbezirks 7, Sendling-Westpark der Straflenausbauplanung des Bauernbréau-
wegs am 22.05.2013 ohne Gegenstimmen zugestimmt.

Im Hinblick auf die Anordnung von Schrittgeschwindigkeit in diesem Bereich wird auf
die Ausfithrungen unter Punkt b), Ziffer 1 Verkehr, Unterpunkt "Widmung als Spiel-
stralle" verwiesen.
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Mitspracherecht

Es sei nicht zu viel verlangt, den Biirgern und Steuerzahlern dieser Stadt ein Mitspra-
cherecht beziiglich der Gestaltung neuer Wohnfldchen einzurdumen.

Stellungnahme:

Die Offentlichkeit wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beteiligt (§ 3
Abs. 1 und 2 BauGB) und kann ihre Ideen, Vorschldge und Einwénde vorbringen.
Diese werden von den zustindigen Fachdienststellen geprift und im Rahmen des
Billigungsbeschlusses (Einwénde im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung nach § 3 Abs. 1 BauGB) dem Stadtrat zur Entscheidung vorgelegt.

Die nach der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB eingegangen
Stellungnahmen wurden ebenfalls den Fachdienststellen zur Priifung vorgelegt.
Danach werden diese dem Stadtrat im Rahmen des Satzungsbeschlusses zur
Entscheidung vorgelegt. Ziel dieser Beteiligung ist es die Offentlichkeit iiber Ziele und
Zwecke der Planung sowie (iber deren voraussichtliche Auswirkungen zu unterrich-
ten.

Im Rahmen dieser Verfahrensschritte kann die Offentlichkeit ihr Betelligungsrecht
ausgeliben,

Aussagen zum Shared Space und gemeinsamer Termin fiir dessen Umsetzung
mit allen Referaten gefordert

Es wird im Billigungsbeschluss darauf verwiesen, dass die Vorschldge zu einem
verkehrsberuhigten Quartiersplatz an die zustdndigen Stellen bzw. Fachreferate
weitergeleitet seien. Es stelle sich deshalb die Frage, welche Riickmeldungen von
den Fachreferaten eingegangen und ob diese in die aktuelle Planung einbezogen
seien.

Es werde gefordert, einen Termin mit folgenden Beteiligten auszumachen:
Bezirksausschuss 7, Investor des Geldndes am Bauernbriuweg, zustdndigen
Referaten der Landeshauptstadt Miinchen und der ,Initiative Distihofwag” zum
Thema ,Neustrukturierung des Bauernbrauweg / Distlhofwegs zum verkehrsberuhig-
ten Bereich mit hoher Aufenthaltsqualitat’. Es wird ein Termin erwartet, der eine
Umsetzung im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Grilnordnung Nr.
2017b ermdglicht.

Stellungnahme:

Die Forderung zur Abstimmung aller Planungsbeteiligten hinsichtlich der weiteren
Ausgestaltung der Straten Bauernbréduweg und Distihofweg wurde an die entspre-
chenden Fachdienststellen weitergegeben. Die beteiligten Dienststellen haben die
Vorschlige der Einrichtung eines sogenannten "Shared Space” und der weiteren
Vorschlage zur Straflengestaltung zur Kenntnis genommen. Eine entsprechende
Strafienausbauplanung flr das Vorhabengeblet wird erst im Anschiuss an den
Satzungsbeschiuss dieses Bebauungsplanverfahrens vorbereitet.

Eine Umsetzung von "Shared Space” und einer Einrichtung eines verkehrsberuhigten
Bereiches ist rechtlich nicht méglich, da entsprechende Regelungen in der Straen-
verkehrsordnung (StVO) fehien. Ein Termin zu dieser Thematik wird daher aufgrund
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der rechtlichen Ausgangslage und vor allem im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens als nicht zielflihrend angesehen.

Flir weitergehende fachliche Informationen in Hinsicht auf Shared Space und &hnli-
che Verkehrsbereiche wird auf den Beschluss des Referates fiir Stadtplanung und
Bauordnung "Begegnungszonen [ "Shared Space" vom 19.06.2013 (RIS- S]tzungs—
vorlagen Nr. 08-14 / V 08124) verwiesen.

Verkehr
Liefer- und Kundenverkehr Suhermarkt

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem Distlhofweg um eine Sackgasse
handele sowie der Kreuzungsbereich Bauernbrduweg und Passauerstralie bereits
heute schon Uberlastet sei. Es wird die Frage gestellt, wie dies noch mit weiterem
Verkehr fiir den geplanten Einzelhandel wie Anliefer- und Versorgungsverkehr und
anfallenden Kundenverkehr vereinbar sei.

Stellungnahme:

Das Verkehrsgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung
Nr. 2017b hat ergeben, dass sowohl die vorhandenen, als auch die prognostizierten
Verkehrsmengen und die ermittelten Neuverkehre am maftigebenden Knotenpunkt
Passauerstrafie / Bauernbrauweg / Gottfried-Béhm-Ring ausreichend leistungsfahig
abgewickelt werden knnen. Héhere Belastungen von Knotenpunkten sind insbeson-
dere in den Spitzenstunden flir eine Grofistadt wie Miinchen haufig wiederzufinden.
Das umgebene Strafennetz kann das erwartete Verkehrsaufkommen insgesamt
bewiltigen. '

Es ist gin klemﬂachiger Nahversorger geplant, der einer wohnortnahen Versorgung
dienen soll und im Regelfall kein groferes Verkehrsautkommen auslést. Vielmehr
werden durch dieses gut integrierte und fullauflg erreichbare Nahversorgungsange-
bot zusétzliche Wege durch den Individualverkehr vermieden. Der geplante Einzel-
handel soll (ibergeordnete Standorte in der ndheren Umgebung ergénzen und keinen
zuséatzlichen Verkehr in das Vorhabengebiet am Distlhofweg ziehen. :

Die Parkplatze fiir den Einzelhandel sind in der Gemeinschaftstiefgarage (GTGa)
integriert, Die Tiefgarageneinfahrt bzw. -ausfahrt befindet sich in der Mitte des
Bauraums B im Bereich der Ein- und Ausfahrt und damit im Norden des Distlhof-
wegs. Damit werden Zusatzbelastungen im siidiichen Bereich des Distlhofwegs
vermieden.

Die Anlieferung des Einzelhandels erfolgt durch eine eingehauste Anliefertasche, die
sich neben der Einfahrt der GTGa befindet. Die Lieferfahrzeuge werden dort riick-
warts ein- und vorwérts wieder ausfahren. Aus diesem Grund ist es fiir Lieferfahrzeu-
ge nicht notwendig, die Wendemdglichkeit im siidlichen Bereich des Distlhofwegs
anzufahren. Auch fir diese ist eine Nutzung des Wendehammers nicht notwendig.
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Parken im Zusammenhang mit dem geplanten Einzelhandelsstandort

Die {iberwisgende Mehrheit der Kundschaft des Einzelhandels werde im Aultenbe-
reich parken wollen und die ohnehin schoh angespannte Parkp[atzsnuat[on als auch
die Ausfahrt zur Passauerstrafie erheblich beeintrachtigen.

Stellungnahme:

Fiir den Einzelhandel sind ausreichend Stellplatze in der Gemeinschaftstiefgarage
geplant Zusitzliche oberirdische Stellpldtze fir den Einzelhandei sind zu Gunsten
eines attraktiven Quartierseingangs nicht geplant. Hinzu kommt, dass die prlvaten
Freiflachen aufgrund der notwendigen Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen in
ihrer Funktion bereits belegt sind und keine weitere Mehrfachnutzung erfolgen soll.

- Die derzeitigen Bewohnerinnen und Bewohner am Distlhofweg verfiigen ebenfalls

iiber.nachgewiesene Stellplitze in den jeweiligen Gemeinschafistiefgaragen. Die
notwendigen, den Wohnungen zugeordneten Stellpléize sind nach der Stellplatzsat-
zung der Landeshauptstadt Miinchen grundsétzlich auf dem Baugrundstiick
herzustellen. Zusétzliche, im Strallenverkehrsraum angebotene Parkpldtze dienen
dem nicht dauerhaften Abstellen eines Fahrzeuges im 6ffentlich genutzten Raum.
Diese Parkplitze kénnen von allen Fahrzeughalterinnen und -haltern genutzt werden
und sind nicht bestimmten Nutzerinnen und Nutzern vorbehalten (im Sinne eines
Parklizenzgebietes).

Larm Supermarkt

Es entstiinde anlagenbezogener Larm durch den Supermarkt, der nicht nur die
angrenzende Wohnbebauung betréfe, sondern auch die tibrige Wohnbebauung am
Distlhofweg bis zum Wendehammer.

Stellungnahme:

Anlagenbezogener Larm sind Schallimmissionen, die durch den Betrieb von techni-
schen Anlagen ausgehen. Der Anlagentidrm wird nach der sechsten Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz — der Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen L&rm, kurz TA L&rm bemessen, die dem Schutz der Allge-
meinhelt und der Nachbarschaft vor schédlichen Umweltemwwkungen durch
Anlagengerausche dient.

Bei den Schallimmissionen des Einzelhandelsstandortes handelt es sich um anlagen-
bezogenen Larm. Durch die fesigesetzte Einhausung der Ladezone bzw. der Integra-
tion dieser ins Gebdude finden keine Ladetétigkeiten mit entsprechenden Larmim-
missionen im Freien statt. Auch eine Anlieferung durch Lkw > 3,5 t in der Nachfzeit
(22 - 6 Uhr) ist ausgeschlossen. (vgl. § 15 Abs: 10 der Satzung). Dadurch sind
Larmkonflikte mit der umgebenden Nachbarschaft innerhalb und auBerhalb des
Vorhabengebiets vermieden. Alle innerhalb des Vorhabengebiets erzeugten anlagen-
bezogenen Geriusche wurden auch in Hinsicht auf die bestehenden Wohnnutzun-
gen hin planerisch geprlift und sind larmtechnisch bewaltigbar.
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b) Sonstige Themengebiete

1.

Verkehr
Gefahrliche Kreuzung

Die Kreuzung Bauernbrauweg / Distlhofweg sel nicht verkehrssicher.

Durch das Hinzukommen von ca. 140 Wohneinheiten, ihrer Bewohnerinnen und
Bewohner, des Nahversorgers und dessen Nutzerinnen und Nutzem sowie der
Kindertageseinrichtung (Kita) und dem seitens der DB geplanten Ausbau der
Ladestrafte werde es an dieser Kreuzung zu Unféllen kommen.

Die Parkplatze, die sich zu kurz vor und nach der Kurve Bauernbrduweg / Distihof-
weg befinden, seien eine Sichtbehinderung auf den entgegenkommenden Verkehr
von Autos, querenden Fufigangern und Radfahrern in beiden Richtungen gegeben.
Sowoh! Radfahrende als auch Autofahrende wiirden sich an dieser Stelle so beneh-
men, als seien sie vorfahrtsberechtigt. Die Kreuzung Bauernbrauweg / Distlhofweg
entspriiche der Einmiindung der geradlinigen Radlhauptroute in Mittersendling auf
eine untergeordnete Anwohnersackgasse mit Tempo 30,

Durch die ungerade Einfahrt in den Radweg in Richtung S-Bahnunterfilhrung am
Bauernbriuweg und die danebenliegenden hdheren Randsieine komme es zu einer
Nadeldhr-Situation filr Radfahrerinnen und Radfahrer mit und chne Anhanger, Roller-
und Skateboardfahrer und andere Verkehrsteilnehmer, die auf den Radweg einmin-
den wollten bzw. vom Radweg k&men. Die Fahrradwegeinmiindung sei deshalb zu
begradigen.

Es sollen durch geeignete straenbaulichen und strallenplanerische Mafinahmen die
Gefahr durch Schwerlast-Lkw der DB fir FuRgénger und Radfahrer minimiert
werden. , :

- Stellungnahme:

Eine Priifung, ob an der Einmindung zum Distlhofweg aus dem Bauernbrduweg ein
Unfallschwerpunkt besteht oder Verkehrsdefizite bestehen, hat ergeben, dass die
derzeit vorhandene Situation regelkonform ausgebaut und beschildert ist. Dies
beinhaltet auch die Anordnung von Parkplatzen und Vorfahrtsregelungen in diesem
Bereich. . '

Ein erhdhte Unfallgefahr ist laut Kreisverwaltungsreferat nicht zu erkennen.

Der nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2017a
gebaute Radweg an der Kreuzung Bauembrauweg / Distlhofweg wurde entspre-
chend den Sicherheitsanforderungen fiir Radverkehr geplant und baulich umgesetzt.
Durch das Verschwenken des Radwegs im Einmiindungsbereich sollen die Radfah-
rerinnen und Radfahrer auf die vorfahrtsberechtigte Strafe aufmerksam gemacht
werden. Im Querungsbereich zwischen Gehweg und Fahrbahn ist wegen der taktilen
Erfassbarkeit fiir Blinde und Sehbehinderte ein Bordsteinabstich von 3 ¢m vorgese-
hen. Fiir die Auffahrt auf den baulichen Radweg ist der Bordsteinabstich flr Radver-
kehrsanlagen mit ca. 1 cm ausgefihrt worden.

Die wihrend des Beteiligungsverfahrens der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB im
Zeitraum vom 29.08. - 01.10.2018 eingegangenen Vorschldge zu einer liber
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Ausbaustandards weitergehende Ausstattung des Strafienraumes wurden an die far
den StraRenausbau zustandigen Fachdienststellen weitergegeben. '

Strallenausbau im Bereich Bauernbréuweg / Distlhofweg

Es sei von Interesse, welche Griinde dazu fiihrten, dass der Bauernbrauweg und
Distlhofweg im Frithjahr 2017 so endausgebaut wurden, die einen verkehrsberuhig-
ten Bereich durch gegliederte und nicht niveaugleiche Herstellung des Verkehrs-
raums unméglich macht.

Stellungnahme:

Die Straftenausbauplanung Distlhofweg mit Bauernbrauweg wurde am 22.05. 2013
im Bezirksausschuss 7, Sendling-Westpark ohne Gegenstimmen beschlossen.

In Bebauungsplanverfahren der Landeshauptstadt Mﬁnchen werden Verkehrsfl&chen
flichenhaft festgesetzt. Dies beinhaltet nicht die Ausgestaitung der Verkehrsfiéchen
hinsichtlich threr Abgrenzung und dem Maf der Nutzung untereinander. Hinweislich
{ibernommene Darstellungen von Gehwegen sowie Fldchen fiir den ruhenden
Verkehr und der Fahrbahn stellen keine Festsetzungen dar, sondern dienen der
besseren Lesbarkeit des Bebauungsplans. _

Detaillierte Aussagen und Vorgaben zum Ausbau von Straltenverkehrsflachen
warden daher nicht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sondern in der
nachfolgenden Planungsebene getroffen. Die filr den Stralenausbau zustandige
Fachdienststelle hat die Herstellung des Distlhofwegs entsprechend den stéadtischen
Standards und Vorgaben hinsichtlich der Barrierefreiheit ausgefiinrt. Diese Standards
beinhalten eine fiir alle Bevilkerungsgruppen inklusive Gestaltung des Strallenraums
mit der entsprechenden Gliederung zwischen den Flachen fur zu Fu® Gehende, Rad
fahrende und flr Nutzende des mobilen Individualverkehrs.

Widmung als Spielstrafie .

Es lage dem Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung die Biirgerversammiungs-
empfehlung Nr. 14-20 / E 01269 vor, die eine Verkehrsberuhigung und Widmung in
eine Spielstrafie fiir beide Strafen forderte.

In der Blirgerversammlungsempfehlung Nr. 14-20 / E 012689, die in der Birgerver-
sammiung des 7. Stadtbezirks Sendling-Wesipark am 10.11.2016 eingebracht wurde,
wird die Forderung formuliert, dass der Bauernbrduweg sowie der Distlhofweg zu
Spielstraten umgewidmet werden sollen.

Die beiden Straken, Bauernbrauweg und Distlhofweg, seien als Spielstraften zu
widmen. Dies fithre zu siner Verkehrsberuhigung und es sei Schrittgeschwindigkeit
vorgeschrieben. Im Bereich der Kreuzung und der beiden Stralken selbst solle durch
geeignete straenbauliche MaRnahmen eine Unterstlitzung der Spielstrale erfolgen.
Der Kreuzungsbereich Bauernbréuweg / Distthofweg solle verkehrsberuhigt werden.
Ziel sei es unter anderem, dass die Kinder, auch ohne Ampelnutzung und Umweg
{iber die Kreuzung Bauernbrauweg mit Passauerstrafiie den Spielplatz am Adunipark
grreichen.
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Stellungnahme:

Das Kreisverwaltungsreferat (KVR) als zustindige Stralenverkehrsbehbrde hat siéh
im Rahmen der Biirgerversammlungsempfehiung Nr. 14-20 / £ 01269 mit der
Thematik ,Spielstrafie” aligemeingiiltig auseinander gesetzt.

Als Spielstrafie wird ein Straftenbereich definiert, welcher durch das Zeichen 250
Straflenverkehrsordnung mit dem Zusatz 1010-10 StVO gekennzeichnet wird. Mit
dem Zeichen 250 wird dann jeder Fahrzeugverkehr, auch Anliegerverkehr, vollig
ausgeschlossen. Aullerdem beschrénkt das durch Zeichen 250 angeordnete (§ 45
StVO} Verkehrsverbot gleichermalien den ruhenden Verkehr. Parkende Fahrzeuge
sind nicht zugelassen.

Die Sperrung von Spielstraten gemaf der oben genannten Definitionen gilt uneinge-
schrankt auch fiir Anlieger. Insbesondere wegen der sich fiir die Anwohnerinnen und

Anwohner dann ergebenden Probleme hinsichilich der Erreichbarkeit ihrer Wohnun-

gen, ist in Miinchen kein solcher Bersich eingerichtst.

In einem verkehrsberuhigten Bereich (VB) hingegen miissen samtliche Fahrzeuge
(auch Fahrrider) mit Schrittgeschwindigkeit fahren, so dass der FuBgéngerverkehr
weder gefahrdet noch behindert wird. Die ein Fahrzeug fiihrenden Verkehrsteilneh-
menden dlirfen auferhalb der dafiir gekennzeichneten Fl&chen nicht parken, atisge-
nommen zum Ein- oder Aussteigen und zum Be- und Entladen; die zu Fu gehenden
-Verkehrsteilnehmenden diirfen die Strafle in ihrer ganzen Breite benutzen, Kinder-
spiele sind auf den entsprechenden Verkehrsfidchen erlaubt.

In erster Linie werden VB nur dann angeordnet, wenn kein Durchgangsverkehr

(auf einer Erschliefungsstralle) stattfindet. Vorliegend ist der Distlhofweg aber die
einzig vorhandene Erschlieffungsstralie. Weiter kommt ein VB nur in Betracht wenn
die Bebauung sich auf kleinteilige Einheiten (keine grofien Wohnanlagen) beschrin-
ken; ein VB ist beispielsweise bei Gewerbeeinrichtungen nicht zielfiihrend.
Tiefgaragen sind in verkehrsberuhigten Bereichen nur méglich, wenn die Anlagen die
Malie einer Mittelgarage (bis 1000 m? Nutzflache) nach GaV nicht diberschreiten, Die
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2017b fesigesetzte
Gemeinschaftstiefgarage (ibersteigt die malgebliche Kenngréfiie von 1000 m?
Nutzungsflache und ist damit als Grofigarage einzuordnen.

Das Kreisverwaltungsreferat kam nach der Priifung des Sachverhalts von der BV-
Empfehlung zu dem Schluss, aus Griinden der Verkehrssicherheit und zur Verkehrs-
beruhigung die beiden Strafen in die Tempo 30 Zonenregelung des Gebietes ,Mitter-
sendling westlich S-Bahnhof* aufzunehmen,

Eine entsprechende verkehrsrechtliche Anordnung wurde erlassen und umgesetzt.
Diese Mafinahmen tragen bereits zur verkehrlichen Beruhigung in diesen beiden
Strafien bei,

Bremsschwelien einbauen

Es wird gefordert, im Bereich der StraRe Bauernbrduweg und am Distlhofweg Brems-
schwellen nachzurlsten, damit Schritigeschwindigkeit an der Kreuzung Bauernbréu-
weg / Distlhofweg erreicht werden kdnne. '
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Stellungnahme:

Im Bebauungsplanverfahren kénnen nur flichenhafte Aussagen in Form einer

- Festsetzung als Verkehrsfliche getroffen werden. Detaillierte Aussagen und Vorga-

ben zum Ausbau von Stralenverkehrsflachen kénnen daher nicht im Rahmen des
Bebauungsplans getroffen werden. ‘

Die Forderung zur Nachriistung der Straen Bauernbrduweg und Distlhofweg mit

Bremsschwellen wurde an die entsprechenden Fachdienststellen weitergegeben.
Leistungsfahigkeit Ampelkreuzung

Die Ampélkreuzung Bauernbrduweg / Passauerstrafte sei heute bereits nicht
leistungsfihig, da man bei der Ausfahrt am Morgen bereits nun schon zwei bis drei
Ampelphasen stehe, bevor man auf die Passauerstraie ausfahren konne.

Stellungnahme:

Es wird auf die Ausfithrungen unter a) 4 Verkehr, Unterpunkt "Liefer- und Kundenver-
kehr Supermarkt" verwiesen.

Hasenthalweg als Ableitung benutzen

Es sei unversténdlich, warum der Verbindungsweg zum Hasenthalweg, welcher
ebenfalls zur Passauerstrale fithre, nicht flir den Pkw Verkehr freigegeben werde.
Durch die Ausfahrtsmdglichkeit kénne man die Kreuzung Bauernbréduweg / Passau-
erstralte erheblich entlasten.

Stellungnahme:

Der Verbindungsweg vom Distlhofweg zum Hasenthalweg wurde im Bebauungspian
mit Griinordnung Nr. 2017a als Full- und Radweg festgesetzt. Eine Nutzung als
Strale fiir den Autoverkehr war und ist nicht vorgesehen. Grund daflir ist, dass bei
einer Ableitung des Verkehrs aus dem Distthofweg in Richtung Hasenthalweg dieser
in das bestehende Wohngebiet an der Sonnenléngstraile geleitet wird,

Der Hasenthalweg ist derzeit so ausgebaut, dass im Gegensatz zum Bauernbréu-
weg, die erforderliche Mindestbreite fir den entsprechenden Begegnungsfail nicht
erreicht wird. Die fiir den Fufl-/Radverkehr festgesetzten Mafle liegen noch unterhalb
der Bestandsmafe des Hasenthalwegs. Auch bel Unterschreitung von Mindestma-
Ren wire in der zur Verfligung stehenden Fléche die Anlage einer Kfz-Strafle nicht
mdglich. _
Von Seiten des KVR wurde der Vorschlag unterbreitet, aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit und zur Verkehrsberuhigung die beiden Straften in die Tempo 30 Zonenre-
gelung des Gebietes ,Mittersendling westlich S-Bahnhof* aufzunehmen. Eine
entsprechende verkehrsrechtliche Anordnung wurde erlassen und umgesetzt. Diese
Mafnahmen tragen zur verkehrlichen Beruhigung in diesen beiden Strafien bei,

Beziiglich der Leistungsfahigkeit der Kreuzung Passauerstrate/ Bauernbrauweg wird
auf die Ausflihrungen unter Punkt a) 4 Verkehr, Unterpunkt "Liefer- und Kundenver-
kehr Supermarkt" verwviesen. ’ '
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Bahngelande - Zufahrt, Abfahrt und Verladetétigkéit
Bestandsschutz fiir Bahngelidnde aufgehoben

Der Bestandsschutz der verbleibenden bahnrechtlich gewidmeten Fléchen sei durch
den Verkauf der Bahnfldchen im Umgriff des Bebauungsplans mit Griinordnung

Nr. 2017a sowie des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnung 2017b
und der Anderung des Fldchennutzungsplans in Allgemeines Wohngebiet aufgeho-
ben. :

Weiterhin bestlnde der Giiterbahnhof in seiner urspringlichen Form nicht mehr,
weshalb die fir den Guterbahnhof erlaubten Tétigkeiten giner Priifung bediirfen.

Stellungnahme:

Der urspriingliche Bahnhof Mittersendling existiert in seiner urspriinglichen Form
nicht mehr. Durch die Entwidmung der Flachen vor allem im Bereich des Bebauungs-
ptans mit Griinordnung Nr. 2017a und deren Verkauf an Dritte wurde der Bahnhof
zuriickgebaut. Die DB hat nach wie vor auf den verbliebenen, planfestgestellten
sowie bahnrechtlich gewidmeten Flachen ein Nutzungsrecht fiir Bahnzwecke. Die
Grolke der Bahnflachen ist deshalb fiir eine weitere Nutzung als Bahnaniage nicht
ausschlaggebend. :

Das Vorhabengebiet grenzt unmittelbar nérdlich und westlich an bahnrechtlich gewid-
mete Fléchen an. Diese Flachen sind weiterhin durch die DB genutzt und kénnen von
der Landeshauptstadt Miinchen nicht (iberplant werden. Eine Freistellung von
Bahnzwecken dieser Bereiche wurde auf Anfrage der Investorin durch die DB
gepriift, aber nicht welter verfolgt. Die Flachen innerhalb des Vorhabengebiets
wurden hingegen bahnrechtlich entwidmet und an die Vorhabentrégerin veraufRert.

Der Fldchennutzungspian wurde nur im Bereich des Bebauungsplans mit Griinord-
nung Nr. 2017a parallel gedndert. Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
Griinordnung Nr. 2017b erfolgt eine Anderung im Rahmen einer Berichtigung. Die
nordlich und westlich des Vorhabengebietes gelegenen Bahnfléchen sind im
Flachennutzungsplan nach wie vor ais Bahnflachen dargestellt.

Zufahrt liber Zielstattstralle erméglichen

Es solle gepriift werden, ob die Vertadenutzung in Form eines Giiterbahnhofes, wie
sie jetzt Gber den Bauernbrduweg erfolge und verstérkt werden solle, auch tber die
Zielstattstrafle auf bahneigenen oder tauschbaren stidtischen Flachen abzuwickeln
ware. Die Grundstiicke mit Zugang zum Gleisnetz seien {iber die Zielstattstralle mit
Lkw besser zu erreichen und befahrbarer, da hier bereits eine Gewearbenutzung mir
entsprechender Infrastruktur existiere.

Stellungnahme:

Eine Zufahrt tiber die Zielstattstrafte ist durch fehlende Ausbaustandards und
mangelnder strafRenrechllicher Widmung im Bereich des Stellwerks der DB derzeit

nicht umsetzbar.

Einfriedung-zur Planstralle

Es wird eine Einfriedung an der Planstral’e 1 (Anmerkung: private Zufahrt der




Seite 15

DB nérdlich des Vorhabengebietes zum Bahngelénde) auf ihrer nérdlichen Seite,
exakt entlang der Grenzen der Flurstiicke beantragt. Dies ermdgliche eine Nutzung
des Flurstiicks 9253/2 [der Gemarkung Miinchen, Sektion V] fiir éffentliche Belange
sowie Sicherheit fiir vom Bauernbrauweg kommende Fufdgénger und Radfahrer.
Das vorhandene Strauchwerk reiche nicht aus, da es von Kindern zum Versteckspiel
genutzt werde. Ebenso filhre eine Treppe vom Bauernbrduweg direkt auf die
Planstrale. :

Stellungnahme:

Das angebdschte Grundstiick parallel zur Unterfithrung am Bauernbréuweg befindet
sich im Eigentum der DB und liegt auerhalb des Vorhabengebiets. Es kdnnen daher
keine Festsetzungen im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
Griinordnung Nr. 2017b getroffen werden. Flr die Verkehrssicherheit des vorgenann-
ten Bereichs ist die DB als Grundstiickseigentiimerin zusténdig. Fiir die angespro-
chene Treppenanlage, die sich ebenfalls auf diesem Grundstiick befindet und direkt
von der Unterfihrung auf das Gelénde der DB fiihrt, besteht fiir die Landeshaupt-
stadt Miinchen keine rechtliche Maglichkeit, eine Einfriedung von der DB zu verlan-
gen bzw. eine solche festzusetzen, da diese als gewidmete Bahnfi&chen auferhalb
der Planungshoheit der Landeshaupt Miinchen liegen.

Die Anregung, die Begehbarkeit der Treppenanlage des bahneigenen Grundsttcks
entsprechend zu sichern, wird an die DB weitergegeben

Stiitzmauer an der ndrdlichen VorhabensgrenzeIAbschaffung Stiitzmauer /
Sichtbehinderung ‘

Es wird angefihrt, dass die Platzfléiche im nordlichen Bereich des Vorhabengebietes
zum DB-Gelande mit einer Stiitzmauer in Kombination mit einem Zaun versehen
werde. Dieser Absperrung werde nicht zugestimmt und es wird gefordert, diese aus
dem Bebauungsplan zu entfernen. '

Diese Absperrung sei eine Behinderung fir die Sicht des ausfahrenden Verkehrs von
der DB und dem Anwohnerverein aus Fugéngern, Radfahrern und Autofahrern.

Stellungnahme:

Die vorgenannte Stiitzmauer in Kombination mit einer Einfriedung wurde zum Schutz
von zu Ful Gehenden festgeseizt. Insbesondere schiltzt sie die an das Vorhabenge-
biet angrenzenden, bahneigenen Flachen vor unbefugtem Zutritt aus dem Vorhaben-
gebiet heraus. ‘

Auflerdem steigt die nérdlich des Vorhabengeblets verlaufende Zufahrt zum planfest-
gesteliten Bahngeldnde im Bereich des Hochpunkts (Bauraum A} an. Daher wird die
private Erschliefbungsstrafie der DB in diesem Bereich konstruktiv mit etner Stiitz-
mauer abgefangen. Die Wegebeziehung aus dem in Nord-Stid Richtung
verlaufenden bahnparallelen Weg 6stlich entlang des Vorhabengebietes werden
verkehrssicher zu den &ffentlichen Gehwegsflachen am Distlhofweg gefiihrt,

Die Einsehbarkeit der Zufahrt zum DB-Gelande im nordlichen Bereich des Vorhaben-
gebietes wird sich durch die platzartige Situation und den zuriickgesetzten Bauraum
A gegeniiber der Bestandssituation wesentlich verbessern. '

Die vorgenannte Stiitzmauer wird im Bereich von Baufeld A, also vom Distlhofweg
zurlickgesetzt verlaufen. Im Bereich der Grinfldche am Quartiersplatz wird eine
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Mauerscheibe mit 80 cm Hdéhe und darauf ein Geldnder mit senkrechten Stében in
Hohen von einem Meter eingebaut werden, '

In diesem Bereich werden auch keine offentlichen Parkmdglichkeiten fiir den motori-
slerten Individualverkehr am Distlhofweg mehr angeboten. Zudem Ist die Ausfahrt der
DB dem Distihofweg untergeordnet, es besteht also Haitepflicht flir ausfahrende
Fahrzeuge. Der Schwerlastverkehr hat sich aullerdem selt der Aufgabe der gewerbli-
chen Nutzung des Fruchigrofthandels auf die Transporte der DB reduziert und
verkehrt nicht regeimaRig zur Andienung des Fruchthofes.

Eine Beeintrachtigung von Sichtfeldern flir Passanten und den motorisierten Indivi-
dualverkehr im Bereich der Ausfahrt der DB ist daher nicht gegeben.

Wirksamkeit der geplanten Stiitzmauer

Es wird gefordert, dass der geplante Fuweg, welcher parallel zu den Bahngleisen
flihre, abgelenkt und auf den Quartiersplatz gefithrt und eine Einfriedung (Stlitzmauer
. Inki. Zaun) entiang der ndrdlichen Vorhabensgrenze errichtet werde. Dadurch solle
der Schwerlastverkehr durch die Trennung der Verkehrsstrome verkehrssicher zum
Bauernbrauweg gefiihrt werden. Durch die MaRnahmen werde der Sicherheit im
Kreuzungsbereich Bauernbriuweg / Distihofweg Rechnung getragen.

Dies erscheine inkonsequent, da die Blirgerinnen und Biirger, die von der S-Bahn /
Bus kdmen, sowie die vielen Kinder, die aliein oder mit ihren Eltern zur Kita bzw. zum
Spielplatz gingen, nicht geschiitzt waren.

Stellungnahme:

Die bahnrechtlich genutzten Fldchen der DB genieflen gegentiber der neu heran-
rickenden Wohnbebauung Bestandsschutz. Daher wurde die Forderung der DB,
Passanten vor Betreten der bahneigenen Flachen zu schiitzen, mit entsprechenden
Festsetzungen planungsrechtlich umgesetzt.

Das unbefugte Betreten von BahngelZnde zum Vorhabengebiet hin kann (iber dieses
Bebauungsplanverfahiren rechtlich nicht umgesetzt werden. Die Verkehrssicherheit
der bahneigenen Flachen obliegt der DB oder dem/ der jeweiligen Eigentiimer.

Schutz vor Schwerlastverkehr oder Haftungsausschiuss gegeniiber Bahn

Es wird nachgefragt, warum bei Einwanden der DB zum Schutz der Fulganger Taten
folgen wéhrend bei den Einwéinden der Biirger, wenigstens den Kreuzungsbereich
als verkehrsberuhigten Bereich mit Schrittgeschwindigkeit auszuweisen, bisher
nachgegeben werde. _

Es sei von Interesse zu erfahren, ob es tatséchlich um den Schutz der Blrger vor
Schwerlastverkehr oder nur um den Haftungsausschluss gegeniiber der Bahn gehe.

Stellungnahme:

Bezliglich der Ausgestaltung als verkehrsberuhigter Bereich wird auf die Ausfihrun-
gen unter Punkt b) Ziffer 1 - "Widmung als Spielstrale" verwiesen.

Die bahnrechtlich genutzten Flachen der DB AG geniefRen gegeniber der neu heran-
riickenden Wohnbebauung Bestandsschutz. Daher wurde die Forderung der DB AG,
Passanten vor Betreten der bahneigenen Flachen zu schiitzen, mit entsprechenden
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Festsetzungen planungsrechtiich umgesetzt.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2017b werden
sowohl die Interessen der DB vor heranriickender Wohnbebauung als auch die
Verkehrssicherheit von zu Full Gehenden im nordlichen Bereich des Vorhabenge-

biets gewahrt.
Einfriedung fiir Bahn - aber kein Shared Space filr Anwohner

Es stellt'sich die Frage, aus welchen Griinden die Blrgerinnen und Blirger durch
eine Einfriedung vor dem Schwerlastverkehr der DB geschitzt werden, wenn dies
von der DB mit dem Argument des Fufgéngerschutz gefordert werde, der Wunsch
der vielen Blirgerinnen und Biirger im Distlhofweg auf die Neugestaltung der
Kreuzung Bauernbrauweg / Distthofweg jedoch keine Beriicksichtigung fande.

Stellungnahme:

Es wird auf die Ausfiihrungen unter Punkt b) Ziffer 2. Bahngelande - Zufahrt, Abfahrt
und Verladetatigkeit Unterpunkt "Abschaffung Stiitzmauer / Sichtbehinderung” sowie
"Wirksamkeit der geplanten Stiitzmauer" verwiesen.

Schranke fiir Zufahrt zum DB-Grundstiick

Es wird eine Schranke zwischen den Einfriedungen gefordert, die die Planstralte 1
vom Gehweg trenne wiirde, _ .

Beobachtungen hitten gezeigt, dass die Nutzer der Planstrae 1 zu schnell an- und
abfiihren und nicht vor dem Gehsteig bremsen, um umsichtig nach Kindern oder
anderen Fufigiangern oder Radfahrern Ausschau haitert zu konnen.

Eine Schranke wiirde nur Befugten die Zufahrt ermdglichen, damit keine Fuligénger
und Radfahrer durch den Schwerlastverkehr zu Schaden kommen.

Stellungnahme:

Die bahnrechtlich genutzten Flichen der DB genieRen gegeniiber der neu heran-
riickenden Wohnbebauung Bestandsschulz. Daher wurde die Forderung der DB,
Passanten vor Betreten der bahneigenen Flachen zu schiitzen, mit entsprechenden
Festsetzungen planungsrechtlich umgesetzt.

Das unbefugte Betreten von Bahngelédnde zum Vorhabengebiet hin kann Uber dieses
Bebauungsplanverfahren rechtlich nicht umgesetzt werden. Die Verkehrssicherheit
der bahneigenen Flachen obliegt der DB AG.

Die Forderung, die Erséhliefsung des bahneigenen Grundstiicks {iber eine entspre-
chende verkehrliche Anlage zu sichern, wird an die DB weitergegeben

Larmrichtwert fiir DB flir ein Allgemeines Wohngeblet ("WA")

Es sei von Interesse, welche Larmrichtlinie fiir die DB in einem Allgemeinen Wohnge-
biet gelten. :

Stellungnahme:

Grundsétziich gelten fiir ein Aligemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO folgende
Larmwerte: 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts.
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Da jedoch in diesem Fall die Wohnbebauung an die bereits bestehenden Bahngel&n-
de heranriickt, muss die Wohnbebauung auf das Bahngeldnde Riicksicht nehmen
und sich selbst vor dem Bahnl&rm schiitzen. Durch die getroffenen Festsetzungen
und Mallnahmen sowochl im bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplan mit Griinord-
nung Nr. 2617a sowie in dem nun vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
mit Grinordnung Nr. 2017b werden die Larmwerte fir ein allgemeines Wohngebiet
nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) eingehalten. Die Einhaltung der
Larmwerte wurden in Larmgutachten {iberprift.

Intensivierung der Nutzung der Verladestrafie

Es wird einer intensiveren Nutzung der Verladestrafle nicht zugestimmt. Es wird eine
rechtlich tragbare Analyse der Ist-Situation beantragt, in der zu kidren sei, welche
Richilinien und Arbeitszeiten flir die DB gelten, seitdem der Distlhofweg in ein Allge-
meines Wohngebiet umgewandelt wurde.

Stellungnahme:

Die Verladestation der DB liegt aulerhalb des Umgriffs sowohl des bereits rechtsver-
bindfichen Bebauungsplans mit Grilnordnung Nr. 2017a als auch des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2017b. Wie bereits mehrfach ausge-
fihrt, kann die Landeshauptstadt Miinchen keine Regelungen aufgrund der fehien-
den Zustandigkeit fiir das benachbarte Bahngelnde treffen. Auch die Uberpriifung
der Richtlinien und Arbeitszeiten, welche fiir die DB auf ihrem Gelénde gelten, ist
nicht magiich. Seitens der DB wurde mitgeteilt, dass sie keine Einschétzung daritber
treffen kann, in welchem zeitlichen und quantitativen Umfang die Verladestation in

der Zukunft genutzt werden wird.

Far die Nutzung der DB-Flachen hat das heranriickende Wohngebiet keine Auswir-
kungen. Das Wohngebiet, welches zeitlich nach der Bahnnutzung entwickelt wurde,
muss sich selbst vor den Auswirkungen, die vom Bahngeldnde ausgehen, schiitzen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Larmgutachten angefertigt. Die
Auswirkungen des Verladens auf dem DB-Gelénde sind angemessen berlicksichtigt,
Die Festsetzungen und Maftnahmen beziiglich des Larmschutzes sind dementspre-
chend auf die vorhandene und zuk{inftige Situation angepasst.

Die Winsche und Anregungen der Biirgerinnen und Blirger werden an die DB weiter-
gegeben. : '

Details zum Planfeststellungsverfahren

Es wird gefordert, dass detaillierte Information dariiber zur Verfligung gestellt
wiirden, bei weichen baulichen Verdnderungen die Nachbarschaft eingebunden und
ab welchem Rahmen ein Pianfeststellungsverfahren durchgefiihrt werden miisse. Es
gabe Erkenntnisse, dass ein Umbau der Ladestrafie im Jahr 2020 anstehe.

Stellungnahme:

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren verantwortet und betreibt die Landes-
hauptstadt Miinchen, da sie allein die Planungshoheit fiir das Stadtgebiet der
Landeshauptstadt Miinchen inne hat. Das erwahnte Planfeststellungsverfahren fir
bahnbetriebliche Nutzungen findet seine Rechtsgrundlage in § 18 des Allgemeinen
Eisenbahngeselzes (AEG); das Verfahren selbst obliegt alleine dem zusténdigen
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Eisenbahnbundesamt (EBA). Zustandige Behérde fiir Fragen zum Eisenbahnplan-
feststellungsverfahren ist somit das Eisenbahnbundesamt.

Grundsétzlich ist ein Planfeststellungsverfahren immer nur dann notwendig, wenn
Betriebsanlagen einer Eisenbahn geéndert oder erstmalig neu gebaut werden

- {vgl. § 18 AEG). Die Nachbarschaft hat in diesem férmlichen Verwaltungsverfahren

B.)

c.)

ein Anhorungsrecht im Rahmen der §§ 73 ff Verwaltungsverfahrensgesetz (VWV{G).
innerhalb eines Monat warden die Unterlagen offentlich in der von dem Vorhaben
betroffenen Kommune ausgelegt und die Birgerinnen und Blrger haben die Méglich-
keit Einwendungen vorzubringen. .

Der Landeshauptstadt Miinchen ist bis zum Zeitpunkt des Salzungsbeschlusses
nichts dahingehend bekannt, dass die Ladestrae der DB im Jahr 2020 baulich
verandert werden wird. Infolgedessen ist der Landeshauptstadt Miinchen auch nicht
bekannt, ob ein Planfeststellungsverfahren in Planung ist.

Burgerversammlungsempfehlung Nr. 14-20 / E 01275

Die Biirgerversammlung des 7. Stadtbezirkes - Sendling-Westpark hat am-
10.11.2018 die anliegende Empfehlung Nr. 14-20 / E 01276 (Anlage 4) beschlossen.
Es wird gefordert, einen Raum flir Gemeinschaftsnutzung im Zuge der Neubebauung
am Bauernbrauweg zur Verfligung zu stellen.

Zusténdig fiir die Entscheidung ist der Ausschuss fiir Stadfptanung und Bauordnung
geman § 7 Abs. 1 Ziffer 11 der Geschéftsordnung des Stadtrates, da die Angelegen-
heit zwar stadtbezirksbezogen ist, aber kein Entscheidungsfall gem&f dem Katalog
der Falle der Entscheidung, Anhérung und Unterrichtung der Bezirksausschiisse fur
den Bereich des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung voriiegt.

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung nimmt inhaltiich zur Empfehlung
Nr. 14-20 / E 01275 wie folgt Stellung: ' :

Es wird auf die Ausfiihrungen unter Puikt &) Ziffer 2, Soziale Infrastruktur, Unterpunkt
"Nachbarschafts- / Jugendtreff einrichten" verwiesen.

Der Empfehlung kann aufgrund der vorstehenden Ausflihrungen nicht entsprochen
werden, _

Die Ausfilhrungen zur BV-Empfehlung sind mit dem Sozialreferat abgestimmt.

Biirgerversammlungsempfehiung Nr. 14-20 / E 02396

Die Biirgerversamimiung des Stadtbezirks 07 - Sendling Westpark hat am 22.11.2018
dem Antrag aus der Empfehlung Nr. 14-20 / E 02396 zugestimmt

(Anlage 5). Es wurde drei Antrige in dieser Blrgerversammlungsempfehlung
zusammengefasst. '

Antrag 1:

Es wird gefordert, den Bebauungsplanumgriff des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans mit Griinordnung Nr. 2017b, wie im Anhang der Blirgerversammiungsempfeh-
lung dargestellt, zu erweitern, um eine Neugestaltung der Kreuzung Bauernbrauweg /

- Distlhofweg im Zuge der Baumafinahmen des Bebauungsplans zu ermdglichen.
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Stellungnahme:

Es wird auf die Ausfihrungen unter Punkt a) Ziffer 1, Planungsumygriff, Unterpunkt
"Anpassen des Planungsumgriffs an die festgesetzte, dffentliche Verkehrsfiiche"

verwiesen.

Cer Empfeﬁiung kann aufgrund der vorstehenden Ausfiihrungen nicht entsprochen
werden,

Antrag 2:

Es wird beantragt, den Kreuzungsbereich Distlhofweg / Bauernbrduweg als verkehrs-
beruhigten Bereich auszubauen inklusive einer notwendigen Umgestaltung der '
betroffenen Verkehrsflachen, um Unfélle zu vermeiden.

Stellungnahme:

Es wird auf die Ausfithrungen unter Punkt b) sonstige Themengebiete, Ziffer 1,
Verkehr, Unterpunkt "Widmung als Spielstrae" verwiesen.

Der Empfehlung kann aufgrund der vorstehenden Ausfiihrungen nicht entsprochen
werden,

Antrag 3:

Es wird beantragt, die Planskizze ,Neustrukturierung des Bauernbrauweg / Distlhof-
weg zum verkehrsberuhigten Bereich mit hoher Aufenthaltsqualitat”, die dem Referat
fir Stadtplanung und Bauordnung seit Januar 2017 vorliegt, umzusetzen.
Bestandteil der Planskizze sind ein Kiosk am Bauernbrauweg, viele Sitzméglichkei-

- ten flr Jung und Alt, Nutzpflanzen und eine Eisdiele am geplanten Quartiersplatz.
Somit wiirde der Platz das gesamte Viertel aufwerten und die Lebensqualitit aller
Bewohner des Stadtbezirkes verbessern.

Stellungnahme:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden Aussagen zur geplanten Nutzung
sowie der Situierung einer Flache getroffen, z.B. eine Festsetzung als Strallenver-

kehrsfiache.

Weitergehende, verkehriiche Festsetzungen wurden im Bebauungsplan mit Griinpla-
nung Nr. 2017a nicht getroffen. Im Rahmen der weiteren Stra%enplanungen durch ‘
die ausfihrende Fachdienststelle wird der bestehende StralBenabschnitt an den
Anschluss des Vorhabengebiets angepasst. Dies betrifft dann den Bereich des
Quartiersplatzes sowie die Erschlieiung der Gemeinschaftstiefgarage und der Anlie-
fertasche des Lebensmitteleinzelhandels, Die Ausgestaltung des Strakenguerschnitts
beziehungsweise die Festlegung verkehriicher Regelungen obliegen den zustandi-
gen Fachdienststellen und den weiteren Planungsebenen.

Die Planungsvorschldge wurden an die zustandigen Fachreferate weitergeleitet.

"~ Der Empfehlung kann aufgrund der vorstehenden Ausfilhrungen nicht entsprochen
werden.




Seite 21

D.) Biirgerversammiungsempfehlung Nr. 14-20 / E 02398,

Die Blirgerversammlung des Stadtbezirks 07 - Sendling Westpark hat am 22.11.2018
dem Antrag aus der Empfehlung Nr. 14-20 / E 02398 zugestimmt (Anlage 6). Es
wurden zwel Antrige in dieser Birgerversammlungsempfehlung zusammengefasst.

Antrag 1

Es wird ein Antrag gestellt, dass die Landeshauptstadt Miinchen dafilr Sorge zu
tragen hat, dass die Deutsche Bahn diese ldrmverursachenden S-Bahn Zlige nicht
am S-Bahnhof Mittersendling abstellen darf.

-Grund fiir den Larm sind das regelménige Abblasen der Druckluftkessel von der

Bremsanlage und das dauerhaft stérende Geréusch der Generatoren von Liiftungs-
und Heizungsklimaanlagen. :

Stellungnahme:

Der Bezirksausschuss hatte sich in der Vergangenheit beziiglich dieser Thematik
an das Referat fir Gesundheit und Umwelt (RGU) gewandt. Diese teillen mit, dass
es sich hierbei um Bahngeldnde handle. Der Landeshauptstadt Miinchen fehlt hier
die Zustandigkeit und damit die Méglichkelt gegeniber der DB Vorgaben oder
Einschrankungen durchzusetzen.

Beschwerden liber unzumutbaren Lérm und andere Immissionen kinnen direkt an
das RGU (Email: ha-us.rgu@muenchen.de) gemeldet werden, Das RGU wird diess
Beschwerden direkt an das Eisenbahn-Bundesamt und die DB weiterleiten.

Der Empfehlung kann im Rahmen der Ausfithrungen entsprochen werden.

Antrag 2:

Der Giiterbahnhof Mittersendling, ganz besonders vor dem Wohngebiet, wird spora-
disch immer wieder als Lagerplatz genutzt, wo Dinge angeliefert werden

(z.B. Treppen fiir die Rolltreppen und auch Eisentréger zur Sanierung der Haupt-
bahnhofd4cher). Tellweise sorgt das fiir immense Lérmbeldstigung, dazu noch die
Luftverschmutzung durch die lange laufenden Dieseimotoren der Lokomotiven.
Diese beladenen Anhiéinger werden dann spét in der Nacht oder sehr friih mit lautem
Larm weggezogen. Im Namen der Anwohner wird ein Antrag auf Unterlassen dieser
Tatigkeiten gestellt. ‘

Stellungnahme:

Dia Landeshauptstédt Miinchen kann der DB auf deren eigenen Flachen keine
Nutzung untersagen. Bei der DB besteht Uber verschiedene Gesetze gine Privilegie-
rung, weshalb keine Einschreitungsmdglichkeit besteht.

Grundsatzlich kénnen die Anwohnerinnen und Anwohner privatrechtlich gegen die
DB vorgehen und die Beschwerden vortragen.

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirks 7 - Sendling-Westpark hat sich ebenfalls
beziiglich dieses Probiems an die DB gewandt. Eine Stellungnahme oder Antwort
der DB erfolgte nach Kenntnis des Referats fiir Stadiplanung und Bauordnung bis
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses nicht.
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Die Forderungen der Anwohnerinnen und Anwohner am Wohngebiet Distlhofweg
werden an die DB weitergegeben.

Der Empfehlung kann aufgrund der vorstehenden Ausfilhrungen nicht entsprochen
werden.

Redaktionelle Anderungen

Gegeniiber dem am 11.07.2018 gebilligten und gemaf § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
ausgelegten Bebauungsplanentwurf vom 15.06.2018 hat sich die folgende Anderung
ergeben:

Die folgenden Héhenkoten wurden sowohl in der Satzung (§ 11 Abs. 6) als auch in
der Planzeichnung berichtigt:
- im Norden auf der Platzflache: von 543,10 m {.NN auf 542,70 m (.NN
- im Bereich der Aul3enspielfliche der Kindertageseinrichtung: von 543,70 m
i(t.NN auf 542,70 m G.NN
- im Innenhof zwischen den Bauraumen C und D: von 544,16 m (.NN auf
644,15 m {i.NN

Beteiligung des Bezirksausschusses

Der betroffene Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 07 - Sendling-Westpark wurde
gemal § 13 Abs. 3 (Katalog des Referates flr Stadtplanung und Bauordnung, Ziffer
6.1) Bezirksausschuss-Satzung angehort und hat der Vorlage zugestimmt / nicht
zugestimmt / folgende Steilungnahme abgegeben {Anlage xx).

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

Ich beantrage Folgendes:

1. Den AuRerungen aus der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemén
§ 3 Abs, 2 BauGB kann nur nach Mafgabe der Ausflhrungen unter Punkt A des
Vortrages der Referentin entsprochen werden.

2. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2017b fiir den Bereich
Bausmbriuweg (stidlich), Bahnlinie Miinchen-Lenggries (westlich), Distlhofweg
(Bstlich) - Plan vom 04.02.2018 und Text wird gemaf § 10 BauGB als Satzung
baschlossen. Ihm wird die nachfolgende Begriindung beigegeben.

3. Die Empfehlung Nr. 14-20 / E 01275 der Blirgerversammiung des 07. Stadtbezirkes
Sendling-Westpark am 10.11.2016 ist damit gomé&R Art. 18 Abs. 4 Gemeindeordnung
behandelt.

4, Die Empfehiung Nr. 14-20 / E 02396 der Birgerversammiung des 07. Stadtbezirkes
Sendling-Westpark am 22.11.2018 ist damit gemaf Art. 18 Abs. 4 Gemeindeordnung
behandelt.

5. Die Empfehlung Nr. 14-20 / £ 02398 der Blrgerversammilung des 07. Stadtbezirkes
Sendling-Westpark am 22.11.2018 ist damit gemaf Art. 18 Abs. 4 Gemeindeordnung
behandelt.

6. Der Beschluss unterliegt nicht der Beschiussvollzugskontrolie,
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Entwurf Satzungstext

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Gritnordnung Nr. 2017b
Wohnen mit wohnvertriglichem Gewerbe und Kindertageseinrichtung”
Bauernbrauweg (siidlich), Bahnlinie Mtinchen-Lenggries (westlich), Distlhofweg (8stlich)

vom ..

Die Landeshauptstadt Miinchen erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Abs. 1 und 12, 13a des Bau-
gesetzbuches (BauGB), der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauN-
VO), des Art. 23 der Gemeindeordnung flr 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 (iber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG) folgende Satzung:

§1 ‘

Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fiir den Bereich Bauernbrduweg (siidlich}, Bahnlinie Miinchen-Lenggries (westlich), Distl-
hofweg (6stlich) wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung als Sat-
zung erlassen.

(2) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Grijnordriung besteht aus dem Plan der Lan-
deshauptstadt Miinchen vom 15.06.2018, angefertigt vom Kommunalreferat - Geodaten-
Service Minchen am................... und diesem Satzungstext.

~ (3) Die vom vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2017b
erfassten Teile des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2017a
(MOABI. 2012, Nr.13, S. 130) werden durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
mit Griinordnung Nr. 2017b verdrangt.

§2
Art der baulichen Nutzung
(1} Im Bereich des Vorhabengebietes sind folgende Nutzungen festgesetzt:
a} Wohnen
b) freie Berufe
c) im Bauraum A im Erdgeschoss: freie Berufe, nicht stérende Gewerbebetriebe, soziale
Infrastruktur sowie Wohnen
d) im Bauraum B im Erdgeschoss:
- nicht grofflachiger Einzelhandel, dessen Kernsortiment in den Bereichen
Nahrungs- und Genussmitle!, Reform- und Drogertewaren liegt
- Lieferbereich und Lager fiir Einzelthandel, Zu- und Ausfahrt zur
Gemeinschaftstiefgarage
e) im Bauraum B im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss:
Gemeinbedarfsfidchen fiir eine Kindertageseinrichtung mit zwei Kinderkrippen- und
zwel Kindergartengruppen mit mindestens 742 m? direkt anschliel3ender
Aufenspielfiiche. :

2) Abweichend von Absatz 1 ¢ sind Wohnungen im Erdgeschoss des Bauraums A an der
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wastlichen Baugrenze auf einer Fiche von 69 m? GF ausgeschlossen.

§3

MaR der baulichen Nutzung

(1) Beider Ermittlung der Geschossflache sind Fiichen von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen als Vollgeschossen einschiieflich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume
und einschlietlich ihrer Umfassungswéinde ganz mitzurechnen.

(2) Bei der Ermittlung der Geschossflache bleibt die Flache der Tiefgaragenzu- und -ausfahrt
unberucksuchhgt

(3) Beider Ermittiung der Geschossflache bleiben Flachen von offenen Durchgéhgen und
offenen Eingédngen unberiicksichtigt.

§4

liberbaubare Grundstucksﬂache

(1) In den Baurdumen B und C sind die Geb&ude durchgéngig und ohne Zwischenraume zu
arrichten.

(2) Die siidliche Baugrenze des Bauraums B darf im ersten Obergeschoss Uber die gesamte
Fassadenlinge durch einen Balkon mit einer Tiefe von maximal 5,00 m Gberschritten
werden, soweit dieser der Kindertageseinrichtung als Auflenspisiflache dient.

(3) Die im Plan festgeselzte Ostliche Baugrenze des Bauraums C darf im dritten
Obergeschoss iiber die gesamte Fassadenldnge durch einen Balkon mit einer Tiefe von
maximal 2,00 m Uberschritten werden, soweit dieser als zweiter Rettungsweg dient,

(4)- Die im Plan festgesetzte nordliche Baugrenze des Bauraums C darf im Bereich von 10 m
gemessen von der dstlichen Baugrenze durch Balkone und Terrassen bis zu einer Tiefe
von 2,00 m dberschritten werden.

(5) Die im Pian festgesetzte Baugrenze des Bauraums D darf durch Balkone und Terrassen
bis zu einer Tiefe von 1,50 m auf maximal einem Drittel der jewsiligen Gebaudeseite
Uberschritten werden.

(6) Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen unterhalb des Erdgeschosses ist im
Bereich der festgesetzten Gemeinschaftstiefgarage (GTGa) zuléssig.

(7) AuBerhalb der Baurdume sind ebenerdige Liftungsschéchte nur innerhalb der Fldchen fir
Tiefgaragen mit einer maximalen Grofie von 0,40 m auf 2,00 m zuléssig, wenn die
Nutzbarkelt der Freiflichen nicht beeintréchtigt ist. Dienen diese der Entrauchung Ist eine
maximale Grofe von 2,00 m auf 7,50 m auch aulerhalb der Flachen fiir die
Gemeinschaftstiefgarage stidwestlich des Bauraums C zulassig.

(8) Abweichend von Absatz 7 sind 8stlich des Bauraums A ein Liiftungsbauwerk sowie ostlich
der Baurdume B und C in Sitzelementen integrierte Liftungsschichte mit den Mafien von
bis zu 1,00 m auf einer maximalen Lange von 3,50 m zuldssig.
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§5

Hohenentwicklung

Bezugspunkt der festgesetzten Wandhdhen einschlieRlich der Attika sind folgende
Hohenkoten: .

- 542,40 m 4. NN fiirden Bauraum A ~

- 542,55 m (. NN fiir den Bauraum B

- 543,08 m (1. NN flr die Baurdume C und D

§6

Abstandsflachen
Sowelt bei der Verwirklichung der vorgeschlagenen Form der Baukdrper und der
zugelassenen Hohenentwicklung die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO
nicht eingehalten werden kénnen, werden sie auf das sich aus dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2017b ergebende Maf} verkiirzt,

§7

Nebenanlagen und Fahrradabstellplatze
(1) Oberirdische Nebenanlagen i im Sinne des § 14 BauNVO sind ausgeschlossen.

(2) Ausgenommen von Absatz 1 sind oberirdische Nebenanlagen geman § 14 Abs. 1
BauNVQO fiir
- die Kindertageseinrichtung
- die Kinderspielpldtze gemaf Art. 7 Abs. 2 BayBO
- die Fahrradabstellplétze auf3erhalb des Bauraums geméR Absatz 3 und
- siidlich des Bauraums B am Distlhofweg ein Liiftungsschacht mit den MaRen von 0,80 m
auf 3,00 m mit einer maximalen Hihe von 1,40 m zuléssig

(3) Die erforderlichen Fahrradabstellpldtze sind ausschliefilich in die Geb&ude und in die
Gemeinschaftstiefgarage zu integrieren. Zusétzlich sind oberirdische Fahrradabstellplatze
aufterhalb von Gebduden und Baurdumen nur offen, nicht iiberdacht in folgenden
Bereichen zulassig:

~ im Bereich der Zugange zu Wohngeb&uden in den Baurdumen A, B und C entlang der
dinglich gesicherten Fiachen in einem Umfang von maximal 12 Stellpldtzen je
ErschlieBungskern-

- flr Nichtwohnnutzung in einem Umfang von insgesamt maximal 8 Stellplatzen auf dem
Quartiersplatz und im Eingangsbereich der Kindertageseinrichtung im Bauraum B

- im Bereich des Zugangs zum Bauraum D in einem Umfang von maximal 6 Stellplatzen je
Erschliefungskern, '

§8

Dachform, Dachaufbauten, Gememschaftsdachgarten

(1) Dachaufbauten, technische Aufbauten sowie Antennen und Satellitenempfangsanlagen
sind auf allen Dachflachen ausgeschlossen.

(2) Die Dachflachen mit einer festgesetzten Dienstbarkeitsfléche (Gemeinschaftsdachgarten
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(3)

(5)

(6)

(7)

(8)

-GDG) im Bauraum B sind dinglich mit einem Geh- und Nutzungsrecht zu Gunsten der
Bewohnerschaft des Geb3udes - sowie der Landeshauptstadt Miinchen zu sichern.

Die Dachflichen nach Absatz 2 sind auf 30 % ihrer Fliche intensiv zu begriinen und zu
bepflanzen. Fiir die Bepflanzung ist eine Dachbegriinung mit einer durchwurzelbaren
Mindestgesamtschichtdicke von mind. 0,40 m (inklusive Drainschicht) vorzusehen. Die
verbleibenden Dachflichen sind vom Zugang bzw. von den Zugangen gemaf Absatz 4 -
aus durchgehend zugénglich und flir die Bewohnerschaft nutzbar zu gestalten und zu
begriinen.

Ausgenommen von Absatz 1 sind im Bauraum B im Bereich der
Gememschaftsdachgarten folgende Anlagen bzw. Dachaufbauten zulassig:
«  Absturzsicherungen
« erforderliche Aufkantungen bis max. 0,40 m Hohe
+  Pergolen _
- im Gebédudeteil mit der WH 6,5 m ein Kinderspielplatz nach Art. 7 Abs. 2 BayBO
+ im Gebaudeteil mit der WH 14,8 m:
+  Treppenrdume inkiusive der Liftanlagen zum Zwecke der Erschliefung
+  Abstellrdume
» L&mmschutzwand nach § 15 Abs. 6
» technische Anlagen, sofern sie ihrer Art und ihrem Zweck nach der
Nutzung im Gebaude dienen-

Auf den Gemeinschaftsdachgérten nach Absatz 2 sind die notwendigen. Treppenraume
inklusive der Liftanlagen als Dachaufbauten iiber die Flachdécher zu fiihren, so dass die
Dachflachen von mindestens einem Treppenraum des Bauraums B aus barrierefrei
zugénglich sind,

Treppenraume sind in einem Umfang von maximal 30,00 m? Grundfliche je Treppenhaus,
einschlieRlich Abstellrdume fiir den Gemeinschaftsdachgarten zuldssig. Die
Dachausstiege und Abstellriume sind mit einem Flachdach zu versehen,

Ausgenommen von Absatz 1 sind Im Bauraum B aullerhalb des Bereichs der
Gemeinschaftsdachgérten folgende Anlagen bzw. Dachaufbauten zuldssig:
a) im Gebaudeteil mit der WH 6,5 m Anlagen fiir die Autenspielfiéiche der
Kindertageseinrichtung
b) im Gebéudeteil mit der WH 14,8 m:
+ Larmschutzwand nach § 15 Abs. 6
. technische Anlagen, sofern sie ihrer Art und ihrem Zweck nach der
Nutzung im Gebi#ude einschlieRlich der Gemeinschaftstiefgarage nach
§ 11 Abs. 1 dienen, zuldssig. Diese sind bis zu einer Grundflache von
max, 30 % des darunteriiegenden Geschosses zulassig.

Dachaufbauten im Sinne der Absétze 4 und 5 sind bis zu einer Hohe von 2,50 m ab ihrem
DurchstoRpunkt durch die Dachfliche zuléssig. Sie sind mit Ausnahme zur 6stlichen
Baugrenze des Bauraums B mindestens im gleichen MaR ihrer Hohe an den Baugrenzen
von der Auflenkante der darunterliegenden Dachftidche abzuriicken. Ausgenommen

‘hiervon sind notwendige Entrauchungsschachte fiir die Gemelnschaftstiefgarage.
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(9) Abweichend von Absatz 8 sind Treppenhduser inkl. der Liftanlagen zur barrierefreien
ErschlieBung des Gemeinschaftsdachgartens bis zu einer Hohe von 3,50 m ab ihrem
Durchstolpunkt durch die Dachflache zulassig. Sie sind im gleichen Maf ihrer Hohe von
den Geb&udekanten mit Ausnahme der Ostlichen Baugrenze abzuriicken. -

(10} In den Baurdumen A, C und D sind Dachaufbauten, technische Anlagen, sofern sie ihrer
Art und ithrem Zweck nach der Nulzung im Gebaude einschiieflich der
Gemeinschafistiefgarage nach § 11 Abs. 1 dienen, {iber dem jeweiligen obersten der
maximal zuléssigen Geschosse in einem Umfang von max. 10 % des darunterliegenden
Geschosses zuidssig.

(11) Die einzelnen technischen Anlagen auf den Déachern sind in baulichen Einheiten
zusammenzufassen, in einheitlicher Gestaltung einzuhausen und auf die Gestaltung der
Gemeinschaftsdachgérten sowie der Fassade abzustimmen.

(12} Anlagen zur Nutzung von Sonnenenargie sind mit Ausnahme der
Gemeinschaftsdachgarten nach Absatz 2 ohne Flachenbegrenzung zuldssig. lhre Hohe
wird auf max. 1,00 m {iber der Oberkante der Attika beschrankt. Sie sind mindestens um
das Maf} ihrer Hohe von der Auflenkante der Dachfléche zuriickzusetzen und mit einer
extensiven Dachbegriinung zu kombinieren. Bei der Verwandung liegender und flach
geneigter Sofaranlagen diirffen maximal 50 % der zu begriinenden Dachflache
beansprucht werden.

(13) Extensive Dachbegriinung ist mit einer durchwurzelbaren Mindestgesamtschichtdicke von
mindestens 0,10 m (einschlieBlich Dranschicht) herzustellen.

(14) Private Dachgarten sind ausgeschlossen. Davon ausgenommen sind private Dachgérten
im Bauraum B entlang der nérdlichen und dstiichen Abgrenzung der WH 6,5 m und
WH 14,8 m mit einer Tiefe von maximal 2,5 m.

§9

Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und in Form von Firmeniogos und /
oder Firmennamen zulassig.

(2) Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung,
Wechselwerbeanlagen und sich bewegende Werbeanlagen sind unzuldssig.

(3} Die Erfichtung von Werbeanlagen iiber den realisierten Wandhohen der Gebaude ist
unzuléssig.

(4) Werbeanlagen sind aufierhalb der Baumrédume nicht zulassig.

§ 10
Dienstbarkeitsflachen

(1) Die im Plan festgesetzten Fléchen westlich des Bauraums A, nérdlich des Bauraums B,
Ostiich der Baurdume B und C, stidlich des Bauraums C sind mit einem Gehrecht zu
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Gunsten der Allgemeinheit dinglich zu sichern.

(2) An der nordwestlichen Grundstiicksgrenze ist ein Geh- und Le!lungsrecht zu Gunsten der
Landeshauptstadt Miinchen dinglich zu sichern. :

(3) Von der festgesetzten Lage der Dienstbarkeitsﬂéichen kann ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn technische oder gestalterische Griinde dies erfordern und die :
Abweichungen unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
und den Belangen der Griinplanung vereinbar sind.

§ 11
Stellplatze fur Kfz, Gememschaftstlefgarage Anlieferung

(1) Die-erforderlichen Stellptatze sind im Vorhabengebiet in elner Gemeinschaftstiefgarage
herzustellen. Die Tiefgaragenzu- und -ausfahrt sowie Zu- und -ausgénge und
Notausgénge sind in die Gebaude zu integrieren.

(2) Der Lieferverkehr des Einzelhandels ist nur in Form einer in der Bebauung integrierten
Anliefertasche im Bereich des Bauraums B innerhalb des Ein- und Ausfahrtsbereichs der

Gemeinschaftstiefgarage zulssig und abzuwickeln.

(3) Die Entliiftung der Gemeinschaftstiefgarage ist in die Geb&ude zu integrieren und {ber
Dach in die frele Windstrémung zu fiihren.

{(4) Sonstige ebenerdige Offnungen fiir die Beliiftung und Entrauchung der Gemeinschafts-
tiefgarage sind mit einem Mindestabstand von 4,50 m zu 6ffenbaren Fenstern und Tdren
von schutzbediirftigen Aufenthalisrdumen sowie sensiblen Aufienbereichen (z.B. Spielbe-
reichen, Terrassen, Ruhezonen) anzuordnen. Sie sind ebenerdig herzustellen, um die
Nutzbarkeit der Freiflichen nicht zu beeintrachtigen.

(5) Abweichend von Abs. 4 ist siidlich von Bauraum B ein Luftungsbauwerk mit efner Héhe
von 1,40 m zuldssig.

{6} Die Tiefgaragendecken sind aufterhalb von Gebéauden, Terrassen, Platzfldche, Zufahrten
und Zuwegungen mindestens um 0,60 m gegeniiber der zukiinftig hergestellten
Hthankoten abzusenken: ‘

- im Norden auf der Platzfliche: 543,10 m G.NN

- im Bereich der Aultenspielflache der Kindertageseinrichtung: 543,70 m G.NN
- im Innenhof zwischen den Baurdumen C und D: 544,16 m 0.NN

und mit fachgerechtem Bodenaufbau zu tiberdecken.

§12
Aufschiittungen und Abgrabungen
{1) Aufschiittungen, Abgrabungen sowie Geléndemodellierungen sind ausgeschlossen.

{2) Ausgenommen von Absatz 1 sind Gelindemodsilierungen:

)

- zur Anbindung an die Umgebung Iim Innenhof zwischen den Baurdumen C und D zur
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Anhebung des Innenhofes um bis zu 1,20 m bezogen auf die hintere Gehsteigoberkante
- Aukenspielflichen der Kindertageseinrichtung
- Aufschiittungen zur Pflanzung von Baumen
- barrierefreier Anschluss an die Gehrechtsflaichen und an die angrenzenden Strafien-
verkehrsflichen

§13
Einfriedungen

(1)
(2)

(4)

§14

Einfriedungen und Einzdunungen sind ausgeschlossen.

Abweichend von Absatz 1 sind Einfriedungen und Einzaunungen in folgenden Bereichen
Zulassig:

a) im Bereich von Kinderspielplatzen mit einer Hohe bis zu 0,80 m und zur Einfriedung der
Freiflichen der Kindertageseinrichtung mit einer maximalen Héhe von 1,50 m;,

b} entlang der dstlichen Vorhabengeblietsgrenze zu den Bahngleisanlagen
durchgehende, offene Einfriedungen mit einer Hohe bis zu 1,80 m. Eine Verbindung
mit Larmschutzelementen gem. § 15 Abs. 6 Ist zuldssig. -

c) im Bereich der zui&ssigen Wohnungsgérten mit einer Héhe von max. 1,0 m

Sie sind als offene Zaune ohne Sockel mit einer Bodenfreiheit von mind. 6,10 m
herzustellen.

Abweichend von Absatz 1 werden Einfriedungen und Einzdunungen In folgendem Bereich
fesigesetzt

Entlang der nérdlichen Vorhabengebietsgrenze — auflerhalb der dinglich gesicherten
Leitungsrechtsfidche — zwischen Distlhofweg und Bauraum A sowie zwischen Bauraum A
und der stlichen Vorhabengebietsgrenze durchgehende, offene Einfriedungen inklusive
eines Sockels von bis zu 0,60 m mit einer Gesamthdhe bis zu 1,80 m.

Zwischen den Erdgeschosswohnungen mit Wohnungsgérten sind als Sichtschutz
einheitlich gestaltete Sichtschutzelemente mit einheitlichen Hohen bis zu einer Hohe von
2,50 m und siner Tiefe von 2,00 m ab Fassade zulassig.

- Griinordnung

(1)

(2)

(3

(4)

Die Bepflanzung und Begriinung des Vorhabengebiets ist entsprechend den planlichen
und textlichen Festsetzungen herzustellen, zu erhalten und dauerhaft zu pflegen.
Ausgefallene Gehdlze sind nachzupflanzen. Nachpflanzuingen haben den festgesetzten

Giiteanforderungen zu entsprechen.
Notwendige Zugénge, Zufahrten, die Platzfliche sowie Befesugungen fr Spielﬂachen
sind von den Begriinungsfestsetzungen ausgenommen.

Pro angefangene 200 m? der nicht Uberbauten Grundstiicksfidichen ist mindestens ein
mittelgrofber oder grofier standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

Die Mindestpflanzgréien fir zu pflanzende Baume betragen: fir grofie Baume
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(Endwuchshhe > 20 m) und fir mittelgrofle (Endwuchshdhe: 10 - 20 m) 20 - 25 cm
Stammumfang.

{5) Bei Pflanzung von grofien Bédumen in Belagsflachen ist eine durchwurzelbare,
spartenfreie Mindestfidche von 24 m? vorzusehan, bei Pflanzung von mittelgroften und
kleinen BAumen von 12 m2 Uberdeckte Baumscheiben sind zuldssig, wenn dies aus
gestalterischen oder funkiionalen Griinden erforderlich ist.

(6) Fiir nicht bebaute Flachen innerhalb der Baurdume gelten die jeweils angrenzenden
Festsetzungen der Griinordnung entsprechend.

(7) Die Anlage von Wohnungsgérten ist nur im Beréich:
« anschlieRend an Bauraum A siidlich, mit einer Tiefe von maximal 3,00 m
+ anschlieBend an Bauraum C westlich und stidlich zum privaten Innenhofbereich hin
orientiert:
- stidlich Bauraum C mit einer Tiefe von maximal 2,40 m
- westlich Bauraum C auf einer Lange von 33,00 m bis zum zweiten Treppen-
kern im bahnparallelen Gebé#udeteil mit einer Tiefe von maximat 1,70 m
- westlich Bauraum C auf einer Lénge von 37,00 m in siidlicher Richtung
- ab dem zweiten Treppenkern im bahnparallelen Gebaudeteil mit einer Tiefe
von maximal 3,50 m _
anschliefend an Bauraum D n&rdlich mit einer Tiefe von maximal 2,20 m und stidlich mit
einer Tiefe von maximal 3,60 m zuléissig. Die Abstinde sind ab Fassadenkante zuléssig.

(8) Eine Abgrenzung der Wohnungsgérten mit einheitlichen Schnitthecken aus heimischen
Laubgehdlzen mit einer max. Héhe von 1,50 m bezogen auf das Niveau der
Wohnungsterrasse ist zuléssig. Die nach § 13 Abs. 2 ¢ zuldssigen Z&une sind nur in
Verbindung mit laubabwerfenden Schnitthecken zulassig. :

(9) Befestigte Flischen sind nur in dem Umfang zuléssig, wie sie flir eine funktionsgerechte
Grundstiicksnutzung notwendig sind. Sie sind wasserdurchldssig herzustellen, soweit dies
funktional méglich ist.

(10) Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Fldchen im
Vorhabengebiet ist liber Rigolen oder Sickerschachte auf dem cigenen Grundstiick zu
versickern,

(11) Der Kindersplelplatz nach Art. 7 Abs. 2 Satz 1 BayBO ist auf dem Vorhabengebiet
nachzuweisen. Art. 7 Absatz 2 Salz 2 BayBO ist ausgeschiossen.

(12) Soweit die festgesetzten Larmschutzwande in transparenter Bauweise durchgefiihrt
werden, sind zur Vermeidung von Vogelschlag vogelfreundliche Verglasungen bzw.
Gestaltungen zu wihlen. Zur Beurteilung der Wirksamkeit der Vogelschutzmafnahmen ist
eine fachliche Stellungnahme im Rahmen des Bauantrags vorzulegen.

(13) Von den Festsetzungen kann in Lage und Flache geringfligig abgewichen werden, soweit
die Abweichung mit den Zielen der Griinordnung vereinbar ist, die Grundziige der Planung
nicht berlihit werden und die Abweichung unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit
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den offentlichen Belangen vereinbar ist.

§15
Larmschutz

(1)

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen
sind technische Vorkehrungen der jeweils aktuellen und als technische Baubestimmung

~ eingefiihrten DIN 4109 vorzusehen.

(2)

(3)

(4)

(®)

Die Anordnung von lliftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbediirftiger
Aufenthaltsrdume von Wohnungen im Sinne der DIN 4109 (Wohn,-, Schiaf-, Kinder-
zimmer) und von Aufenthaltsbereichen von Wohnungen im Freien ist in den im Planteil als
Fassaden mit MaRnahmen zum Schallschutz gekennzeichneten Bereichen unzuléssig.

Abweichend von Absatz 2 sowie in den dar{iber hinaus im Planteil als Fassaden mit
Malinahmen zum Schallschutz gekennzeichneten Bereichen ist die Anordnung von
liftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbedlirftiger Aufenthaltsrume von
Wohnungen im Sinne der DIN 4109 zulédssig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen
bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbed(rftige Vorrdume (z. B. Laubengang, vorgehéngte
Fassade, Schallschutzloggia) nachgewiesen werden konnen, dass vor den notwendigen
Fenstern dieser Aufenthaltsraume ein Beurteilungspegel durch Verkehrsldrm von 59/49
dB(A) tags/nachts nicht Gberschritten wird.

In den Bersichen nach den Absatzen 2 und 3 ist zudem die Anordnung von
liftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbediirfliger Aufenthaltsraume von
Wohnungen im Sinne der DIN 4109 nur zutassig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen
bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbediirftige Vorrdume (z.B. Laubengang, vorgehéngte
Fassade, Schallschutzloggia) nachgewiesen werden kénnen, dass 0,5 m vor deren
lGiftungstechnisch notwendigen Fenstern die Anforderungen (Immissionsrichtwerte und
Spitzenpegelkriterium) der TA Larm fiir Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Zur erforderlichen Beliiftung sind bei schutzbediirftigen Aufenthaltsréumen von
Wohnungen im Sinne der DIN 4109, die Fenster aufweisen, an denen der
Beurteilungspege! durch Verkehrsldrm von 49 dB(A} in der Nacht (iberschritten wird,
schaligedammte Liiftungseinrichtungen oder gleichwertige Mafinahmen vorzusehen.
Ausnahmen sind zuldssig, wenn der betroffene Aufenthaltsraum (ber ein weiteres Fenster
an einer larmabgewandten Gebdudeseite, an dem ein Beurteilungspegel durch
Verkehrsldarm von nachts 49 dB(A) nicht tiberschritten wird, belliftet werden kann.

Es sind die im Plan festgesetzten Larmschutzwénde durchgehend mit den festgesetzien
Haohen zu errichten. Die Schalldammung muss mindestens Ry, = 24 dB betragen:
LSW 1: ab einer Héhe von h = 3,00 m liber Geldndeoberkante (1GOK} und
bis zu einer Héhe von h = 14,80 m (GOK
LSW 1a: mit einer Hohe von h = 3,00 m G6GOK
LSW2: abeiner Hohe vonh= 3,00 m 4GOK und
bis zu einer Hohe von h = 14,60 m 1GOK
LSW 2a: mit einer Héhe von h = 3,00 m G1GOK
LSW 3: mit einer Hohe von h = 1,75 m iiber Oberkante des Dachireibereiches

Die Larmschutzwand LSW 1a zwischen den Bauraumen A und B ist an ihren Enden mit ei- _
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ner Uberlappung von mindestens 7,00 m nach Norden und 4,00 m nach Siiden gegentiber
den néchstgelegenen Gebdudeecken herzustellen.

Die L&rmschutzwand L.SW 2a zwischen den Baurdumen B und C ist an thren Enden mit
einer Uberlappung von mindestens 4,00 m nach Norden und 4,00 m nach Siiden gegen-
{iber den néchstgelegenen Gebdudeecken herzusteilen.

(7) Die Larmschutzwéinde im Sinne des Absatzes 6 sind weitestgehend trénsparent
mindestens jedoch zu 50 % transparent herzustellen.

(8) Die Nutzungsaufnahme entlang der westlichen Vorhabengebietsgrenze (Distihofweg) ist
nur zuléssig, sofern die abschirmende Wirkung der Bebauung entlang der Bahnlinie oder
technisch gleichwertige aktive Schallschutzmafinahmen vorhanden ist.

{9) Die Innenwande der Decken und Rampen der Zu- und Ausfahrt der
Gemeinschaftstiefgarage sind schallabsorbierend zu verkleiden und haben einen
Absorpiionskoefﬁzienten von o500 > 0,8 bei 500 Hz aufzuweisen. Die Einhausung der
Rampe hat ein Schallddmmma von R'W,R= 25 dB aufzuweisen. Bei der Errichtung von
Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind l&rmarme Entwésserungsrinnen sowie Garagentore
zu verwenden, die dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen.

(10) Die Anfieferungen des Einzelhandels mit Lkw > 3,5 t sind im Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis
086.00 Uhr) nicht zuléssig.

(11) Die Ladetétigkeiten fiir die Anliéferung des Einzelhandels miissen in einem eingehausten
Bereich bzw. innerhalb des Gebéudes stattfinden (z. B. integrierte Ladezone). Die Lade-
zone ist mit einer Schallddmmung von mindestens 25 dB auszufiihren. Wéhrend der La-
detéitigkeiten sind die Tore (ist das Tor) geschlossen zu halten. '

(12) Stationare Anlagen (Raumluft-, Kiimatechnik, Tiefgaragenabluftgerét) sind so aufzustelien
und zu betreiben, dass an den néichstgelegenen schutzbedirftigen Immissionsorten (nach
- TAL&rm) im Vorhabengebiet ein Immissionsrichtwertanteil von 456/30 dB(A) TaglNacht
nicht uberschrltten wird,

§ 16
Erschiitterungsschutz

(1) Im Vorhabengebiet ist durch geeignete Schutzmafsnahmen (zum Beisple! durch eine
elastische Gebéaudelagerung) sicherzustellen, dass die Erschutterungssmmlssmnen die
einschidgigen Anforderungen der DIN 415072 (Erschiitterungen im Bauwesen. Teil 2:
Einwirkungen auf Menschen in Geb3uden. Juni 1999) nicht iiberschreiten. Die
Anforderungen der DIN 4150-2 fiir aligemeine Wohngebiete sind einzuhalten.

(2) Fur Sekundérluftschallimmissionen ist durch die geeigneten Schutzmaltnahmen
sicherzustellen, dass folgende Immissionsrichtwerte ,Innen” der TALarm fUr
Sekundarluftschallimmissionen aus Korperschal!ubertragung in Gebauden nicht
Uberschritten werden:

Mittelungspegel L~ 35/25 dB(A)
Maximalpegel L« 45/35 dB(A}

{3) Die Einhaltung der unter Absatz 1 und 2 gestellten Anforderungen ist durch
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erschiitterungstechnische Gutachten im Rahmen der Bauausfilhrung nachzuweisen.
§17
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 20170 tritt mit der Bekanntmachung geman
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Planungsanlass

Die Projektentwickiungsgeselischaft Bauermbrauweg GmbH & Co. KG

(PE Bauernbrauweg) hat das Grundstiick Bauernbrduweg / Distlhofweg in der
Absicht erworben, dort eine neue Bebauung, insbesondere flir Wohnnutzung, zu
realisieren'.

Auf der Basis des Aufste[lungsbeschlusses fir den Bebauungsplan mit Grinordnung
Nr. 2017 vom 28.11.2007 (RIS-Vorlagen-Nr. 02-08 / V 10865}, in dessen Umgnff
auch das Grundstiick Bauernbriauweg / Distthofweg liegt, wurde Anfang 2009 ein
beschrankter stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Ideenwettbewerb durchge-
fiihrt. Aus dem Wettbewerbsverfahren ist der Entwurf des Architekturbiiros pp a | s
pesch partner architekten stadtplaner GmbH, Stuttgart, (nachfolgend pp a] 8) mit
WGF Landschaftsarchitekten, Nirnberg, als erster Preistréger hervorgegangen.

Es war vorgesehen, die Bauleitplanung in mehreren Schritten umzusetzen, begin-
nend mit dem Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2017a Bauernbréuweg (slidlich),
Bahnlinie Miinchen-Lenggries (westlich), ZielstattstralRe (nérdlich). Diesem Bebau-
ungsplan wurde der Entwurf des Architekturbiiros pp a| s mit WGF Landschaftsarchi-
tekten, Niirnberg zugrunde gelegt. Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2017a
ist seit dem 10.06.2012 rechtsverbindlich. Fiir den zweiten Schritt, der Uberplanung
des Grundstiicks Bauernbréuweg / Distlhofweg im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2017b, hat die PE Bauernbrauweg ebsnfalls
das Biro pp a[ s mit der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes beauftragt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Grinordnung nach § 12 BauGB

Die Projektentwicklungsgesellschaft Bauernbrauweg GmbH & Co. KG hat als Grund-
eigentimerin und Vorhabentrégerin mit Schreiben vom 24.06.2016 den Antrag auf
Einieitung eines Bebauungsplanverfahrens geman § 12 BauGB gestellt. Der
Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung fasste am 23.11.2016 (RIS-Vorlagen-
Nr. 14-20 / VV 07409} den Beschluss zur Einleitung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsp[anes mit Gritnordnung Nr. 2017b
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Mit dem Vorhaben erfolgt eine Umstrukturierung vormals gewerblicher Flachen zu -
einem {iberwiegenden Wohnstandort an einem bereits heute im Wesentlichen von
Wohnnutzung geprégten Standort in Mittersendling. Die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir das Vorhaben werden Uber diesen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan mit Grilnordnung gemén § 12 BauGB geschaffen.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die von der Vorhabentragerin vorgesehene Neubebauung ist eine Maftnahme der
Innenentwicklung (Wiedernutzbarmachung von Flachen) und umfasst eine Grund-
stiicksflache von ca. 8.650 m2. Somit bleibt die geplante Grundflache (GR) unter
20.000 m? und fallt unter die Regelung nach § 13a Abs. 1 Saiz 2 Nr. 1 BauGB. Dies
gift auch unter Einbeziehung des verbleibenden Teils aus dem Aufstellungsbeschluss
vom 28.11.2007 (Bereich vom Bauernbréuweg bis zur Zielstattstralle).

In sachlichem Zusammenhang steht zwar ein Aufstellungsbeschluss aus dem Jahr
2007 tiber das Planungs- und Vorhabengebiet beider Bebauungsplane mit Griinord-
nung Nr. 2017a und Nr. 2017b, ein vorsatzliches Aufleilen der Gebiete zum Unterlau-
fen der Umweltpriifung besteht aber nicht.

Mit der gemeinsamen Grundflache der beiden Bebauungsp!ane von unter 20, 000 m?
ist eine Vorprifung zur Umweltpriifung nicht zu verantassen.

Im Unterschied zum Vorhabengebiet wurde der Bebauungsplan mit Grinordnung

Nr, 2017a nicht im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB entwickelt, weil die
damals geltende Selbstbindung der Landeshauptstadt Miinchen eine Umweltpriifung
erforderte.

Der im Viorhabengebiet geplante Einzelhandel fallt mit seiner Verkaufsflache von
weniger als 800 m? nicht unter die Verpflichtung zur Vorpriifung hinsichtlich eines
grof¥fidchigen Einzelhandelsbetriebs.

in der ndheren Umgebung des Vorhabengebiets sind keine Flora-Fauna-Habitate,
Natura 2000 Geblete und Européische Vogeischutzgebiete erfasst.

Gleichwohi wurden Kartierungen im Sinne einer speziellen arienschutzrechtlichen
Priifung durchgefiihrt, um das Vorhandensein geschiifzter Arten auszuschlieien.
Laut Aussage des Referats fiir Gesundheit und Umwelt (RGU) werden siidlich des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2017a Zauneidechsen als europarechtlich
geschiitzte Art vermutet, deren Vorkommen bei in den Jahren 2008 und 2009 durch-
gefiihrten Kartierungen jedoch nicht festgestellt werden konnte. Im Vorhabengebiet
und in der n&heren Umgebung wurden bei weiteren Kartiergéngen im Mai und Juli
2015 sowie im Juli 2016 keine geschitzten Arten nachgewiesen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fiir das Vorhabengebiet
erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB. Der Flachennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung anzupassen (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).
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Ausgangssituation

Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Das Planungsgebiet ist ca. 0,97 ha grof und liegt im siidiichen Stadtbereich
Miinchens im Stadtbezirk 7 - Sendling-Wesltpark. Es befindet sich am S-Bahnhof
Mittersendling, westlich der Bahnlinie Miinchen-Lenggries (im Weiteren Bahnlinie
genannt), siidlich des Bauernbrduwegs und &stlich des Distlhofwegs und ist mit einer
gewerblich genutzten Lager- und Umschlaghalle (im Folgenden als FruchtgroRhandel
bezeichnet) bebaut. Die Halle wurde bis Herbst 2016 als Fruchtmarkthalle betrieben
und steht seitdem leer.

Das Planungsgebiet umfasst im Wesentlichen das Betrigbsgeldnde des ehemaligen
Fruchtgrohandels westlich der Bahnlinie. Im Westen und im Stiden des Vorhaben-
gebiets grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2017a an.

Das Planungsgebiet umfasst folgende Flachen:

+  Flurstiicks Nrn. 9320, 9320/1, 9288/33, 9288/36, 9288/37, 9288/43, 9288/44,
9288/45, 9288/50 und 9288/56 Gemarkung Miinchen, Sektion V im Eigentum
der PE Bauernbréuweg (bahnrechtlich entwidmet und freigestellt)

+ Teilfldchen der Flurstiicks Nrn. 9288/35 und 9288/55 Gemarkung Miinchen,
Sektion V (Verkehrsfidchen) im Eigentum der Landeshauptstadt Minchen.

Das Planungsgebiet bildet den gesamten Planungsumgriff fiir den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2017b ab, Die Fldchen im Eigentum der PE
Bauernbriuweg werden im weiteren Verlauf als Vorhabengebiet bezeichnet.

Im Laufe des Verfahrens wurde ein Teiibereich des bahnrechtlich gewidmeten .
Flurstiicks Nr. 9288 Gemarkung Miinchen, Sektion V in das Planungsgebiet aufge-
nommen. Da die DB im Laufe der weiteren Planung von einer urspriinglich in
Aussicht gestellten, widmungskonformen Uberplanung von Teilflichen wieder
abgertickt ist, wurde diese Teilflache wieder aus dem Umgriff des Planungsgebiets
enthommen. ‘

Im Umgriff des Planungsgebiets war aufderdem die im Bebauungsplan mit Griinord-
nung Nr. 2017a festgesetzte 6ffentliche Griinfliche auf der Flurstiicks Nr, 8288/49
der Gemarkung Miinchen, Sektion V enthalten. Geplant war eine Verlagerung dieser
Griinfiache innerhalb des Vorhabengebiets.

Das Flurstiick Nr. 9288/49 der Gemarkung Miinchen, Sektion V ist nun nicht mehr
Bestandteil des Planungsumgriffs. Die bereits hergestellte, 6ffentliche Griinflache aus
dem Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2017a bleibt unveradndert bestehen.

Aus der Herausnahme der genannten Fidchen resultiert nun ein wesentlich kleineres
Planungsgebiet als urspriinglich vorgesehen. Aufgrund von Flachenabtretung am
waestlichen Teil des Vorhabengebists bleibt die Aufteilung |n Planungsgeblet und
Vorhabengebiet jedoch bestehen.
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2.2.2

Stadtebauliche und griinplanerische Bestandsanalyse
Stadtebauliche Situation im Vorhabengebiet und der Umgebung

Innerhaib des Vorhabengebietes : ‘

Im Vorhabengebiet und daran angrenzend befanden sich zunéchst der Giiterbahnhot
Mittersendling mit Bahnwerkstétten und umliegenden Gewerbebetrieben. Zuletzt war
das Vorhabengebiet mit einer gewerblich genutzten Halle als Fruchtgrofthandel
betrieben. Die Zufahrt erfolgte vom Bauernbréuweg mit einer Umfahrung des Gebéau-
des im Osten parallel zu den Bahngleisen und mit einer Ausfahrt zum heutigen Disti-
hofweg. Eine weitere Zufahrtsmdglichkeit bestand im Westen.

Im Herbst 2016 wurde der Gewerbebetrieb verlagert, die Fruchthalle und weitere
Fidchen sind seitdem ungenutzt und wurden gegen unbefugtes Betreten abgesichert.

AuBerhalb des Vorhabengebietes

Die nahere Umgebung des Vorhabengebiets ist im Stiden und Westen durch
Wohnnutzung gepragt. Nérdlich des Bauernbriuwegs befindet sich eine offentliche
Grlinfliche (rechisverbindlicher Bebauungsplan Nr. 1096) und daran anschliefiend
eine fiinf- bis sechsgeschossige Blockrandbebauung. Entlang der Passauerstrafie
besteht eine drei- bis viergeschossige StraRenrandbebauung, nach Osten zum Distl-
hofweg hin schlieft sich eine ein- bis zweigeschossige Einzel- und Doppelhausbe-
bauung an der Sonnenlangstrafie an.

Im Sudwesten des Distlhofwegs liegt die SchieRanlage der ,Kéniglich privilegierten
Hauptschiitzengesellschaft Miinchen“ mit Restaurant, Biergarten und parkartigen
Freiflaichen mit dominantem Baumbestand sowie Schief3standen. ‘

In Verlangerung der Zielstattstralle nach Osten befindet sich eine Fuigangerquerung
unter der Gleisanlage hindurch in Richtung Plinganserstrafie. Sldlich und dstlich der
Zielstattstrafte schlielen sich Flachen mit Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen
an, Ostlich des Vorhabengebiets verisiuft die Bahntrasse auf der sowohl S-Bahnen
als auch Regionalbahnen verkehren.

Zwischen der Bahnlinie und dem Fruchtgrofhandel befindet sich eine Zufahrisstelle
und eine Ladestrafte fiir Lkw zur Gleisanlage der DB. Die Zufahrt zur Ladestrale soli
dauerhaft, d.h. tiglich und zu jeder Tageszeit genutzt werden kénnen und die
Nutzung muss unbeschrankt geduldet werden. Laut Aussagen der DB wird die
Ladestrafle vom Bauernbriuweg mit Umfahrung am nordlichen Teil des Fruchtgrof3-
handels ohne Begrenzung hinsichtlich Art, Umfang und Haufigkeit der zu vertaden-
den Giiter betrieben. Diese fihrl zu einer Laderampe der DB, die ohne Einschrén-
kungen hinsichtlich Art, Umfang und Haufigkeit der Giiterverladung genutzt wird.

Orts- und Landschaftsbild

Das Vorhabengebiet und sein Umfeld stellen sich heute als heterogene Struktur dar.
Einfamitienhduser wechseln sich mit Geschosswohnungsbauten, Hallen und Bahnge-
bauden ab, die Wohnnutzung besteht neben Gewerbe und Freizeiteinrichfungen.
Parallel zur Bebauung am Distlhofweg liegen private Hausgérten, 6ffentliche Grlinbe-
reiche und siidlich der parkéhnlich gestaltete Biergarten. Wichtige Sichtbeziehungen
vom oder zum Vorhabengebiet sind nicht vorhanden. :
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Denkmalschutz

im Bereich des Vorhabengebiets sind wegen der besonderen Siedlungsgunst und
der Denkmaldichte im unmittelbaren Umfeld Bodendenkmadler zu vermuten. Im
Einzelnen liegen folgende Bodendenkmadler in unmittelbarer Nahe, deren genaue
Ausdehnung noch nicht bekannt ist:

- Gréberfeld des frithen Mittelalters sowie vermutlich untertdgige mittelalterliche
und neuzeitliche Teile des Altorts von Mittersendling, ferner Kérpergraber
unbekannter Zeitstellung (Nr. D-1-7835-0557 in der Denkmalliste des Bayeri-
schen Landesamtes fiir Denkmalpflege)

« - Kérpergraber der Jungsteinzeit und Reihengréberfeld des frithen Mittelalters
(D-1-7835-0140).

Griin- und freiraumplanerische Situation

Naturhaushalt

Naturrdumlich gesehen befindet sich Mittersendling auf der Schotterterrasse
oberhalb einer vom friiheren Isarverlauf geprigten Hangkante am Sendlinger
Oberteld dessen Schotter eine Machtigkeit von ¢a. 15 - 17 m im Planungsgebiet
erreichen, Darunter folgen tertidre schluffige Tone. Aufgrund der anthropogenen
Nutzung sind in dem Gebiet keine natiirlichen Bodeneinheiten mehr vorhanden.

Durch seine Uberbauting, Verkehrsbereiche sowie befestigte Flachen fiir Zufahrten,
Anlieferung und Stellplétze weist das Planungsgebiet einen Versiegelungsgrad von
ca. 95 % auf,

Der héichste Grundwasserstand HW40 liegt bei ca. 531,15 m {I. NN im Slidwesten

-und 530,65 m 0. NN im Nordosten. im Hochwasserfall (HW40) liegt somit der Grund-

wasserspiegel bei ca. 12 - 13 m unter der Geldndeoberkante (GOK). Der mittlere
Grundwasserstand liegt bei etwa 14 - 15 m unter GOK, Die Grundwasserflielrichfung
in diesem Gebiet verlauft generell von Westsiidwest nach Ostnordost.

Sowohl aus lufthygienischer wie aus thermischer Sicht gehért das Areal zum stadtkli-
matisch belasteten Innenstadtbereich, Im Bereich der Gleisanlagen dstlich des

‘ Vorhabengebiets befindet sich laut Klimafunktionskarte Miinchen eine bedeutende

(ibergeordnete Ventilationsbahn in Nord-Sid-Richtung.

Vegetation, Biotopfunktion und Fauna

Auf dem Vorhabengebiet befindet sich sehr wenig Baumbestand. Lediglich in einem
Pflanzstreifen nordlich des Fruchtgroflhandels sowie im Siiden — im Bereich der
Laderampe — befindet sich ein schmaler unversiegeiter Streifen, auf dem Wildrosen,
Spitz-Ahorn Aufwuchs und eine Weide wachsen. Auf der Flache nordlich des Frucht-
grofthandels wachsen sechs Baume: Zwei Robinien und je eine Weide, Esche,
Fichte und Kiefer. Die gréfiten Stammumfange weisen die Robinien mit 1,30 m und
1,15 m auf. Dariiber hinaus steht 8stlich des Fruchtgrofthandels in einem Trog eine
Zierkirsche. _

Baum-und Strauchbestand befindet sich nutzungsbedingt auf den angrenzenden
noch bahnrechtlich gewidmeten Flachen entiang der Bahnlinie sowie im Norden
entlang der BGschung zur Bahnunterfithrung. Der erw&hnenswerte Bestand auf der
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Béschung setzt sich iiberwiegend aus Spitz-Ahorn, Eschen, Feld-Ahorn mit Holunder
und Wildrosen im Unterwuchs zusammen.

Schutzgebiete und Biotopflachen sind innerhalb des Vorhabengebiets nicht vorhan-
den.

Ziel des Arten- und Biotopschutzprogramms der Landeshauptstadt Miinchen ist die
Entwickiung von linearen Vernetzungsachsen fiir den Biotopverbund von Trockenle-
bensraumen entlang der Bahnachse. '

Innerhalb des Vorhabengebietes konnte das Vorkommen artenschutzrechtlich
relevanter Tier- und Pflanzenarten nicht nachgewiesen werden. Brutvorkommen
freibritender Vogelarten in den Gehélzbesténden sind jedoch mdglich. Struktur- und
stdrungsbedingt ist hierbei nur mit Vorkommen weit verbreiteter und storungstoleran-
ter Arten zu rechnen. AuBerhalb des Planungsgebiets, in den angrenzenden Gleisan-
lagen, sind weitere Artvorkommen mdglich. So wurden auflerhalb des Planungsge-
biets an Prellbock und in Schwellenstapel drei Zauneidechsen und zwischen
Bahngleisen Odlandschrecken vorgefunden.

Erholung :
Das Grundstlick selbst wurde als Gewerbestandort genuizt.

Hinsichtlich der Versorgung mit éffentlichen Griin- und Freiflichen weisen die
angrenzenden Stadtquartiere deutliche Defizite auf. Unmittelbar im Slidwesten
angrenzend an das Vorhabengebiet befindet sich die 6ffentliche Griinflache des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2017a. Zwischen der Adunistrafie und nordlich -
des Bauernbriuwegs befindet sich eine 6ffentliche Grinfliche mit Spielplatz.

Die folgenden Erholungsfldchen auf Stadtteilebene liegen in einem Umkreis von 0,5 -
1,5 km: der Park am Neuhofener Berg, die 6ffentliche Griinfldche an der Sappelstra-
Re, der Erholungsraum zwischen Gottfried-Bshm-Ring und Higlworther Stralte, der
Siidpark sowie die Isarauen.

Der Westpark liegt in 2,00 km Entfernung zum Vorhabengebiet. Im Zuge der Unter-
tunnelung des Luise-Kiesselbach-Platzes ist nordlich des Vorhabengebiets in ca.

400 m Entfemung eine dffentliche Griinfliche mit Spieleinrichtungen entstanden.

Infrastruktur und Versorgung

in der niheren Umgebung des Vorhabengebiets befinden sich mehrere Kinderkrip-
pen, Kindergérten sowle zwei Grundschulen — an der Konrad-Celtis-Strafle und an
der Boschetsrieder Strafe. Das Referat fiir Bildung und Sport (RBS}) wird den im
Umfeld prognostizierten Grundschulbedarf durch einen neuen Standort an der
Passauer Strafie absichem. In seiner Antwort im Rahmen des Beteiligungsverfah-
rens nach

§ 4 BauGB gab das RBS den Grundschulbedarf f{ir den Bereich Mittersendling als
vorerst gesichert an. '

Einkaufsmdglichkeiten zur Versorgung des taglichen Bedarfs und Arztpraxen liegen
Uberwiegend an der Zielstattstralle, am Gottfried-Bohm-Ring, an der Ecke Passauer-
/ Boschetsrieder Strafite in ca. 0,5 - 0,7 km Entfernung und am Stadtteilzentrum
Harras in ca. 1,3 km Entfernung. Zudem befinden sich in der Albert-Rof3haup-
ter-Strale die Stadttellbibliothek Sendling und diverse gastronomische Angebote.
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im Bauernbriuweg und Distthofweg verlaufen Gas-, Strom-, Wasserleltungen sowie
Leitungsschéchte flir Fernwérme.

| Auf dem Flurstiick Nr. 9288/46 Gemarkung Miinchen, Sektion V verliuft enttang der

stidlichen Grenze des Bauernbriuwegs ein Abwassersammelkanal, der nicht
tiberbaut und nicht vertegt werden darf. Dieser Kanal beriihrt auch das Vorhabenge-
biet im nordwestlichen Bereich und fiihrt weiter zur Unterquerung am S-Bahnhof
Mittersendling.

Verkehriiche Erschliellung -

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Vorhabengebiet ist gut durch den OPNV im Bereich des S-Bahnhalts Mittersend-
ling erschlossen. Er wird durch Ziige der Miinchner S-Bahnlinien S 7 (Wolfratshau-
sen - Kreuzstrake) und S 20 (Hollriegeiskreut - Pasing) sowie des Meridian
(Miinchen - Holzkirchen - Rosenheim) bedient. Dariiber hinaus besteht Anschluss an
die Metrobuslinie 53 (Aidenbachstrafie - Miinchner Freiheit) sowie an die Nachtiinie
N 41 (Feldmoching Bahnhof - Fiirstenried West). Die Bushaltestelle Adunistrafe ist
fufilaufig in wenigen Minuten vom Vorhabengebiet aus erreichbar.

Motorisierter individualverkehr (M1V)

Das Vorhabengebiet ist sehr gut an das &rtliche und lberdrtliche Strallennetz
angebunden Die ErschlieBung erfolgt ausschlieftfich {iber den Bauernbrauweg.
Direkt-im Anschluss an den Bauembriauweg zwelgt in Richtung Siiden der Distlhof-
weg parallel zum Vorhabengebiet ab. Zur siidlich vom Vorhabengebiet gelegenen

Zielstattstrafe besteht fiir den motorisierten Individualverkehr keine Zufahrtsméglich-

keit. Bauernbrauweg, Distlhofweg und Zielstattstrale sind Sackgassen, die mit
Ausnahme des Distlhofwegs direkt an die westlich gelegene Passauer Stralle
angebunden sind, eine Hauptverkehrsstrafie mit Anschluss an den Mittieren Ring.

FuB- und Radverkehr

Entlang des Distlhofwegs ist beidseitig ein Fuweg vorhanden.

Ortliche Fahrradwege in Nord-Slid-Richtung verlaufen u.a. entlang der Passauer
Strafe. Eine wichtige Fahrradhauptroute in Ost-West-Richtung stelit die Unterfiih-
rung Bauernbriuweg dar und verbindet die Staditeile Sendling-Westpark und
Sendling.

Ruhender Verkehr
Es befinden sich oberirdische Stellplatze aus der Umsetzung des Bebauungsplans

mit Griinordnung Nr. 2017a im Stralenraum des Distlhofwegs und des Bauernbrau-
wegs.

Vorbelastungen

Immissionen

~ Das Vorhabengebiet grenzt Sstlich an die Bahnlinle, westlich an den Distlhofweg und

siidlich an den Bauernbréuweg, mit Anschluss an das {ibergeordnete Straflenver-
kehrsnetz.

Auf das Vorhabengebiet wirken durch die Bahnlinie folgende Immissionen aus dem
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2.3.2

3.1

Schienenverkehr gin:

- Verkehrslarm

- Anlagenldrm (Verladestation DB}

«  Erschiitterung und sekundérer Luftschall
. elektromagnetische Felder

Aus dem Gewerbegebiet stidéstlich der Bahnlinie wirken Schallimmissiohen auf das
Vorhabengebiet ein. Diese Schallimmissionen werden jedoch durch den am Vorha-
bengebiet auftretenden Verkehrs- und Anlagengeniérm Uberlagert,

Altlasten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2017b liegt im Umgriff eines langjahrig
gewerblich genutzten Areals, das im Kataster des Bayerischen Landesamtes flr
Umwelt als Altlastenverdachtsfléche verzeichnet ist. Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans mit Griinordnung Nr. 2017a ist diese Fidche mit einer entsprechenden
Umgrenzung gekennzeichnet. Diese Kennzeichnung geht auf Gutachten zurlick, die
bereits im Vorfeld zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2017b erstellt wurden.

Daraus geht hervor, dass die groRten Auffiilitifen mit 3 - 6 m im Vorhabengebiet im
Bereich einer ehemaligen Kiesgrube gefunden wurden, worauf der Fruchtgrohandel
arrichtet wurde. In den {ibrigen Flichen weisen die Aufflilfungen nur Méchtigkeiten
zwischen wenigen Dezimetern und rund 2 m auf. In den Bodenproben wurden neben
starken nutzungsbedingten auch hohe auffiillungsspezifische Verunreinigungen mit
polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK), Schwermetallen und
Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) festgestelit. Eine Beeinirdchtigung des Grund-
wassers geht von den Bodenverunreinigungen aufgrund des groien Grundwasserflu-.
rabstandes nicht aus. :

Die Ergebnisse aus den friiheren Untersuchungen wurden mit den altlastentechni-
schen Befunden aus vier Rammkernsondierungen und aus vier Baugrundaufschiuf®-
bohrungen fiir das geplante Bauvorhaben im Mai 2016 zusammengefiihrt und '
entsprechend bewertet. Die Ergebnisse wurden mit dem Referat fiir Gesundheit und
Umwelt (RGU) abgestimmt und altlasten- sowie abfalltechnisch bewertet.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewéhrleisten, sind vor einer Neube-
bauung des Vorhabengebiets Sanierungs- oder Sicherungsmafinahmen gemal
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) durchzuflihren, Auch die
Bereiche kiinftiger Griinflachen sollen vor der Herstellung beprobt und ggf. entspre-
chend der Erfordernisse saniert werden. Die im Zuge der Umnutzung erforderfichen
und notwendigen Sanierungs- undfoder Sicherungsmafinahmen werden nach dem
Kenntnisstand zum Zeitpunkt des Billigungs- und vorbehaltiichen Satzungsbeschius-
ses als technisch bewaltigbar und finanziell vertretbar eingestuft.

Rechtliche und planerische Ausgangslage

Flichennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Mlinchen wird das Areal als ,Bahnan-
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lage” dargestelit, iberlagert mit der Schraffur ,Manahmen zur Verbesserung der
Griinausstattung”. Darliber hinaus ist das Vorhabengebiet als ,Fldche mit Bodenbe-
lastung” gekennzeichnet.

Der integrierte Landschaftsplan stellt zwel (bergeordnete Griinbezlehungen dar: Eine
Griinbeziehung verlauft entlang der Bahnachse in Nord-Siid Richtung, eine weitere in
Ost-West Richtung; beide (iberlagern sich im Norden des Vorhabengebiets.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Vorhandene Bebauungspline und libergeleitetes Bauliniengefiige

im Westen und Siiden des Planungsgebietes schliefit der Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2017a an. In diesem sind Aligemeine Wohngebiete (WA) mit einer
integrierten Kindertageseinrichtung sowie 6ffentliche Grinflachen und Straflenver-
kehrsflachen festgesetzt. :

Die Erschiiefiung erfolgt ausschliefilich (iber den Bauernbrauweg sowie den Distlhof-
weg. Nordlich des Bauembrauwegs schlieft der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 1096 an. In diesem werden offentliche Griinanlagen, Straenverkehrsfléchen und
die Aufhebung vorhandener Baulinien und Baugrenzen nach § 173 Absatz 3 BauGB
festgesetat.

Aufstellungsbeschluss

Das Vorhabengebiet liegt im Bereich des Aufstellungsbeschiusses Nr. 2017 vom
28.11.2007 (RIS-Vorlagen-Nr. 02-08 / V 10865) fiir einen aufzustelienden Bebau-
ungsplan mit Griinordnung. Aus diesem Bereich wurde bereits der Teil westlich des
Distlhofwegs und stidlich des Fruchtgrohandels im rechtsverbindlichen-Bebauungs-
ptan mit Griinordnung Nr. 2017a entwickelt.

Fiir das Vorhabengebiet gelten die im Aufstellungsbeschiuss formullerlen stadtebauh-
chen Ziele:

. Schaffung eines atfraktiven Wohngebiets mit einem differenzierten Wohnungs-
angebot flir unterschiedliche Bevdlkerungs- und Einkommensgruppen.

+ Schaffung eines Standortes fiir einen Lebensmittelmarkt bei gleichzsitigem
Ausschluss einer dariiber hinausgehenden Einzelhandelsentwickiung im
{ibrigen Planungsgebiet.

+ eine moglichst stadtvertrdgliche und nutzungsgerechte Erschliefung, insbe-
sondere unter Beriicksichtigung der guten OPNV-Erschliefung.

« stadtebauliche und freiraumplanerische Konzeption, die der Situation in unmit-
telbarer L.age zu der Bahnanlage Rechnung tragt.

- Sicherung einer ausreichenden Freiflichenversorgung fiir die kiinftigen
Bewohnerinnen und Bewohner des Vorhabengebiets.

. Einbindung des Vorhabengeblets in das iiberdriliche System von Erholungs-
und Bkologischen Vernetzungsflachen.
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3.4

3.5

Dienstbarkeifen

Auf das Vorhabengeblet mit den Flursliicken der Investorin sind beschrénkt personli-
che Dienstbarkeiten eingetragen. Diese beinhalten Bahnanlagen- und Immissionsdul-
dungsverpflichtungen.

Zu grofien Teilen, auf den stidlich des Bauernbréuwegs gelegenen Privatgrund-
stiicken, verliuft, parallel zu diesem, ein Abwasserkanal der Miinchner Stadtentwés-
serung, der das Vorhabengebiet beriihrt. Der Bereich des Abwasserkanals ist mit
einem Leitungsrecht zu Gunsten der Landeshauptstadt Miinchen dinglich gesichert.

' Er darf grundsatzlich weder {iber- noch unterbaut bzw. auf- oder angeschuttet

werden und ist von jeglicher Baumpflanzung frei zu halten.

Vegetation und Artenschutz

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der Baumschutzverord-
nung der Landeshauptstadt Miinchen vom 18.01.2013,

Als Ergebnis der floristischen und faunistischen Kartierungen werden Mafsnahmen
zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte bei einer Uberplanung und Bebau-
ung des Planungsgebietes vorgesehen (vgl. Kap. 5.15). Weitere artenschutzrechtli-
che Belange sind in der Planung nicht zu berilcksichtigen. :

Planungsziele

Vorrangiges Planungsziel ist es, die stadtebauliche Neuordnung westlich des
Bahnhofes Mittersendling abzuschlieBen und die Bestandsbebauung mit sinnvollen
Nutzungen zu ergdnzen.

In Ergénzung der Planungsziele aus dem Aufstellungsbeschluss vom 28.11.2007
werden folgende stéadtebauliche, freiraumplanerische und verkehrliche Ziele formu-
liert: '

«  Fortflihrung der stédtebaulichen und freiraumplanerischen Konzeption, die der
Situation in unmittelbarer Lage zu der Bahnanlage sowie der Nord-Stid-
ausgerichteten Luftaustauschbahn Rechnung trégt, Errichtung eines profil-
(iberragenden Baukérpers (8 Voligeschosse) als nérdlicher Auftakt der Bebau-
ung und Gestaltung einer &ffentlichen Platzflache mit Spiel- und Aufenthalts-
bereich

. Realisierung einer Einrichtung der sozialen Infrastruktur (Kindertageseinrich-
tung mit Kinderkrippe und Kindergarten) zur Deckung des ursachlichen
Bedarfs und des Umgebungsbedarfs

. Sicherung einer ausreichenden Freifléchenversorgung auch im Hinblick auf
ihre kleinklimatische Bedeutung fiir die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewoh-
ner des Vorhabengebists '

. Angebot einer wohnvertraglichen Nahversorgungseinrichtung (Einzelhandel)
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+  Vernetzung mit den umliegenden Grilnrdumen und Entwicklung von Kompen-
sationsmafinahmen zugunsten der 6ffentlichen Griin- und Freiflichenversor-
gung im rdumlichen Zusammenhang mit dem Vorhabengebiet

+  Eine maglichst stédtteilvertrégliche, sparsame und nutzungsgerechte Erschlie-
Bung, insbesendere unter Beriicksichtigung der guten OPNV-Erschlielung

« Innere Erschlieung des Vorhabengebiets (iber Wohnwege
+  Berlicksichtigung der notwendigen Stellplitze durch Anordnung in Tiefgaragen

» Direkte, geblindeite Zufahrt zur Tiefgarage und zur larmgeschiitzten Anliefer-
zone vom Distlhofweg

| Planungskonzept

Stadtebauliche und griinordnerische Grundidee

Direkt an der S-Bahnhaitestelle Mittersendiing gelegen, verfligt das Vorhabengebiet
ber eine hohe Lagegunst und eine gute Verkehrsanbindung. Durch die Verbindung
von Wohnen, Nahversorgung und Kinderbefreuung entsteht ein attraktives Quartier
fiir die zuklinftigen Bewohnerinnen und Bewohner.

Die Entwicklung auf dem Areal des ehema!igen FruchtgroRhandels vervollstandigt

~ die Quartiersentwicklung entlang des Distlhofwegs. Der Quartiersplatz und der

achtgeschossige Wohnsolitar.bilden einen starken und urbanen Quartiersauftakt.
Uber den Quartiersplatz und den angrenzenden Bauernbrauweg wird der geplante
Nahversorger zudem mit den umgebenden Wohnquartieren rund um die 8-Bahn-
Haltestelle Mittersendling verbunden und ergénzt somit das vorhandene Angebot.

Das Planungskonzept sieht eine Gliederung des Vorhabengebists in vier Baurdume
vor. Der Hochpunkt in Bauraum A bildet mit dem westiich gelegenen Quartiersplaiz
den Auftakt des Vorhabengebiets im ndrdlichen Bereich. Daran anschiiefend befin-
det sich im Bauraum B, ein kompakt gegliederter Baukdrper mit unterschiedlichen
Héhenentwicklung. Zwischen den Baurdumen B und C befindet sich eine ebenerdige
Freifliche, die zur Kindertageseinrichtung gehort und ais Griinzésur angelegt ist.
Stdlich davon sind ein L-férmiger Baukdrper im Bauraum C mit Binnenbereich und
ein Sojitar im Bauraum D situiert,

Die durchgdngig errichteten Baukdrper und die L&rmschutzwénde schiilzen die
Gebiude sowie die umliegenden Bereiche und Freiraume auf unterschiedlichen
Hohen vor Verkehrs- und Anlagenldarm durch Bahnanlagen.

Die Wohnungen sind so organisiert, dass schutzbedirftige Schlaf- und Aufenthalts-
rdume an digsen geschiitzten Bereichen liegen.

Der Wohnhof und die Platzfliche sind Kommunikations- und Treffpunkte fur die
Bewohnerinnen und Bewohner und bieten Platz flir Kinderspiel- und Griinflachen.
Die nérdliche und Teile der Ostlichen Dachfidche im Bauraum B mit der WH 14,8 m
sollen als gemeinschaftlich nutzbare, l&rmgeschiitzte Gemeinschaftsdachgérten
gestaltet und der Hausgemeinschaft des Bauraums B zugénglich gemacht werden.
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5.2

Das Vorhabengebiet ist mit seiner exponierten Lage an der Bahnlinie intensiven
Nutzungen aus dem Bahnverkehr ausgesetzt. Dazu zéhlen die Schallimmissionen
aus dem Bahnverkehr durch die dort eingesetzten S-Bahn-Ziige sowie Nahverkehrs-
zlige der Bayerischen Oberlandbahn und des Meridian. Auf der Hohe des Bauraums
B befindet sich aufierdem eine Verladerampe der DB. Dieser Zugangspunkt zum-
Schienennetz wird fiir den Schwerlastverkehr der DB genutzt und an weitere Eisen-
hahnunternehmen vermietet. Durch diese Nutzungen wird der Verkehrslarm der DB
mit Anlagentdrm der Verladerampe Uberlagert und fiihrt zu Schallschutzmainahmen
an den zur Bahn gerichteten dstlichen Fassaden des Vorhabengebiets.

Aufgrund der eXponiertén Lage an der Bahnlinte werden die Fassaden des

Hochpunkts durch bauliche Mafinahmen geschiitzt.

Durch die Verwendung stehender Fensterformate wird hier die Erscheinung einer
,Schallschutzfassade® vermieden. Das Thema der stehenden, raumhohen Fenster-
formate tritt als durchgehendes Gestaltungselement in allen Geb&udeteilen auf. -

Im Bereich des Distlhofwegs werden entlang der Baulinie nur vollsténdig in die -
Gebaude integrierte Loggien angeboten. Im Bereich der Dachftéche WH 6,5 m im
Bauraum B sowie des Innenhofes zwischen den Baurdumen C und D erfolgt tber
auskragende Terrassen und Loggien eine stérkere Verzahnung von Innen und
Aufien. :
Die ruhige StraRenraumgestaltung der bereits realisierten Bebauung wird im Vorha-
bengebiet fortgefilhrt. Entlang der Bahnanlagen soll eine attraktive FuBigéngerverbin-
dung als Ergéinzung zu dem siidlich verlaufenden Gehweg in der ffentlichen
Griinfliche des rechtsverbindlichen Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2017a
nach Norden gefihrt werden.

Die Méglichkeit der Erreichbarkeit des S-Bahnhofs Mittersendling vom Distlhofweg

her soll gewahrt werden. Dazu wird die pianerische, langfristige Option einer direkten
und barrierefreien Anbindung der S-Bahn-Haltestelle in Form von nicht diberbaubaren
Fidchen offen gehaiten. : . :

Im stidlichen Teil von Bauraum B befindet die Kita mit anschileRender Aulenspielfid-
che. Die Erschliefung der Kita erfolgt (iber den Distlhofweg.

Im Erdgeschoss von Bauraum B befindet sich eine kleinfldchige Einzethandelsnut-
zung mit in das Gebaude integrierter Anlieferung und einem Lagerbereich. Das
Kernsortiment des Einzelhandels liegt In den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel
sowie Reform- und Drogeriewaren. Damit wird eine fufaufig gut erreichbare, nahe
Einkaufsmdglichkeit fiir Waren des téglichen Bedarfs geschaffen. Der Einzethandel
bildet mit dem angrenzenden Quartiersplatz und dem Hochpunkt in Bauraum A einen
Ankerpunkt flir das gesamte Quartier am Distlhofweg.

Art der baulichen Nutzung: Wohnen mif wohnvertraglichem Gewerbe und
Kindertageseinrichtung

Damit ein lebendiges urbanes Stadtquartier mit {iberwiegend Wohnnutzung entste-
hen kann, wird als Nutzungsbeschreibung ,Wohnen mit wohnvertrdglichem Gewerbe
und Kindertageseinrichtung” festgesetzt. Mit den getroffenen Festsetzungen sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die kiinftige Wohnbebauung mit insge-
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samt ca. 140 Wohneinheiten, einer Einzelhandelsnutzung und einer integrierten
Kindertageseinrichtung geschaffen werden. Durch eine geeignete Baukérperkonfigu-
ration soll dieses Areal trotz seiner Larmbelastung fir den Wohnungsbau nutzbar
gemacht werden und damit einen Beitrag zur Wohnungsversorgung in Miinchen
leisten.

Im Bauraum A sind im Erdgeschoss zur Fdrderung der Vielfait im Gebiet neben
Wohnen und freier Berufe auch nicht stérende Gewerbebetriebe und soziale Infra-
struktur zuidssig. Um sicherzustellen, dass an der zum Quartiersplatz orientierten
Westfassade eine Belebung durch eine gewerbliche oder soziale Nutzung erfolgt,
wird im Erdgeschoss hier die allgemein zuldssige Wohnnutzung auf einer Geschoss-
flache von 69 m? ausgeschlossen. )

Zur Gliederung des Gebiets und um den Quartiersplatz zu beleben, werden die das
Wohnen ergénzenden Nutzungen nur in den.Baurdumen A und B im Erdgeschoss,
vorgasehen.

Im Bauraum B werden neben dem Wohnen und der freien Berufe, Einzethandelsnut-
zung sowie eine Kindertageseinrichtung geplant.

Um ein Angebot fiir die Nahversorgung zu ermdglichen, sind das Wohnen nicht
beeintrdchtigendes Gewerbe sowie Einzelhandel zulédssig, soweit diese mit der
Wohnnutzung vereinbar sind und nicht wasentlich stéren. GemaR Vorhaben ist ein
Lebensmitteimarkt mit einer Gréfke von max. 800 m? Verkaufsfidiche geplant. Dieser
dient der Versorgung des Gebietes. Durch die Anordnung der gewerblichen Flachen
im Norden des Vorhabengebiets wird neben der Belebung des Quartiersplatzes die
stidlich gelegene Wohnbebauung am Distlhofweg vor Verkehr aus der gewerblichen
Nutzung geschiitzt.

Im Bauraum B ist eine Kindertageseinrichtung mit je 2 Kinderkrippen- und Kindergar-
tengruppen (iber zwei Ebenen vorgesehen, Die Aufienspielfiichen mit insgesamt
742 m? werden ebenerdig im Anschluss an die Stidfassade, auf der Dachflache
sowle auf einer Terrasse im ersten Obergeschoss angeordnet,

Damit wird der ursachliche Bedarf aus dem Vorhabengebiet erfllit und dariiber
hinaus auch das Angebot an sozialer Infrastruktur fiir die Umgebung verbessert.
In den Baurdumen C und D sind ausschliefRlich Wohnen und die Auslibung freier

Berufe zuldssig.

Maft der baulichen Nutzung -

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die im Plan als Hochstmaf} festgesetzte
Grundflache (GR), Geschossflache (GF) und Wandhdéhe (WH) begrenzt. Es wird fir
den Neubau eine maximale GF von 15.200 m? festgesetzt.

Es werden dabei Flachen fiir Wohnnutzung mit ca. 12.715 m? GF, sine Kindertages-
einrichtung mit ca. 940 m? GF, nicht groBfléchige Einzelhandelsnutzungen mit
maximal 800 m? Verkaufsfléche und ca. 69 m? GF fir gewerbliche und soziale
Nutzungen festgesetzt.

In der maximal zulassigen GR ist die zulassige Uber- und Unterbauung geman -
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO (Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grund-
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stiicke) fiir Fldchen fiir Stellptitze in einer Tiefgarage enthalten. Die Unterbringung
der erforderlichen Stellplétze erfordert eine nahezu vollstandige Unterbauung des
Vorhabengebiets. :

Bei der Flichenermittiung der Geschossfléche sind auch Aufenthaltsrdume aufler-
halb von Vollgeschossen mit zu beriicksichtigen, da auch sie bestimmte Bedarfe, z.B.
an Infrastruktur und Erholungsflachen, ausldsen. Bei der Flachenermittiung der
Geschossftachen werden die Flichen fiir Tiefgaragenzu- und -ausfahrien sowie

‘offene Durchgénge und offene Eingangsbereiche nicht beriicksichtigt, da diese

Flachen keinen Bedarf an sozialer Infrastruktur auslésen und baulich nicht zu
Wohnzwecken herangezogen werden kdnnen.

Es ist keine Festsetzung eines Baugebietstyps gemaf der BauNVO (iber die bauli-
che Entwicklung von Grundstiicken vorgesehen. Die zuldssigen Obergrenzen zur
Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung fiir die Baugebietskategorien gemaf’
§ 17 Abs. 1 BauNVO werden demnach im Vergleich tiberpriift. Aufgrund der sachli-
chen und rdumlichen Zusammenhénge mit der Bebauung im Bebauungsplan mit
Griinordnung Nr. 2017a wird zum Vergleich die Baugebietskategorie Allgemeines
Wohngebiet - WA herangezogen.

Die sich aus der max. zuléssigen Geschossfléiche ergebende bauliche Dichte inner-
halb des Vorhabengebiets entspricht einer Geschossflachenzahl (GFZ) von
ca. 1,8, Damit wird die Obergrenze fiir die GFZ von 1,2 fiir ein zum Vergleich heran-

zuziehendes WA geméalt § 17 BauNVO um den Wert 0,6 liberschritten.

Durch die nahezu vollsténdige Unterbauung des Baugrundstiickes mit einer Gemein-
schaftstiefgarage ergibt sich eine GRZ von 0,95. Grundsétzlich gilt gemaf

§ 17 Abs. 1 BauNVO fiir ein hier zum Vergleich heranzuziehendes WA eine GRZ mit
einerm Wert bis zu 0,4, Diese Grenze kann bei Einrechnung der in § 19 Abs. 4 Satz 3
und 4 BauNVQ genannten Anlagen und Zuwegungen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO um 50 von Hundert, héchstens bis zum Wert 0,8 tiberschritten werden. Die
héchstzulissige GRZ von 0,8 wird fir ein zum Vergleich heranzuziehendes Wohnge-
biet damit um den Wert 0,15 {iberschritten. :

Das Vorhaben zielt als eine Malnahme der Innenentwicklung vorrangig auf die
Schaffung von Wohnbaurecht ab. Daraus erwachsen auch Bedarfe von sozialer
Infrastrukiur in Form einer Kindertageseinrichtung, die im Quartier als zusétziicher
Baustein integriert wurde. Die Einrichtung deckt aber nicht nur den ursdchlich ausge-
ldsten Bedarf an Betreuungsplatzen sondern senkt auch den Umgebungsbedarf im
Bereich Mittersendling. Zusatzlich wird im Quartier und im naheren Bereich ein
Standort fiir kleinflachigen Lebensmitteleinzelhandel integriert. Dieser ist als Schubla-
de auf Erdgeschossebene in Bauraum B mit einer Kindertageseinrichtung geplant.
Die dafiir notwendigen technischen Anlagen werden in der Gemeinschaftstiefgara-
genaniage situiert. Der Platzbedarf von fiir Wohnnutzung, Einzelhandel und soziale
Infrastruktur bendtigten Stellfidchen fiir Kraftfahrzeuge und Fahrradabstellanlagen
fithren zu einer fast vollsténdigen Unterbauung des Vorhabengebiets.
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Nettobauland | GR GRZ GF : GFZ max.
[m?] max. max. max.
§ 19 Abs. 2u, |§19Abs. 2 [m?]
4 BauNvQ und 4
fm?) BauNVO

Summe 8.650 8.250 . 0,95 15.200 1.8
" |Vorhaben

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO kénnen die Obergrenzen aus stédtebaulichen Griinden
iiberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist
oder durch MafRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beein-
trachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Diese
Regelung gilt fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung Nr.
2017b zwar nicht unmittelbar, aber auch unter Beriicksichtigung der in ihr beinhalte-
ten Festsetzungen sowie Wertungen ist die Uberschreitung der Obergrenze vorlie- -
gend mit einer nachhattigen, geordneten stddtebaulichen Entwickiung vereinbar..

Ftir die Uberschreitung der Obergrenzen liegen folgende stédtebauliche Griinde vor:

~  Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum (siehe wohnungspolitisches
Handlungsprogramm Wohnen in Miinchen VI}

- Nutzung bereits versiegelter Flachen mit guter verkehrlicher Erschlieung in
unmittelbarer N&he zu einer leistungsfahigen Anbindung des OPNV

- Geschlossene Bebauung im Osten zur Erreichung von Schallschutz flir das
geplante Quartier

- Schaffung von lArmgeschiitzten Binnenbereichen (Wohn- und Freirdume)

- Schaffung von wohnnahen Versorgungsangeboten fir Einzelnandel und sozialer
Infrastruktur (Kindertageseinrichtung) fliir das Quartier und das néhere Umfeld .

Die allgemeinen Grundsétze des § 1 BauGB sind gewahrt. Gesunde Wohn- und
Arbeltsverhiltnisse, insbesondere eine ausreichende Beliiftung, Besonnung und
Belichtung, sind gegeben und wurden in entsprechenden Gutachten zu
Immissionsschutz und Erschiitterung sowie der Untersuchung von Elekiromagneti-
schen Feldern belegt.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse werden durch folgende Malinahmen
gesichert:

- Begrenzung der {iberbaubaren Grundstiicksfléche durch Baurdume und Unter-
bringung der pflichtigen Stellplatze in der Gemeinschaftstiefgarage, um gut
nutzbare, qualitatsvolle Freiflachen Im Binnenbereich zu erreichen

- Begrenzung der Hohenentwicklung der Bebauung durch Festsetzung maxlmal
zulassiger Wandhdhen zur Sicherstellung einer guten Belichtung und Beliiftung

- Kompensationsmafinahmen zur &ffentlichen Griin- und Freifldchenversorgung im
rdumlichen Zusammenhang mit dem Vorhabengebiet durch Aufwertungsmafnah-

- men in vorhandenen offentlichen Griin- und Freiflachen; diese Mafinahmen im
Bereich der Neuhofener Anlagen sind im Durchfiihrungsvertrag gesichert
- Sicherstellen von ldrmgeschlitzten und vielfaltig nutzbaren Freiflichen sowohl
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ebenerdig als auch als Gemeinschaftsdachgarten

- Festsetzungen zur Griinordnung zur Sicherung von Art, Qualitdt und Dichte der

Neubepflanzung sowie Dachbegriinung

- Nebenanlagen auRerhalb des Bauraumes sind weltgehend ausgeschlossen
- Sicherung eines Schutzabstandes der Liftungséffnungen zu schutzbedurftigen

Freibereichen sowie einer Abluftfiihrung der Gemeinschaftstiefgarage in den
freien Windstrom Gber Dach der Neubebauung

Es entstehen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt, Es sind auch sonst
keine &ffentlichen Belange ersichtlich, die gegen diese Bebauung sprechen.

Eine gute ErschlieRung des Vorhabengebists und die vertrédgliche Bewéltigung des
Neuverkehrs ist gepriift und nachgewiesen. Offenthche Belange stehen den -
Uberschreitungen nicht entgegen.

Die Anforderungen von § 17 Abs, 2 BauNVO fiir eine Uberschreitung der Obergren-
zenin § 17 Abs. 1 BauNVO fiir ein zum Vergleich herangezogenes Allgemeines
Wohngebiet sind gegeben.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksflichen (= Baurdume) erfoigt durch

Baugrenzen und Baulinlen sowie textliche Festsetzungen. Die liberbaubaren Grund-
stiicksflachen werden zu Gunsten von Frei- und ErschlieBungsflachen sowie zur Si-
cherung des angestrebten stadtebaulichen Konzepts beschrankt.

Aus Larmschutzgriinden ist die Bebauung entlang der &stlichen Baugrenzen der
Baurdume B und C durchgéngig zu errichten, die Baurdume A, B und C sind zudem
mit Larmschutzwénden zu verbinden {vgl. Kap. 5.17).

' Um die AuRenspielflachen fiir die Kinderlageseinrichtung in ausreichender GroRe

herstellen zu kdnnen, wird vor den Gruppenrdumen im ersten Obergeschoss an der
Stidfassade ein Balkon angeordnet. Um den Bauraum B nicht zu vergréfern, wird
dieser auterhalb zugelassen.

Es wird entlang der 6stlichen Baugrenze des Bauraums C im dritten Obergeschoss
ein Balkon auf der gesamten Fassadenldnge zuzulassen, der die Baugrenze
liberschreitet. Dieser verbindet die Treppenhiuser, so dass auf diese Weise die
Anforderungen an einen zweiten baulichen Rettungsweg erfiillt werden kdnnen.

Fir die bauliche Gestaltung und die Schaffung von privaten, den Wohnungen zuge-
ordneten Freisitzen, sind Uberschreitungen der Baugrenzen fir Balkone und Terras-
sen zuléssig.

Zur Sicherung der Funktionsfahigkeit und zur optimalen Ausnutzung des Unterge-
schosses und der Gemeinschaftstiefgarage diirfen Treppenabgénge, Keller- und
Lagerrdume unterhalb des Erdgeschosses auch aulerhalb der Baurdume angeord-
net werden.

Fiir die Entrauchung und natiirliche Belliftung der Gememschaﬁstlefgarage werden
nur ebenerdige oder in mit Sitzelementen verbundene Liiftungs- und Entrauchungs-
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schichte zugelassen. Durch die niveaugleiche Ausfiihrung der notwendigen Schéch-
te oder deren Integration in Sitzelementen wird die Freiraumnutzung und Gestaltung
kaum beeintrachtigt. Grundsatzlich sind die Belliftungs- und Entrauchungsschéachte
nur im Umgriff der Fléche fiir die Gemeinschaftstiefgarage zuldssig. Aus bautechni-
schen Griinden wird ein Uberschreiten der Baulinie fiir Liftungseinrichtungen im un-
tergeordneten Malstab in Relation zu den Bauraumen zugelassen.

Hohenentwicklung und Wandhohe

Das allgemeine Geldndeniveau des Umfelds fallt leicht von Siiden nach Norden. Als
Bezugspunkte filr die Wandhéhen der Neubebauung werden dem vorhandengn
Hohenverlauf des Distlhofwegs entsprechend Hbhenkoten im Bereich des Gehwegs
festgesetzt. Die fesigesetzten Wandhohen ermdglichen in Bauraum B ein héheres
Erdgeschoss sowie in den Baurdumen A, C und D die Errichtung eines Hochparter-
res. Der obere Messwert wird durch den Abschiuss der Attika definiert.

Abstandsfiachen
Algemein

Die Beurteilung der Abstandsfiachen erfolgt grundsétzlich nach Art. 6 BayBO. Die
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergeben bei Ausnutzung

- des festgesetzten Bauraums und der Wandhohen teilweise innerhalb des Vorhaben-

gebiets Gebaudeabstédnde, die die Abstandsfldchen fiir Wohngebiete gemaf Art. 6
Abs. 5 BayBO unterschreiten. Gemé&R Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO wird festgesetzt,
dass sich im Vorhabengebiet die Abstandsflachen auf das sich aus dem Plan erge-
bende Malf} verringern.

Innerhall des Vorhabengebiels

Durch detaillierte Voruntersuchungen bei der Entwickiung der zuldssigen Bebauung
wurde die Vertraglichkeit der geplanten baulichen Dichte und Héhenentwicklung im
Sinne gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gepriift.

Im Rahmen dieser Prifung wurden hilfsweise die Abstandsflachen -gemal

Art. 6 BayBO herangezogen und mit den sich ergebenden Abstandsflichen innerhalb
eines Baugebietes sowie der Baugebiete untereinander verglichen. Als Basis wurden
die maximale Ausnutzung der Baurdume und der festgesetzten Wandhdhen
angenommen, Bezugshdhen sind die in § 5 der Satzung jeweils festgesetzten
Héhenbezugspunkte.

Die Priifung kommt zu dem Ergebnis, dass sich weitgehend die Abstandsfiichen

0,5 H ergeben. Diese Verringerung der Abstandsflachen ermdglicht die stddtebaulich
beabsichtigte Dichte, wobei eine ausreichende Belichtung, Beliftung und der Brand-
schutz gesichert sind. An den betroffenen Gebdudeseiten ist die Einhaltung eines
Lichteinfallswinkels von héchstens 45°, zur in Héhe der Fensterbrﬁstung liegenden
Waagrechten méglicher notwendiger Fenster von Aufenthaltsraumen in allen
Geschossen moglich.

Aufgrund der stadtebaulichen Grundkonzeption der ,offenen Blockbebauung®-— einer
Strafenrandbebauung mit Offnungen zwischen Innenhof und Straenraum zum
Erreichen durchgéngiger Freirdume — und aufgrund des geplanten Hochpunkis am
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Quartiersplatz ergeben sich zwischen den Baurdumen A und B sowie zwischen der
nérdlichen Baugrenze des Bauraums D und dem gegenliberliegenden Bauraum C
Abstandsfldchen kleiner als 0,5 H. .

Auch fiir die Erdgeschosswohnungen im Bauraum Aist aufgrund der geringeren
Wandhthe des Bauraums B eine Belichtung unter 456° sichergestellt.

An der nérdlichen Fassade des Bauraums B wird eine Belichtung von unter 45° erst
ab der Dachterrasse des dritten Obergeschosses erreicht. F(r die betroffenen Berei-
che wird durch eine an die stédtebauliche Situation angepasste Grundrissgestaltung
reagiert. Die zur ostlichen Seite des Bauraums B gerichteten Aufenthaltsraume der
Wohnungen werden mit Fenstern ausgestattet, so dass eine ausreichende Belich-
tung und Besonnung gewahrleistet wird.

Zwischen dem stidwestlichen Teil der Fassade von Bauraum C und dem nordlichen
Tell der Fassade von Bauraum D kann durch eine entsprechende Ausrichtung der
Grundrisse eine ausreichende Besonnung und Belichtung von Wohnungen erreicht
werden, da die betroffenen Bereiche 2wischen Bauraum C und D sehr begrenzt sind.

Auflerhalb des Vorhabengebiets

Entlang der westlichen Baugrenzen gegeniiber der Bestandsbebauung am Distihof-
weg werden die Abstandsflichen auf das sich aus den Héhenfestsetzungen
ergebende Maf zur Straenmitte verklirzt, Die Verringerung der Abstandsflachen
ermdglicht die stidtebaulich beabsichtigte Dichte — eine ausreichende Belichtung,
Beliiflung und Besonnung sowie der Brandschutz sind gesichert. Eine Belichtung
mdglicher notwendiger Fenster von Aufenthaltsrdumen von unter mindestens 45°

- Lichteinfallswinkel im Erdgeschoss der Bestandsbebauung und des Vorhabens ist

gegeben.

Die nérdliche Baugrenze das Bauteils A liegt unmittelbar an der Grenze des
Vorhabenumgriffs. Die nérdlich angrenzenden Flachen sind im Eigentum der DB.

Die Abstandsfiichen werden auf das sich aus dem Bebauungsplan ergebende Maf}
verkiirzt. Eine Beeintrichtigung des Grundstiickes kann ausgeschlossen werden, da
es als Zufahrt zu den Bahnanlagen genutzt wird und die Unterfihrung unter den
Bahngleisen (Verlangerung Bauernbrauweg) sowie die notwendigen Boschungen zur
Absicherung des Geléndes dienen. o

Entlang der éstlichen Baugrenze werden die Abstandsflichen auf das sich aus dem
Bebauungsplan ergebende Maf} verkiirzt, Die dstlich angrenzenden Fléchen sind

‘Bahnanlagen, Teilfliche des Flurstiicks Nr. 9288 der Gemarkung Miinchen, Sektion

V - Gleisanlagen der DB. Eine Beeintriachtigung der vorhandenen Nutzung dieses
Nachbargrundstiickes besteht nicht, da dieses ebenfalls als Zufahrt zu den Bahnan-
lagen genutzt wird, Eine bauliche Nutzung ist nicht vorhanden.

Zur slidlich des Vorhabengebiets gelegénen Bebauung aus dem Bebauungsplan mit |
Griinordnung Nr. 2017a werden die Abstandsflachenwerte eingehalten. Eine Beein-
trachtigung des Grundstiickes kann somit ausgeschlossen werden.
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Nebenanlagen, Fahrradabstsllpldfze
Nebenanlagen

Im Vorhabengebiet werden oberirdische Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
aullerhaib der Baurdume grundsétzlich ausgeschlossen. Sie sind nur in Gebduden
bzw. in der Gemeinschaftstiefgarage zuléssig. Dies sichert die klare Ordnung der
Bauko&rper sowie der Freiflachen und tragt dazu bei, dass die zur Verfligung stehen-
den Freiflachen fir die Erholung der Bewohnerschaft nicht weiter eingeschrénkt
werden.

Um eine qualitdtsvolle und funktionale Gestaltung der Kita mit ihren Auflenspielfla-
chen zu sichern, sind die notwendigen Nebenanlagen der Auenspieifiache und die
Kinderspielplatze nach Art. 7 BayBC auch aullerhaib der Baurdume zuldssig.

Im Bereich der Aufienspieiflache der Kindertageseinrichtung ist am Distlhofweg zu-
dem ein Bauwerk fiir die Beliiftung der Kellerraume und Gemeinschaftstiefgaragen
erforderlich. Dieses wird als oberirdisches Element ausgebildef, um eine Beeintréch-
tigung der AuRenspielfliche zu vermeiden. Mit der vorgegebenen Hohe kann das
Element in die Gestaltung der Einfriedung der Auenspielfléche integriert werden.

Fahrradahstellplitze

Die nach der Satzung der Landeshauptstadt Miinghen ber die Herstellung und
Bereithaltung von Abstellpldtzen fiir Fahrrdder (Fahrradabstellplatzsatzung - FabS)
notwendigen Fahrradabstellplétze sind aus gestalterischen Griinden und um die
Freiflichen fir andere Nutzungen freizuhalten, in die Baukérper, beziehungsweise in
die Tiefgarage, zu integrieren. Auf Art. 46 Abs. 2 BayBO bei Wohnnutzung wird
hingewiesen. Fiir Besucherinnen und Besucher oder zum kurzzeitigen Abstellen
taghch genutzter Fahrrader werden je Hauseingang auch offene Fahrradabstellmog-
lichkeiten mit sechs bis acht Steliplatzen aufRerhalb der Baurdume zugelassen.
Aufgrund der beengten Situation im innenhof zwischen den Baurdumen C und D ist
hier eine geringere Anzahl an Fahrradabstellpldtzen zuldssig als in den iibrigen
Bereichen. Eine Uberdachung oder Einhausung wird aus gestalterischen Grlinden
ausgeschlossen.

Zur Verbesserung der Erreichbarkeit und zur Férderung des nicht motorisierten
Verkehrs werden fir die Nichtwohnnutzungen (Einzelhandel und Kita) oberirdische
Fahrradabstellméglichkeiten von jeweils acht Fahrréddern zugelassen.

Dachform, Dachaufbauten, Gemeinschaftsdachgarten

Um eine einheitiiche Dachlandschaft zu sichern und eine Begriinung und Nutzung
der Dacher zu erméglichen, werden durchgehend Flachdécher festgesetzt.
Grundsatzlich sind auf den Dachfldchen aller Baurdume Dachaufbauten, technische
Aufbauten sowie Antennen und Satellitenempfangsanlagen nicht zuldssig, um Dach-
flachen soweit méglich zu begriinen und damit einen Beitrag zur Verbesserung der
Energiebilanz der Geb&ude sowie des Stadtkiimas zu leisten. Die &uftere Anmutung
der Wohnanlage soll nicht durch die o.g. Dachaufbauten und Antennenaniagen ge-
stort werden.
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Zur Deckung des Freifidchenbedarfs und zur Ergdnzung der ebenerdigen Freifldchen
werden Flachen fiir Gemeinschaftsdachgérten im Bauraum B festgesetzt. Diese
dienen den Bewohnerinnen und Bewohnern des Bauraums B und sind barrierefrei zu
erschiiefRen. Damit werden als Ergénzung der ebenerdigen Freiflichen zusétzliche,
wohnungsnahe Freiflichen geschaffen. Die Sicherung zu Gunsten der Landeshaupt-
stadt Miinchen ist notwendig, um bei spéteren Eigentimerwechseln oder Verdnde-
rungen sicherzustellen, dass das Angebot auf den Dachfléichen weiterhin gesichert
bleibt. _ .

Um ein ausreichendes Fidchenangebot zu sichern, werden die Fldchen fir Treppen-
hduser und Abstellrdume begrenzt.

Des Weiteren befindet sich auf dem Bauraum B mit der WH 6,5 m noch ein Teil der
Auenspielfiache der Kita. Diese wird tber die umliegenden Zimmer der Kita er-
schlossen. Alle fiir eine Kita notwendigen Spielgerite und Aufbauten werden in die-
sem Bereich zugelassen und dlirfen errichtet werden.

Fiir eine sichere Nutzung der Dachflichen werden Absturzsicherungen notwendig,
diese sind bei Anbringen an der AuBRenkante der Fassade Teil der Wandhdhe. Wird
die Absturzsicherung um das Maf ihrer Hohe von der Audenkante der Fassade ab-
geriickt, kann die Wandhdhe entsprechend dem abger{ickten Maf erhtht werden.
Das Vorhaben sieht eine an die Innenseite der Attika angebrachte Absturzsicherung
vor, die schrég ausgebildet wird.

Zur besseren Nutzbarkeit der Gemeinschafisdachgérten werden im Bauraum B
Pergolen fiir die Beschattung zugelassen, die ebenfalls um das Maf ihrer Hohe von
der Auftenkante der Fassade, entsprechend der Satzungsbestimmungen, abzur{ick-
en sind.

Zur Sicherung einer dauerhaften Begriinung werden MindestmaRe flir den Bodenauf-
bau der Pflanzbereiche festgelegt.

Bei Herstellung der Gemeinschaftsdachgarten sind mindestens 30 % der gemein-
schaftlich nutzbaren Flachen als intensive Dachbegriinung mit einer Mindestgesamt-
schichtdicke (einschlietlich Drinschicht) von im Mittef 0,40 m anzulegen. Durch die
erhdhte Substratschicht kénnen diese Bereiche mit Stauden und Stréduchern '
bepflanzt werden, die als wohituendes gliederndes Etement dienen oder den Bewoh-
nerinnen und Bewohnern sogar als Fldche fiir ,Urban Gardening" zur Verfligung
stehen. ' :

Zur Deckung des Freifldchenbedaifs flir die Bewohnerschaft des Bauraums B ist die
Dachfldche iiber dem 1. OG (WH 6,5 m) als gut nutzbare, qualitativ hochwertig
gestaltete und begriinte Dachfléche herzustellen.

Hier ist auch der Kinderspielplatz nach Art. 7 Abs. 2 BayBO nachzuwsisen. Um diese

~ MalRnahmen und freiraumplanerischen Ziele umsetzen zu kénnen, sind im Gebaude-

teil B mit der Wandhthe 6,5 m zB. technische Dachaufbauten nicht zuldssig. Damit
solien die umliegenden AuRenspielfiachen der Kita vor Lirmbeeintrachtigungen
geschiitzt und gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse gewahrt werden.

Fiir eine ruhige Dachlandschaft und eine untergeordnete Dachnutzung sind Dachauf-
bauten ausschlieftlich zum Zweck der ErschlieRung und Nutzung der Gemeinschafts-
dachgérien sowie notwendige technische Anlagen sofern sie ihrer Art und Zweck




5.9

5.10

Seite 56

" nach der Nutzung im Geb#ude dienen, zuldssig.

Um negative gestalterische Wirkungen auf die Umgebung, die benachbarten baste-
henden Wohngebiete und innerhalb des Vorhabengeblets zu vermelden und um eine
ruhige Dachlandschaft zu schaffen, werden Dachaufbauten und technische Anlagen
in ihrer Zweckbestimmung, Lage, Gréfe und Hohe beschrankt, Sle sind, soweit
technisch méglich, baulich in Einheiten zusammenzufassen und einzuhausen. Die
Festsetzungen zielen auf ein qualitatsvolles, ruhiges Erscheinungsbild der Gebaude
und insbesondere der Dachlandschaft, aber auch auf das Freihalten von Flachen fiir
die Dachbegriinung und die gemeinschaftliche Dachfldchennutzung,

Als Beitrag zur Erreichung der 6kologischen Zielsetzungen sind technische Anlagen
zur Nutzung von Sonnenenergie (z. B. Solarzellen) von den Flachenbeschrankungen
ausgenommen. '

Bei Errichtung von Scnnenenergieaniagen ist die Kombination mit Dachbegriinung
vorgeschrieben. Die Kombination ist flachenmégfig getrennt (nebeneinander oder
tbereinander) mdglich. Bei Verwendung von liegenden Solaranlagen daif die zu be-
griinende Dachflache nur zur Hélfte {iberdeckt werden, um den ékologischen Effekt
der Dachbegriinung zu gewdhrleisten. Werden Anfagen zur Solarenergiegewinnung
aingesetzt, ist eine prozentuale Kombination innerhalb des Bauantrags nachzuwei-
sen. Die Sonnenenergieantagen sind so zum Bahnbeitriebsgelénde und der Bahnlinie
anzuordnen und zu gestalten, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen wird. Um
die Flachen zur Nutzung von Sonnenenergis nicht einzuschrdnken und um den ko~

~ logischen Effekt der Dachbegriinung zu gewéhrleisten, ist die private Nutzung der

Dachflachen unzulassig.

Abweichend davon ist eine private Freifldchennutzung im Bauraum B entlang der
nordlichen und stlichen Abgrenzung der WH 6,5 m und WH 14,8 m mit einer Tiefe
von maximal 2,5 m zuldssig, um eine Trennung zwischen dem privaten und dem &f-
fentlichen Bereich zu erreichen. '

Werbeanlagen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die den Umfang an Werbung
regein und optische Beeintrachtigungen minimieren, chne Werbung grundsatzlich zu
unterbinden. Werbeantagen sollen hinweisenden Charakter haben und den Standort
des jeweiligen Unternehmens bzw. der Einrichtung der Stétte der Leistung kenntlich
machen. Sie sollen das stadtebauliche und freiraumplanerische Erscheinungsbild
nicht stéren und sich in Umfang, Form und Farbgebung der Architektur anpassen.
Werbeantagen und Fassadenbeleuchtung in Form von laufenden Schriften, Blink-
und Wechselbeleuchtung, Wechselwerbung sowie sich bewegende Werbeanlagen
wiirden eine unangemessene, dominante Wirkung entfalten. Sie werden ebenso wie
Skybeamer, Laserstrahler und ahnliche Einrichtungen, die eine stérende Wirkung
auch auf die Umgebung des Vorhabengebietes hétten, ausgeschlossen.

Dienstbarkeitsflachen

Der Quartiersplatz im Norden tragt wesentlich zur Identitétsbildung des Gesamtquar-
tiers bei. An ihm sollen vorwiegend &ffentliche Nutzungen wie Nahversorgung sowle
Spiel- und Kommunikationsbereiche fiir die Anwohnerschaft etabliert werden.

Um seine Funktion als &ffentlicher Treffpunkt zu gewéahrieisten, wird dort ein
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Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit dinglich gesichert.

Im Osten des Vorhabengebiets wird eine Fufwegeverbindung, die an die bestehende
Sffentliche Griinflache im rechtsverbindlichen Bebauungsplan mit Griinordnung

Nr. 2017a anknilpft, zugunsten der Aligemeinheit dinglich gesichert.

Diese dient zur ErschlieBung des Gebietes und kann sinnvollerweise auch von der
Allgemeinheit genutzt werden.

Im nordwestlichen Bereich des Vorhabengebiets verlduft stidlich zum Bauernbréu-
weg ein Entwisserungskanal mit entsprechender Leitungsschutzzone zur Kanalmit-
te. Ein Teil der Leitungsschutzzone liegt noch im Vorhabengebiet und wird daher mit
einem Geh- und Leitungsrecht zu Gunsten der Landeshauptstadt Miinchen dinglich
gesichert. o :

Um eine ausreichende Flexibilitit in der Baurealisierung zu gewahrleisten, kann unter
den in der Satzung bestimmten Voraussetzungen von der festgesetzten Lage der
Dienstbarkeitsfidchen sowie des festgesetzten Fullweges abgewichen werden.

Verkehr, Gemelnschaftstiefgarage, Kfz-Steliplétze, Erschliefung

Verkehrskonzept

Die Erschiiefung des Vorhabengebiets fiir den motorisierten Individuaiverkehr erfolgt
vom Knotenpunkt Passauerstrae / Bauernbrauweg her zum Distihofweg. Der
Bauernbriuweg endst fiir den motorisierten Individualverkehr und geht in den Disti-
hofweg tiber. Fir Radfahrerinnen und Radfahrer sowie fiir FuBgéngerinnen und
Fulginger besteht die Maglichkeit durch die Unterfiihrung die S-Bahn zu erreichen

_ und iiber die Schéttistrae in den Stadtbezirk Sendling zu getangen. Der Distihofweg

endet im stidlichen Bereich des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2017a mit
einer Wendeanlage. Hier besteht ein Fufl- und Radweg in sildlicher Richtung mit
einer Bahnunterfiihrung in den Stadtbezirk 6 — Sendling und zur Zielstattstraile.

Die Zu- und Ausfahrt der Gemeinschaftstiefgarage sowie die Anlieferung sind im
Bereich von Bauraum B angeordnet um die Bestandsbebauung am Distihofweg
mbglichst wenig durch den Neuverkehr aus dem Vorhabengebiet zu belasten.

Radfahrerinnen und Radfahrer werden von der Zielstattstrate kommend (iber den
Distihofweg zum Bauernbréuweg gefiihrt. Dort besteht Anschluss an die ibergeord-
nete Radwsgeverbindung in den Stadtbezirk 6 - Sendling zur Plinganserstraie und in
Richtung Gottfried-Béhm-Ring.

Am Bahnhof Mittersendiing besteht fultlaufig Anschiuss an die S-Bahn und an einzel-
ne Nahverkehrsziige. Das Vorhabengebiet wird aufierdem an der Haltestelle Aduni-
strafe iiber den Metrobus 53 in Richtung Harras und Aidenbachstrafie bedient.

Nahmobllitdtskonzept

Fiir das Vorhaben wurde ein Nahmobilitatskonzept erstellt, das Anregungen zur
Steigerung der Attraktivitit der Nahmobilitét fir das Vorhaben nachweist. Das
Konzept schidgt folgende Mafinahmen vor:
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« Schaffung von attraktiven Abstelimdglichkeiten fiir Fahrrader, Rader mit

Anhanger, E-Bikes und Pedelecs.
. Herstellung eines Angebots von Carsharmg in Verbindung mit einer E-

_ l.adestation.
«  Angebote fiir E-Mobilitat in den Tiefgaragen und Gebduden wie z, B.

Lademoglichkeiten fir Elektroautos in der Gemeinschaﬁstlefgarage und fir E-
Bikes in Fahrradabstellr&umen.

Stellplitze fiir Kiz, Gemeinschaftstiefgarage, Anlieferung

.Im Vorhabengebiet soll der Nachweis der pflichtigen Stellplétze grundsétzlich auf

dem privaten Baugrundstiick erfolgen. Um die Freifldchen in der verdichteten Bebau-
ung fiir Erholung, Spielnutzung und Ahnliches zu aktivieren, sind die nach Art. 47

- BayBO und der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Miinchen erforderlichen

Stellplétze in einer Gemeinschaftstiefgarage unterzubringen. Sie sind nur innerhalb
der festgesetzten Baurdume und in dem im Plan gekennzeichneten Bereich zuldssig.
Neben den pflichtigen Stellplatzen fiir die Wohnnutzung und denen der Kita sind
auch Kundenstelipltze fiir die gewerblichen Nutzungen in der Gemeinschaftstiefga-
rage sowie weitere Untergeschossnutzungen wie Fahrradabstellanlagen, Miilan-
lagen, Trafostation und Kellerrdume integriert.

Zur Sicherung der Freirdume, der stadtrdumlichen Qualitét und der Abwickiung des
Verkehrsaufkommens wird die Lage des Zufahrtsbereichs beschrénkt. Aus dem
gleichen Grund sind Zufahrt, Zu- und Ausgénge sowie Notausgénge und die Entitf-
tung in die Gebaude zu integrieren.

 Zur Bewdltigung der Anlieferung des Einzelhandels wird eine Anliefertasche festge-

setzt, Die Innenwinde und Deckenbereiche der Anlieferzone sind schallabsorbierend
verkleidet. AuRerdem wird der Anlieferbereich mit einem Rolltor verschlossen, um die
Bawohnerinnen und Bewohner vor Schallimmissionen durch den Einzelhandelsmarkt
zu schiitzen. Zusétzlich ist die Belieferung des Einzelhandels zeitlich begrenzt.

Fiir den Hol- und Bringverkehr der Kindertageseinrichiung werden keine gesonderten
Stellplatze auf den Baugrundstiicken vorgesehen, um das Freifiichenangebot nicht
zu verringern und die oberfidchige Versiegelung zu minimieren. Dies ist moglich, da
zum kurzen Halten Besuchersteliplitze im &ffentlichen Straenraum genutzt werden
kdnnen. Aufgrund der unmittelbaren Lage zur S-Bahn-Haltestelle Mittersendling kann
davon ausgegangen werden, dass bevorzugt nlcht motorisierte Verkehrsmittel
gewahit werden.

Zum Schutz der Freirdume und um die umliegenden Gebaude mit ihren Nutzungen
nicht zu belasten, ist die mechanische Enﬂuftung der Gemeinschafistiefgarage in die
Gebaude zu integrieren und (iber Dach in den freien Windstrom zu flhren. Auch
sonst{ge Offnungen fiir die Belliftung der Gemeinschaftstiefgarage sind deshalb mit
einem Mindestabstand von 4,50 m zu dffenbaren Fenstern und Ttiren von schutzbe-
dirftigen Aufenthaltsrdumen sowie sensiblen AuRenbereichen (z B. Spieibereichen,
Terrassen, Ruhezonen) anzuordnen.

Die erforderlichen Liiftungsgitter sind bodenbundlg oder als Sitzelemente in das
Freiraumkonzept zu integrieren, um eine unelngeschrankte Nutzbarkeit der Freifta-
chen zu gewéhrleisten. Abwelchend davon ist im Bereich der Auf3enspielfléche der
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Kindertageseinrichtung ein Liiftungsbauwerk mit einer Héhe von 1,40 m zuldssig (vgi.
Kap. 5.4). Dieses wird zugelassen, da hier der Schutz der AuBenspielfldche der

" Kinder im Vordergrund steht und das untergeordnete Liftungsbauwerk in die

Heckeneinfassung der Kindertageseinrichtung integriert werden kann.

Zur Sicherung elner dauerhaften Begrlinung wird die Héhenlage der Tiefgaragende-
cken unter zu begriinenden Freiflichen definiert und Mindestmale fir den fachge-
rechten Bodenaufbau festgesetzt. Mit den unterschiedlichen Héhenlagen wird auf.
das vorhandene Gefille und die kiinftige Situation in den einzelnen Freibereichen
eingegangen. :

Feuerwehr, Brandschutz

Mit dem stadtebaulichen und freiraumplanerischen Konzept und den Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die Voraussetzungen geschaffen,
dass den Belangen der Feuerwehr bei der Realisierung der Bauvorhaben Rechnung
getragen werden kann. Grundsatzlich trégt jeder Bauherr die Verantwortung fir die
Belange des vorbeugenden Brandschulzes. '

Das Konzept zu den Aufstelifiichen fiir die Feuerwehr sieht eine moglichst flachen-
sparende Feuerwehrerschiieung vor. Primér wird der zweite Rettungsweg vom
Disthofweg aus sichergestslit. Das Geb&dude im Bauraum A wird ber Fauerwehrauf-
stellflachen auf dem Quartiersplaiz gesichert. Im Bauraum B erfolgt der zweite
Rettungsweg in den rilckwirtigen Obergeschossen-iiber den Innenhof auf Hohe des
ersten Obergeschosses. ~

Der Binnenbereich von Bauraum C und D wird, mit Ausnahme einer senkrecht zur
Strafe liegenden Feuerwehrzufahrt, von weiteren Aufstellfidachen freigehalten. Die
riickwirtig gelegenen Gebéude im Bauraum C erhaiten im dritten Obergeschoss
entlang der &stlichen Baugrenze einen zweiten baulichen Rettungsweg, der als
offener Laubengang zwischen den Treppenhdusern aufgespannt ist. Damit stehen
jeder Wohnung zwei notwendige Treppenrdume zur Verfigung. Darunterliegende
Wohnungen kénnen ebenfalls {iber die Treppenhéuser oder durch Anleitern evakuiert
werden. :

Die darunterliegenden Geschosse welsen eine geringere Brilstungshthe auf,
weshalb eine Rettung mittels Anleitung oder Uiber die Fluchttreppenkerne geschieht.

Aufschiittungen, Abgrabungen

Flr eine ruhige Gestaltung und gute Nutzbarkeit der Freifldchen werden Aufschittun-
gen und Abgrabungen grundsétzlich ausgeschlossen. Um zugleich eine gute Anbin-
dung des Getindes an die Umgebung und eine barrierefreie Zugénglichkeit der
Freiflichen zu gewahrleisten, sind Gelindemodellierungen fiir diesen Zweck zulas-
sig. _

Ausnahmen werden auch getroffen, um eine lebendige und vielseitige Autenraumge-
staltung und das Entwurfsprinzip angehobener Innenhdfe zu ermdglichen und zur
Gestaltung von Spielpiatzen und AuBenspielflachen der Kindertageseinrichtung.
Aufschiittungen fiir einen erhdhten Substrataufbau im Bereich von Baumpflanzungen
sind zur Sicherung einer nachhaltigen Begriinung zuléssig. '
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Einfriedungen

Um einen insgesamt offenen Charakter und eine gute Durchl&ssigkeit im Quartier zu
sichern, werden Einfriedungen und Einzdunungen grundsétzlich ausgeschlossen. Sie
werden nur flr diejenigen Bereiche zugelassen, zu deren Eigenart die Einfriedung
gehdrt oder Sicherheitsbelange (z. B. Einfriedung zu Bahnanlagen, Einfriedung der
Aufdenspielfldche der Kindertageseinrichtung, Kindersplelplatz nach Art. 7 BayBQO,
private Wohnungsgérten) dies erfordern. Sie sind als offene Zaune, ohne Sockel mit
einer Bodenfreiheit von mindestens 0,10 m zu errichten, um die Durchldssigkeit fur
Kleinsduger zu ermogllchen

Die Einfriedung zu den &stlich gelegenen Bahnanlagen kann mit notwendigen
Larmschutzmafnahmen kombiniert werden. Die Einfriedungen entlang der
Bahngleisanlagen ist aus Sicherhettsgrunden zur baulichen Trennung von Fahrver-
kehr der DB und der fulaufigen Verbindung in Nord-Stid-Richtung zul&ssig.
Larmschutzmaflnahmen sind zum Schutz der ebenerdlgen Freibereiche bis zu einer
Hohe von 3,00 m GOK notwendig und bilden gemeinsam mit den Larmschutzwin-
den zwischen den Gebauden den notwendigen Larmschutz gegen Anlagen- und
Verkehrslarm (vgl. Kap. 5.17). Die herausgeldsten Larmschutzwénde stellen auier-
dem die Vernetzung fiir Fu3géngerinnen und Fulganger zwischen den einzelnen
Bauteilen sicher.

Entlang der nérdlichen Vorhabengebietsgrenze sind Einfriedungen zwingend festge-
setzt, um Passantinnen und Passanten am Betreten der angrenzenden Fldchen der
DB zu hindern. Das Queren der Bahnanlagen vom Quartiersplatz zum Bauernbrau-
weg solt aus Griinden der Verkehrssicherheit an dieser Stelle wegen des Schwerlast-
verkehrs unterbunden werden.

Um dem Bediirfnis der Bewohnerinnen und Bewohner nach Ruhe und Privatsphére
nachzukommen, sind zwischen Terrassen einheitlich gestaltete Trennwénde zuldssig.

Um eine hohe gestalterische Qualitét zu sichern, werden die Sichtschutzelemente in
ihren Abmessungen begrenzt.

Grilnordnung

Auf der Ebene der privaten Griin- und Freiflichen des Vorhabengebiets wird mit dem

~ vorliegenden Planungskonzept bestehend aus gemeinschaftlichen Freiftdchen in den

Binnenbereichen und auf den Dachern sowie wohnungsbezogenen Freiflichen
(Wohnungsgérten, Loggien, Balkone) ein attraktives Angebot an Freiflachen fiir alle
Bewohnerinnen und Bewohner sichergestelit. Qualitativ sind durch die gute Beson-
nung und die lirmgeschiitzte bzw. hofartige Ausbildung der Freirdume gute
Nutzungs- und Gestaltungsmdglichkeiten gesichert.

Die Festsetzungen der Griinordnung im Bereich der privaten Flachen sichern die
Umsetzung der angefiihrten Ziele und der landschaftsplanerischen Grundidee. Im
Vordergrund stehen dabei die Erholungsversorgung, die Gliederung und ldentitdtsbil-
dung sowie die Okologische Optimierung im Vorhabengebiet.

Um eine ausreichende Durchgriinung des Vorhabengebiets sicherzustelien, wird
festgesetzt, dass innerhalb des Umgriffs liegende, unbebaute Fldachen entsprechend
den griinordnerischen Festsetzungen zu begriinen sind. Es werden Festsetzungen
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getroffen, die eine dauerhafte und méglichst durchgehende Bepflanzung der Freifid-
chen auf allen nicht iberbauten Flachen im Vorhabengebiet gewéhrleisten. Die
oberirdische Versiegelung ist auf ein notwendiges Minimum zu reduzieren. Die Platz-
fiiche, notwendige Zugénge und Zufahrien sowie Befestigungen fiir Spielflachen
sind von den Begriinungsfestsetzungen ausgenommen, um die Erschlieffung etc. auf
dem Grundstiick sicherzustelten. Um den oberirdischen Versiegelungsanteil zu
reduzieren, sind diese moglichst wasserdurchlassig herzustellen.

Die Griinausstattung wird maRgeblich durch Baumpflanzungen geprégt. Daher wird -
neben quantitativen Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen auf nicht Uberbauten
Flachen das raumpragende Baumquadrat am Quartiersplatz festgesetzt.

Mit der Festlegung von Mindestpflanzgréien von Baumen wird bereits bei der Pflan-
zung ein Mindestmal an raumwirksamer Durchgriinung sichergestellt. Um fir die
Baume in Belagsflichen eine gute Wasserversorgung und Durchitiftung des Bodens
zu gewdhrlelsten, werden Anforderungen an die GroRe und Beschaffenheit der
Pflanzflachen festgesetzt. '

Mit der Durchfiihrung der Planung werden die oberirdisch versiegelten und befesti-
gen Fldchen auf das notwendige Mindestmaf reduziert. Der Versiegelungsgrad
andert sich durch die Uber- und Unterbauung nicht und verbleibt bei ca. 95 %.
Aufgrund der qualitativ hochwertigen Begriinung im Innenhof von Bauraum C und D,
im Bereich der Autenspieifiache der Kita sowie der Platzfléche, erscheint der Versie-
gelungsgrad optisch jedoch weitaus geringer, die Skologischen Vorteile der nachhaiti-
gen Begrinung sind trotz Unterbauung positiv zu bewerten.

Gemin der Satzung liber die Benlitzung der Entwésserungseinrichtungen der
Landeshauptstadt Miinchen - Entwéisserungssatzung ist es Ziel, das anfallende
Niederschlagswasser vor Ort zu versickern. Da dies in dem nahezu vollstandig
versiegelten Vorhabengebiet oberfléchig nur bedingt mdglich ist, sind daher Rigolen
oder Sickerschéichte festgesetzt. Diese werden unterhalb der Gemeinschaftstiefgara-
ge vorgesehen,

Das Planungskonzept sieht fir ebenerdige Wohnungen Gérten vor. Um ausreichend
Raum fiir gemeinschafilich nutzbare Bereiche und Spielplatzfiichen zu sichern,
werden die Flichen fiir private Wohnungsgérten auf bestimmte Bereiche beschrankt.
Zum Schutz der Privatsphire ist eine Abgrenzung der Garten mit einheitlichen
Schnitthecken aus heimischen Laubgehdlzen bis zu einer Héhe von 1,60 m zuléssig.
Die Festlegung der Pflanzenart dient der 6kologischen Nachhaltigkeit.

Die nach Art. 7 Abs. 2 BayBO notwendigen privaten Spielfichen fir Klein- und
Schulkinder sind in Sicht-und Rufweite der Wohnungen auf dem Vorhabengebiet
nachzuweisen, um eine wohnorinahe Versorgung zu gewahrleisten.

Auf die artenschutzrechtlichen Beschrankungen, insbesondere zur Beseitigung von
Biumen und Gehdlzen gemin § 39 des Geselzes liber Naturschutz und
Landschaftspflege — Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen.
Dieses gilt auch fiir die Beseitigung der Rankpflanzen im slidéstlichen Bereich.
Hierdurch kénnen artenschutzrechiliche Verbotstatbesténde fir miglicherweise im
Gebiet vorkommende Vogelarten vermieden werden. '
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Innerhalb des Planungsumgriffs wurden keine weiteren Strukturen oder artenschutz-
rechtlich relevante Tiere vorgefunden. Um die aufRerhalb des Vorhabengebietes
gesichteten, aber durch das Vorhaben nicht direkt betroffenen Zauneidechsen und
Blaufitigeligen Odlandschrecken zu beriicksichtigen, ist nachfolgende MaRnahme
wahrend der Bauzeit umzusetzen:

Es diirfen wahrend des Baubetriebs am Siidrand zwischen Marz und Oktober keine
Rohbdden entstehen. Sollte dieses nicht mdglich sein, so muss die Baustelle mit
einem niedrigen, bodendichten Zaun (sog. ,Amphibienzaun®) entlang der gesamten
Siidgrenze abgeschirmt werden, sodass aus den aufierhalb des Planungsumgriffs
liegenden Vorkommen um den Prellbock keine Reptilien direkt sinwandern kénnen.
Bel der Ausfiihrung der Baumafinahme ist eine 6kologische Baubegleltung einzuset-
zen.

Transparente Larmschutzwinde fithren immer wieder zu vermehrtem Vogelschlag,
daher ist bei der Ausfiihrung der L&rmschutzwénde auf eine Minimierung dieser
Gefahr zu achten. Transparente LArmschutzwande oder transparente Teile davon
sind so zu gestalten, dass die Gefahr von Vogelkollisionen ausgeschlossen oder
waitgehend minimiert wird. Dies erfolgt durch transluzente Gestaltung oder durch
Ausflhrung mit geeigneten, sichtbaren Markierungen, die einen Wirkungsgrad von
mindestens 80 - 90 % erreichen, Zur Beurteilung der Wirksamkeit ist im Baugenehmi-
gungsverfahren eine fachliche Stellungnahme vorzulegen.

Da im Planungsumgriff keine &éffentliche Griinfliche festgesetzt wird, werden zur
Deckung des urséchlichen Bedarfs an offentlichen Griin- und Freiflichen sowie als
Kompensationsmafnahme in Anlehnung an § 17 BauNVO Aufwertungen im nordli-
chen Tell der Neuhofener Anlagen, zwischen Plinganser- und Brudermiihlstraiie,
vorgenommen. Die Neuhofener Anlagen sind fuRlaufig vom Vorhabengebiet zu errei-
chen. Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und Attraktivitdt wird der Kinderspiel-
platz mit inklusiven Spielgeraten ausgestaitet, ein Wasserspielplatz sowie anspruchs- -
volle Kletteranlagen angelegt.

Die AufwertungsmafRnahmen werden im Durchfiihrungsvertrag gesichert,

Um 2Zwénge im Bauvollzug zu vermeiden, sind geringfiigige Abweichungen von den
Festsetzungen zur Erweiterung des gestalterischen und planerischen Spielraums
zulassig.

Die Bestimmungen der Freiflichengestaltungssatzung vom 23.04.1996 gelten
entsprechend.

Soziale Infrastruktur

fm Vorhabengebiet ist eine Kita mit je iwei' Kinderkrippen- und zwel Kindergarten-
gruppen festgesetzt, Diese deckt den urséchlichen Bedarf im Vorhabengebiet und
zusétzliche Bedarfe aus der Umgebung.

Der durch die Planung ausgeldste Grundschulbedarf kann durch schulorganisatori-
sche Maftnahmen an der Conrad-Celtis-Grundschule abgedeckt werden.

Immissionsschutz

Ein ausreichender Schutz gegen Immissionen ist eine Voraussetzung fir gesunde
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Wohn- und Arbeitsverhitnisse und wichtiges Kriterium fiir eine hohe Aufenthaitsqua-
litét im Gebdude und im Freifldchenbereich. -

Das Vorhabengebiet unterliegt neben den Lérmbeeintrachtigungen durch Verkehrs-
(Strafie und Schiene), Gewerbe- und Anlageniérm auch Beeintrachtigungen durch
Erschiitterungen sowie elektrischer und magnetischer Felder. Die Immissionen sind
nach verschiedenen rechtlichen und technischen Regelwerken zu beurteilen. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Schallgutachten, ein erschiitte-

rungstechnisches Gutachten sowie eine Untersuchung eleklrischer und magnetischer

Felder in Auftrag gegeben. -

" Die Ein- und Auswirkungen der zuk{inftigen Verkehrs- und Anlagengeréusche auf und

durch das geplante Vorhaben wurden prognostiziert und mit den Anforderungen an
den Schallschutz im Stadtebau entsprechend der DIN 18005, der 16, BImSchV und
der TAL&Arm beurteilt.

Verkehrslarm

Allgemein

Zum 01.01.2015 hat sich die Sechzehnte Verordnung zur Durchfithrung des Bundes-
Immissionschutzgesetzes — Verkehrslarmverordnung 16. BlmSchY gedndert und ein
neues Berechnungsverfahren zur Ermittlung des Beurtellungspegels filr Schiensnwe-
ge (Schall 03, in der Fassung vom 23.12.2014) wurde eingefiihrt. Die ge@nderten
Beslimmungen beziehen sich formal nur auf den Neubau oder die wesentliche
Anderung von Verkehrswegen (Anwendungsbereich der 16. BimSchV). Allerdings
sind die allgemeinen Bestimmungen des Gesetzes zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und
shnliche Vorgénge (Bundes-immissionsschutzgesetz - BImSchG) und die wertenden
Mafistabe der 16. BImSchV auch im Rahmen der Abwégung des Schallschutzes in
der Bauleitplanung eine bedeutsame Grundlage.

Darliber hinaus kann erwartet werden, dass die geénderte rechtliche Grundlage auch
in der Rechtsprechung als ,anerkannte Regel der Technik® Bindewirkung entfaitet.
Zudem ist auf Grund einer Anderung des Bundesimmissionsschuizgesetzes (Elftes
Gesetz zur Anderung des Bundesimmissionsschutzgesetzes vom 02.07.2013) der
Abschlag von 5 dB(A) zur Beriicksichtigung der geringeren Stdrwirkung von Schie-
nenverkehrsgerduschen (sog. ,Schienenbonus”) fiir Planfeststellungsverfahren von
Bahnstrecken ab dem 01.01.2015 sowle fiir Stratenbahnen ab 01.01.2018 nach der
16. BImSchV nicht mehr anzusetzen.

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

Daher erfolgte die hier dargestellte Berechnung der Verkehrskrmeinwirkungen mit

‘dem aktuellen Berechnungsverfahren sowie ohne Schienenbonus.

Bereich zwischen dem Planungsgebiet und der Bahnlinie
Im vergleichsweise herangezogenen Allgemeinen Wohngebiet sind liftungstechnisch
notwendige Fenster schutzbediirftiger Aufenthaitsrdume von Wohnungen und Kinder-
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tageseinrichtungen, an denen ein Beurteilungspegel durch Verkehrsldrm von

59 dB(A) tags oder 49 dB(A) nachts {iberschrillen wird, durch eine geeignete Grund-
rissorientierung auf Gebdudeseiten mit geringeren Larmpegeln anzuordnen. Sofern
dies aus Griinden der Grundrissgestaitung nicht moglich ist, sind f{ir diese Rdume
schallddmmende Liiftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete MaRnah-
men-mit einem ausreichenden Schalldd@mm-MaR der Aulenbauteile (passiver Schall-
schutz) zur Belliftung vorzusehen,

Nach Errichtung des Vorhabens treten die hdchsten Verkehrsgerduschpegel mit bis
zu 69/66 dB(A) Tag/Nacht an den Fassaden entlang der Bahnlinie auf. Die Orlentie-
rungswerte der DIN 180056 fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) von 55/45 dB(A)
Tag/Nacht werden entlang der Bahnlinie nahezu im gesamten Vorhabengeblet
tberschritten (insbesondere nachts). Die Uberschreitungen parallel zur Bahnlinie
betragen bis zu 14/21 dB(A) Tag/Nacht.

Bereich Distlhofweqa / Bauernbriauweg
Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ein Aligemeines Wohngebiet (WA) werden
entlang des Distlhofwegs um 4/7 dB(A) Tag/Nacht tiberschritten.

Die prognostizierten/ berechneten ,Beurteilungspegel durch Verkehr” auf ebenerdi-
gen Freibereichen (Berechnungshdhe h = 2,00 m GGOK bzw. Erdgeschoss bei
Einze!punktberechnung) betragen bei Verkehrsgerduschen tagsiiber entlang des
Distihofwegs und im mittleren Vorhabengebiet (Baurmraum B) bis zu 57 dB(A) und im
stidlichen Vorhabengeblet (Baumrdume C und D} bis zu 64 dB(A).

Es erfolgt eine Uberschreitung der Orientierungswarte am Distlhofweg und im
Bauraum B um bis zu 2 dB(A) und in den Baurdumen C und D um bis zu 9 dB(A). In
den Binnenbereichen des Bauraums B sowie zwischen den Baurdumen C und D
werden die Orientierungswerte gro(3tichig eingehalten.

Anlagen-/ Gewerbeldrm - Anlagen auflerhalb des Vorhabengebietes

Die vom Philip-Morris-Gelénde {siddstlich des Vorhabengebietes sowie der Bahnli-
nie auf der gegentliberliegenden Seite) ausgehenden Gewerbegerausche betragen
im Vorhabengebiet bis zu 53/38 dB(A) Tag/Nacht, sodass die Immissionsrichtwerte
(IRW) der TAL&rm fiir WA von 55/40 dB(A) Tag/Nacht eingehalten werden. Diesbe-
ziiglich werden keine Schallschutzmalnahmen erfordetlich.

Weiterhin sind die Anlagen der DB &stlich und slidéstlich des Vorhabengebietes zu
beachten. Die Laderampe und die Verfadeeinrichtung sollen nach Aussagen der DB
uneingeschrénkt nutzbar sein. Einer uneingeschrankten Nutzung wird aus schalltech-
nischer Sicht jedoch durch die bestehende schutzbediirftige Nachbarschaft an der
Leipartstrale (Gstlich der Bahnlinie) Grenzen gesetzt.

Auf dieser Basis ergeben sich an den Ostseiten der zukiinftigen Bebauung.
Uberschreitungen der TAL&rm Anforderungen von bis zu 17 dB(A), an der Nordseite
des Hochpunktes in Bauraum A Uberschreitungen der TA Larm Anforderungen von
bis zu 16 dB(A) und an der Siidseite des ndrdlichen Hochpunktes Uberschreitungen
der TA L&rm Anforderungen von bis zu 8 dB(A). MaRgeblich sind die kurzzeitigen
Gerduschsplizen im Nachtzeitraum zwischen 22.00 Uhr bis 6,00 Uhr,
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5.17.3 MaRnahmen zu auftretenden Verkehrs- und Anlagentiarm

Die Emissionen aus Verkehrs- und Anlagenldrm missen bei der Ermittiung des resul-
tierenden bewerteten Schaliddmm-Mafes mit berlicksichtigt werden. Bei der
Auswahl der Liiftungseinrichtung ist darauf zu achten, dass eine ausreichende
Luftwechselrate gewéhrleistet wird. Auf Schallschutzmafinahmen kann verzichtet
werden, wenn der schutzbedirflige Aufenthaltsraum ein weiteres Fenster in einem -
Fassadenbsreich besitzt, in dem der Beurteilungspegel von 49 dB(A) nachts einge-~
halten wird. ‘

Um gesunde Wohnverhiiltnisse trotz hoher Verkehrslérmbelastung sicherzustellen,
werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechende Regelungen zu
passiven Schallschutzmafinahmen getroffen. So muss die neu geplante Bebauung
zum einen Schallschutz fiir die westlich dahinterliegende Bebauung bewirken und
sich zum anderen durch eine architektonische Lésungen selbst vor den Verkehrs-
larmimmissionen schiizen. '

Die vorliegende Planung reagiert wie folgt auf die Einwirkungen aus Verkehrs- und
Anlagenl&rm: ‘

. Stadtebauliches Konzept (vgl. Kap. 5.1)

. In den Bereichen ohne bzw. mit geringer Uberschreitung der Orientierungswer-
te der DIN 18005 bei Verkehrslérm von bis zu 4 dB{A) und bei Einhaltung der
TA Larm Ist ein baulicher Schallschutz ausreichend. Die Mindestanforderungen
ergeben sich aus der DIN 4109. An den Fassaden der Geb&ude mit Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte von mehr als 4 dB(A) bei Verkehrsldrm sind ne-
ben einem ausreichenden Schallddmm-Maft der Aufienbauteile zusétzlich
schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen bzw. andere geeignete Einrichlungen
zur fensterunabhéngigen Belliftung notwendig.

. An den Ostseiten der Baurdume B und C sowie an der Nordseite des Bau-
raums A werden keine immissionsorie bzw. bautechnischen Mafinahmen vor

den Fenstern vorgesehen.
Die Beliiftung der Schlafzimmer in der Nordostecke im Bauraum A soll durch

Querliiftung oder liber eine vollmechanische Beliiftungsanlage erfolgen. Die
Fenster dienen nur der Belichtung.

. An einem Teil der Siidfassade von Bauraum A ist abweichend von § 15 Abs. 2

die Anordnung von liftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbedUrftiger
Aufenthaltsraume zuiéssig. Es wird durch entsprechende Schallschutzkonstruk-
tionen ein zuldssiger Beurteilungspege! eingehalten.

. In den Bereichen nach § 15 Abs. 2 und Abs. 3 werden zusétzlich die Anforde-
rungen der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete eingehalten,

. Der Einsatz schallgeddmmter Liiftungseinrichtungen oder gleichwertiger Mafi-
nahmen zur Beliiftung schutzbediritiger Aufenthaltsrdume von Wohnungen
wird festgesetzt. Uber ldrmabgewandte Seiten ist eine Liftung ausnahmsweise
zul&ssig.
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. Es werden Larmschutzwande zwischen den Gebdudeteilen in Bauraum A, B
und C zum Schutz der dahinter liegenden Wohnungen in den Binnenbereichen
festgesstzt. Die Planungen sehen fiir eine bessere Durchwegbarkeit vor, die
Zwischenwinde entlang der Bahnlinie erst ab einer Héhe von 3 m GOK zu er-
richten, sodass erdgeschossig keine Abschirmung wirksam ist. Zum Ausgleich
sollen entlang der dstlichen Vorhabensgebietsgrenze Larmschutzanlangen mit
einer Héhe von h = 3 m UGOK errichtet werden. Damit durch die reduzierte Ab-
schirmung keine relevante Verschiechterung der Larmsituation resultieren, wur-
den die festgesetzten Uberstandsléngen zu den néchstgelegenen Gebdudee-
cken ermitteit.

«  Im Bauraum B mit der WH 14,8 m ist ein Gemeinschaftsdachgarten geplant. Da
dieser zum Tell entlang der Bahnlinie veriduft, Ist eine Larmschutzwand mit ei-
ner Héhe von h = 1,75 m {iber der Dachoberkante erforderlich,

. Die Larmschutzwénde sind aus Griinden der Belichtung zu 50 % transparent
herzustellen. Die Nutzungsaufnahme entlang der westlichen Vorhabengebiets-
grenze ist nur bei abschirmender Wirkung entlang der Bahnlinie zulassig.

. Die Auskleidung der Innenwénde der Decken und Rampen der Zu-und Ausfahrt
der Gemeinschaftstiefgarage wird schallabsorbierend verklgidet. Die Anliefe-
rung des Einzelhandels ist im Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) unzulés-
sig. AuRerdem wird festgesetzt, dass die Ladetdtigkeit des Einzelhandels in ei- .
nem eingehausten Bereich stattfindet, damit die Schallimmissionen aus der An-
lieferung des Einzelhandels die Grenzwerte der TA Ldrm einhalten.

. Die stationdren, technischen Anlagen werden so situiert, dass die gangigen Im-
missionsrichtwertanteile der TA Larm nicht dberschritten werden.

Fiir Freispielflachen von Kindertagessinrichtungen kénnen Uberschreitungen des
Zielwertes von 55 dB(A) tags fiir Verkehrslarm von bis zu 57 dB(A} auf zwei Drittel
der Freifldche und von bis zu 59 dB(A) tags auf dem verbleibendem Drittel abgewo-
gen werden. Die Anforderungen an den Schallschutz werden unter Berlicksichtigung
der festgesetzten Zwischenwéinde eingehalten, Somit sind fiir die Kita-Freispielfla-
chen keine Schallschutzmafinahmen nitig. Die Anforderungen an den LArmschutz
werden unter Beriicksichtigung der festgesetzten Larmschutzwénde eingehalten.

Auswirkungen des Vorhabens fiir die Nachbarschaft

Das Vorhaben fiihrt durch zusétzlichen Ziel- und Quellverkehr und zum anderen
durch Fassaden- und Wandrefiexionen sowie Gebdudeabschirmungen zu einer
Anderung der Verkehrslarmsituation in der Nachbarschatft.

Die schalltechnischen Auswirkungen des Vorhabens fiir die betroffene Nachbarschaft
wurden im Hinblick auf die Verkehrsldrmsituation hilfsweise nach den Mafbgaben der
16. BimSchV untersucht und bewertet. Im Sinne der 16. BImSchV gelten Anderun-
gen des Verkehrslédrms von weniger als 2,1 dB(A) als nicht wesentlich, sofern die
Grenzwerte von 70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht erreicht bzw. weitergehend tberschrit-
ten werden.

Im Gutachten wurden keine relevanten Pegelerhthungen in der Nachbarschaft ermit-
teit.
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5.17.4

Anlagen innerhalb des Vorhabengebiets - Zusatzbelastung

Innerhalb des Vorhabengebiets sind als gerduschrelevante Einrichtungen ein Einzel-
handel sowie Infrastruktureinrichtungen (Tiefgaragen der Wohnanlagen, Kindertages-
einrichtungen) geplant. '

Gerausche von Kindertageseinrichtungen, Kinderfreispielfachen o. A. sind aufgrund
der rechtlichen Rahmenbedingungen nicht zu beurteilen, jedoch wird hinsichtlich
einer schalitechnischen Optimierung empfohlen, auf eine schalltechnisch giinstige
Situierung von Kinderfreispielflachen zu achten.

Bei Tiefgaragen von Wohnanlagen handelt es sich nicht um gewerbliche Anlagen im
Sinne der TA L&rm. Fir die Beurtellung von Parkplatzimmissionen durch Wohnnut-
zung liegt derzeit kein technisches Regelwerk vor. Dennoch sollte die Beurteilungs-
methodik der TA Larm flr eine Optimierung der Planung aus schalltechnischer Sicht
hilfsweise herangazogen werde. Zur Larmvorsorge wird festgesetzt, dass die Tiefga-
ragenrampe Innerhalb des Vorhabengebietes elngehaust ausgeflhrt und mit schall-
absorbierenden Materialien ausgekleidet werden muss. Bei deren baulichen Ausfih-
rung muss zudem der Stand der Larmminderungstechnik (z.B. l&rmarmes Garagen-
rolltor, Regenrinnenabdeckung usw.) beachtet werden, so dass sich der Larmbeitrag
der baulich-technischen Einrichtungen (Rolltor, Entwasserungsrinne, Tiefgara-
gen-Abluft usw.) die Gerduschabstrahiung der Tiefgaragenzufahrt durch die Kraftfahr-
zeuge nicht nennenswert (<1 dB(A)) erhéht.

Das Vorhaben sieht einen Einzelthandel mit max. 800 m? Verkaufsfidche vor, Die
erforderlichen Stsliplitze soflen zusammen mit den Wohnungsstelipldtzen in der
Gemeinschaftstiefgarage mit ErschlieRung iber den Distlhofweg untergebracht
werden, '

Die Anlieferzone und die Tiefgaragenrampe sollen in das Geb&ude integriert werden.
Es wurde angenommen, dass tagsiiber bis zu 20 Anlieferungen bzw. Ver- und
Entsorgungsfahrten fiir den Einzelhandel erfolgen (10 Lkw und 10 Sprinter oder
leichte Nutzfahrzeuge). _

Der geplante Einzethandel ist mit dem Schallschutz in der Nachbarschaft des Vorha-
bengebietes nach TA Larm vereinbar, wenn keine Ladetétigkeiten im Freien (Einhau-
sung der Ladezone) und keine Nachtanlieferungen (22.00 Uhr - 6.00 Uhr} stattfinden.

Zum Schutz der geplanten und bestehenden Wohnnutzung vor Lermimmissionen

aus stationdren Anlagen (Raumluft-, Klimatechnik, Tiefgaragenabluftgerat) werden
Immissionsrichtwertanteile fiir diese Anlagen festgelegt, so dass in Summe mit allen
anderen Geriuschquellen die schalltechnische Vertréaglichkeit mit der schutzbedUrfti--
gen Nachbarschaft sichergestellt ist (10 dB(A) unter den Richtweten fir WAim Sinne
von Nr. 2.2 der TAL&rm), _

Erschlitterungen, Sekundérer Luftschall

Aufgrund der raumlichen Néhe der geplanten Baufelder zu der oberirdischen Bahnli-
nie und den westlich vorgelegenen Rangiergleisen wurden mogliche schwingungsin-
duzierte Auswirkungen im Rahmen eines erschiitterungstechnischen Gutachtens
untersucht. Hierbei wurden die zukiinftigen Einwirkungen durch Erschiitterungen und
Sekundériuftschall prognostiziert sowle nach den einschlagigen Richtiinien und
Normen beurteilt.
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Aufgrund vorbeifahrender Ziige der Bahnlinie werden durch direkte Schallausbrei-

- tung Erschitterungen als Primarschallausbreitung weitergetragen. Diese Einwirkun-

gen treten bei Wohn- und Blirogebduden an Bahnirassen bis zu einem Abstand von
50 m auf. Zur Bewertung dieser Erschiitterungen auf Menschen wird die DIN 45 669
und DIN 4150/ 2 mit Anhaltswerten fur Wohnungen und vergleichbar genutzten
Réume herangezogen.

Der sekundére Luftschall durch Bodenwellen wird von den schwingenden Gebzude-
teilen, in der Regel Decken und Winde, in die umgebende Luft von Wohnrdumen
abgestrahit. Fiir die Beurteilung der Sekundérluftschallimmissionen liegen derzeit
weder eingefiihrte Regelwerke noch verbindliche Richtwerte vor. Es wird daher
ersatzweise auf die TAL&rm ,Innenbereich” zurlickgegriffen und die darin genannten
Anhaltswerte zur Beurteilung herangezogen.

Die Untersuchungen auf Basis von Erschiitterungsmessungen im Vorhabengebiet
kommen zu dem Ergebnis, dass aufgrund des Abstands der neu geplanten Geb&ude
die Anforderungen der DIN 4150-2 hinsichtlich der Erschiitterungsimmissionen einge-
halten werden kénnen. Die Anforderungen der TA L&rm hinsichtlich der Innenraum-
pegel der Sekundarschallimmissionen werden aber berschritten. Zusétzlich kann
seitens der DB eine intensive Nutzung der bzgl. des Vorhabengebiets vorgelegenen
Rangiergleise nicht ausgeschiossen werden.

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse kann an Baukdrpern in einem Abstand von
ca. 40 m zu den Bahntrassen sowie in baulich daran gekoppelten Gebduden in den
betroffenen Baufldchen eine erhebliche Beldstigung zukiinftiger Bewohnerinnen und
Bewohner durch Erschiifterungen (insbesondere durch nachtliche Spitzenpegel des
Sekundarluftschakls) nicht ohne Schutz- bzw. KompensationsmaBnahmen zuverias—
sig ausgeschlossen werden. ‘

Deshalb wird festgesetzt, dass bei der Errichtung von schutzbedUrftigen Aufenthalts-

raumen von Wohnungen sowie in baulich daran gekoppelten Geb&uden eine Priifung
der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung (seitliche und/oder elastische Gebdudelage-
rung, Isolierschlitze, 0.A.) vorherrschenden Erschiitterungssituation (bauspezifischer
Nachweis} vorgenommen wird. Erforderlichenfalls sind technische bzw. konstruktive
Malnahmen vorzusehen, die eine Einhaltung der Anhalis- und Richtwerte fir
Erschiitterungs- und Sekundérschallimmissionen sicherstelten.

Fiir lediglich am Tage schutzbediirftige Aufenthaltsrdume (Blrordume und &hnliches)
gilt diese Festsetzung nicht, da hier die Anhalts- und Richiwerte zuverldssig eingehal-
ten werden. Die notwendige Auslegung der Mafinahme erfolgt im Rahmen der
Bauausfiihrung.

Elektromagnetische Felder

Aufgrund der raumlichen Nahe des Vorhabens zu den oberirdischen Bahnanlagen
der Bahnlinie wurden die elekirischen und magnetischen Felder untersucht. Hierbei

‘wurde die zukiinftigen Einwirkungen messtechnisch ermittelt, prognostiziert und nach

der Sechsundzwanzigste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes - Verordnung liber elektromagnetische Felder (26. BImSchV)
beurteilt.
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. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die geselzlichen Anforderungen der
26. BImSchV zuverlassig eingehalten werden. Der Wert der magnetischen Flussdich-
te von B = 0,4 T wird ab einem Abstand von etwa 18 m zur ndchsten Bahnstromo-
berleitung eingehalten. Um Beléistigungen durch elektrostatische Aufladungen zu
verhindern, sollten elektrisch leitende Materialien einen Abstand von etwa 10 m zur
nachstgelegenen Bahnstromoberleitung aufweisen, Die Baukorper sind im vorliegen-
den Fall in einem Abstand von etwa 23 m zum nachstgelegenen, elektrifizierten Gleis
vorgesehen, so dass diese Abstinde ebenfalls zuverléssig eingehalten werden.

5.18 Nachhaltigkeit

Die Entwicklung des Vorhabens soll unter Beriicksichtigung umfassender Nachhaltig-
keitsgesichtspunkte erfolgen. Dle Nachhaltigkeltsbetrachtung verbindet die Ziele ei-
nes kologisch orientierten Stédtebaus mit dkonomischen Erwégungen und sozialen
Anforderungen und fiihrt sie zu einem ansprechenden Gesamtkonzept zusammen.
Zur Steigerung der prozessualen, baukulturelien, sozialen, 6konomischen, dkolagi-
schen und technischen Qualititen des neuen Quartiers werden im Planungskonzept
folgende nachhaltigkeitsorientierte Aspekte angestrebt: '

Reduktion von Emissionen, Férderung der Nutzung regenerativer Energien:
. Férderung des Fuganger- und Radverkehrs sowie des OPNV durch Aufbau
eines attraktiven Wegenetzes
. Festsetzung von Flachddchern zur Nutzung der Solarenergie
+ Anschluss an das Fernwdrmenetz ist geplant

Regenwassermanagement (Versickerung und Verdunstung; Retention und Speiche-
rung von Niederschlagswasser):

«  Minimierung der Erschiie®ungsflachen

+  Flichen-, Tiefgaragen- und Dachbegrinungen

+ Baumpflanzungen

langfristige Nutzbarkeit:
. Bau- und Gestaltungsqualitit, Energieeffizientsstandards
- klar geordnete, vernetzie Erschliefungsfléchen
« Barrierefreiheit

Aufenthaltsqualitat:
« ausreichend private Freiflachen .
. gute Vernetzung der Wegeverbindungen innerhalb des Planungsgebietes und
Anbindung an bestehende Strafen
. gute Belichtung der Wohnungen durch grof3zligige Innenhdfe

weitere Aspekie:
»  Schutz der Nutzungen und Freiflachen vor Larm

Die Festsetzungen ermdglichen es, den Bedarf an klimaschédlicher, nicht erneuerba-
rer Energie gering zu haiten, ohne wesentliche Einschrankungen der Wohn- und Le-
bensqualitdt hinnehmen zu miissen.
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Wesentliche Auswirkungen - Stidtebauliche Ordnung/Verkehr/Griinordnung

+ Schaffung von ca. 140 Wohnungen (ca. 320 Einwohner)

« Inkiusive der erforderiichen Kindertageseinrichtung-und Nahversorgung

+  Schaffung von Ful- und Radwegebeziehungen und Einbindung des Areals in
das bestehende Wegenetz

- Aufgabe der bisherigen gewerblichen Nutzung

»  Schaffung eines stéadtebauiich sinnvollen Abschlusses der bestehenden
Wohnbebauung im Stden und Westen des Vorhabengebiets

« Schaffung von gut nutzbaren, attraktiven, gemeinschaftlichen und privaten
Freifidachen

»  Stérkung des Naturhaushalts, vor allem des Kleinklimas, durch Freihaltung
von Griinfiachen, durch Baumpflanzungen und Begriinung der Dacher

- Bereinigung der Altlastensituation

- Féllung von fiinf Bdumen die der Baumschutzverordnung unterliegen und
Neupflanzungen von 25 grofien und mittelgrofien Baumen

Liste der vorliegenden Gutachten und Unterlagen

Schallschutzuntersuchung, Stand: Marz 2018
Erschiitterungstechnisches Gutachien, Stand: Dezember 2017
Untersuchung elektrischer und magnetischer Felder, Stand: Dezember 2016

Baugrunduntersuchung mit Anlagen, Stand: 23.05.2017

Untersuchung des Untergrundes, bodenschutzrechtliche und abfallrechtliche Bewer-
tung, Stand: 31.05.2016

Orientierende Geb&udeschadstoffuntersuchung ,Fruchthaus Kahl*, Stand: 30.05.16
Erganzende crientierende Bewerlung der mineralischen Bausubstanz ,Fruchthaus
Kahl“, Stand: 02.06.2016

Baumbestandsplan, Stand: 23.06.2016
Artenschutz Begehung, Stand: 08.08.2016

Verkehrsuntersuchung, Stand: 28.03.2018
Bericht zur Nahmobilitdt, Stand: 28.03.2018

Inklusion und Gender Mainstreaming

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

Die typischen Anspriiche verschiedener Nutzergruppen wie z.B. Kinder, Jugendliche,
Seniorinnen und Senioren, Menschen mit Behinderungen und die Arbeitsbevélkerung
sowie die unterschiedlichen Raumaneignungen von Frauen und Mannern bzw.,
Médchen und Jungen werden beachtet. Barrierefreiheit kommt einem grofien Perso-
nenkreis, beispielsweise alteren Menschen und Familien mit Kindern zugute.

Dies wird durch folgende Maftnahmen ermdglicht:

- Wege, Platz- und Griinfiichen und Gemesinschaftsdachgérten werden barrie-
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refrel gestaltet und ermiglichen differenzierte und gemeinschaftliche Aktivita-
ten fiir die Bewohnerschaft und nachbarschaftliche Kommunikation

. barrierefreie Erreichbarkeit der barrierefreien Wohnungen und barrierefreie
Gemeinschaftsdachgérten durch Aufzugsanlagen direkt aus der. Gemein-

schaftstiefgarage

. die festgesetzte Kindertageseinrichtung bietet eine altersgerechte Betreuung
in direkter Nachbarschaft zur geplanten Wohnnutzung, richtet sich in zentraler
Lage angeordnet auch an das angrenzende Quartier und verankert das
Vorhabengebiet damit in der Nachbarschaft

« Fahrradabstellpldize werden so angeordnet dass sie sicher und leicht zu

erreichen sind

Die geplanten Spielfiichen richten sich an unterschiedliche Altersgruppen und an
beide Geschlechter gleichermafien.

Die Mischung von unterschiedlichen Nutzungen sorgt nicht nur fiir eine Belebung des
Quartiers und damit fiir eine informelle soziale Kontrolle, sondern zudem fiir ein
positives Erscheinungsbild des Vorhabengebiets nach aufien.

Sozialgerechte Bodennutzung / Kosten

Bei der vorliegenden Planung sind d;e Verfahrensgrundsatze der Sozialgerechten
Bodennutzung (SoBoN) in der Fassung vom 26.07.2006 anzuwenden. Durch die
Realisierung des Vorhabens werden Kosten und Lasten ausgelst. Die Eigentiimerin
hat die nach den Verfahrensgrundsétzen erforderlichen Grundzustimmungen am
24.06.2016 abgegeben. A

In der Grundvereinbarung werden deshalb insbesondere folgende Kosten und Lasten
itbernommen: :

+  Bauverpflichtung zur Durchfiihrung des Vorhabens
. Herstellung und Bereitstellung von geférdertem Wohnungsbau entsprechend
der SoBoN-Regularien, es wird 30 % des neu geschaffenen Wohnbaurechts
als geférderter Wohnungsbau gesichert. Dabei wird der einkommensaorientier-
. ten Férderung der Vorrang gegeben. o
- Infrastrukturbeitrag fiir die urséchliche soziale Infrastruktur bzw. die Herstel-
lung der integrierten Kindertageseinrichiung
. . Besteliung und unentgeltliche Uberlassung von Dienstbarkeiten
.« Flachenabtretungen fiir die fesigesetzte tffentlichen Verkehrsfldchen
- Herstellung der festgesetzten &ffentlichen Verkehrsfladchen
* « Kostenbeitrag zur Aufwertung einer Sffentlichen Griinfliche der Neuhofner An-
~ lagen
+ Regelungen zum Baustellenverkehr

Die Vorhabentrégerin hat einen sozialen Blndungsvertrag mit der Landeshauptstadt
Minchen abgeschiossen.
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10. Daten zum Bebauungsplan
Nutzungsart | Grund-  |GF GFZ GR |GRZ GF GF Kita |Einwoh- | Anzahl
silicks- {max. max. max. |max. Wohnen nerinnen [WE
fldche ‘ mit wohn- und
vertrigl. Einwoh-
| Gewerbe ner
[m3 m?] [m?] [m?] [m?] ca. ca.
8.650 15200 1,8 8.250 |0,95 14,260 240 320 140
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11, Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende ] Die Referentin
Ober-/Blrgermeister Prof. Dr. (I) Merk
: Stadtbauratin

IV. Abdruckvonk -1Il.
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums - Stadtratsprotokolle
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Direktorium Rechtsabteilung
ias Revisi I
an die Stadtkimmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.
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‘zum vorhabenbezogenen

Bebauungsplan mit Griinordnung
Nr. 2017b -

BEREICH:
Bauernbrduweg (siidlich),
Bahnlinie Miinchen—
Lenggries (westlich),
Distlhofweq (Gstlich)

(Teildnderung des Beb.Pl. mit
Grilnordnung Nr. 2017a)

LANDESHAUPTSTADT MUNCHEN
REFERAT FUR STADTPLANUNG
UND BAUORDNUNG HAIl / 23P

A 03.05.2018
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Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2017b

der Landeshauptstadt Miinchen

Berelch:

Bauembréuweg (slidlich),

Bahnlinle Mnchen - Lenggries (westich),
Distlhofweg (dstlich) :

-Wohnen mit wohnvertraglichem Gewerbe und
Kinderlageseinrichtung-

(Tellanderung des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2017a)
Landeshauptstadt Miinchen
Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung

HA I/ 23P
. HAIll/52

am 04.02.2019
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nicht maRstabsgerechte Verkleinerung







ANLAGE 4

Biirgerversammiung d’es"_-? __ ..St'adfbe'zirk;:'s am [20 ] 11 ' 2016 1

Eetreﬁ (Wiederholung vop Selte 1 - bina nuri Thama pro W.O_nmoldebogen)

Antrag (Bitte: formulieren Sle-so; dass mit"ich-stimme zu®.oder*ich.stimme nicht zu® abgeshmmt
werden kann), oder Arifrage:

(ot

In digsem Raurm. (Grb@e-mindestens. L0Om% mit seperat-abspertbaren Biértischgarnituren;

kleinet Klighéhzelle: Und"zugéﬁglECI"iéi"T ollatte) konién Selbststandige oder Freiwillige

-kreative Angehote:kostenginstig Im Viertel anbleten, wag die Attraktivitat-und Vielfalt des

{ Viertels.steigert; Handwerkliche, sportiiche, kulturelle, pidagoglsche, welterbiidende
Angebote:sind: mdglich: Z.B, Yoga;.liestingi Nahkurs, Fotokirsetc,

[ Die Blirger kbnhen den Rauim T IhFen Eiganbedarf und. “Tretfén mit Nachbarn- mieten z.B:

"1 Geburtstagstelern, Flohmarkt Mutter-Kind-Tréffen, Tanzcafé; Schachturnler ete

S0 ¢lbt es in deriNachbarschaft vielg neue Moglichkeften, schitne: gemelnsame: Stunden

1 m:teinander zivelBitngen.







ANLAGE!

Bﬁ:gefversamml'uhg des/ Stadtbezlrkes am[22 L )

g

Betreff (wiederholung-von Seite:1 ~ liltte:nar 1 Theina pio Worlinéldebogen):

Erwelteriingdes Bebauungsplaumariffes des Beplan2017b

|Antragi(Bitte formulieren Sle:so, dass it "ich sfimme zu" cder "ich-stimme nicht zu“ abgesﬂmmt
' werden_kann} oder Anfrage,

' "Begrdndung :
Elne: Neugestaltung der Krenzuny: Bauerrbriuweg/ E)IstlhofWeg Ist nibtlg,
um bei zunehmendém Verkehr Verkehrssicharhialt: herzustel!en, die Aufsntha!tsqualitat fir

| alle Stadtbezirksbewohner zu.verbessern und:den von derDB geplanten Gliterbahnhof zu
1 verhindery,
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' Bebauungspian mlt Gr nordnung Nr..2D’I?b
der Landeshauptstadt Miinchen .

Bareich.

Bruernbrigyag:{sidiich),
Hahniinta:$inchen < Langgres{weslifch),

Dletihofiwag{6aich)

<Wohnan.mit wohnvertrég!whem Gewerbé und:
Klnﬁsrtageseln righlungs,

{Tellsndening das Bebatngsplans mif Grricrdating Nr. 209 7a}_‘

Lanideshiauptstadt Mincheii
- Referat{Ur Stadtplanung und: Bauordnung

ﬂAlrlzaP
HAI/B2 -

aim, 15:06i2018:

bR

nlchit maRstabsgerechte: Verklelnarung

(RN




22 | 111 | {2018 |

B’ﬁfg‘ewérsamm!ujng des 7 *..:Staﬂfbez‘i'rk.e-s am

_|Bétréff (wiedernolung.von Seite.1 = bitte nur 4 Thema pro-Wonmuweﬁqg}an):- .

;E}g{kghrsberﬂhjgun‘g im Kreuzungsherelch Distlhofweg:- Bauernbrauwey

Antrag (Bitte formulieren-Sle so, dass mit "ich stlmme zu“ oder™ich st:mme Hicht zu" abgestimmt

|wérden kanny oder Anfrage:

i 'Begrﬂndung

1 [Der Bauembréuweg 1st aufgrund derigs BahnnUntermhrung éine wiehtlge Und stafl

[ frequentierte’ Fahrradhauptroute In Ost-West-Richtung. Zudem |st der Bauermbriuwey éin
| Verbindungsweg von; der 5-Bahn-Haitéstelle Mittersendling zu:den Buslinien an def
‘TPassaberstiage, Der Distihofweg vétbiridet.den beliebten Augustlner Schht:engarten milt .
. g=den Sffentlichen Verkehrsmitteln upd der Fahrradhauptroute, :

1 ['Setion, Jetzt ergebien et mit demivertiandenen-Pkw-Verkehr durch die tw. unautonsierte
| Frakkweise-andéerer Pkivs: grénzweartigesitiationean; Tm Kreyzuhgsberelch; da dig

| Sichtbeziehuny 2wischen den Yerkehrstellnehinerii: ilcht gewahirlelstet ist.

| Kommen whe Im 8-Plan 2017b veransctilagt, weitere 140 Wohneinheiten samt:Klta-und

| Nahversorger hinzu, wird der Verkehr Im Kreuzungsbierefch deutlichizunehiien:




P
G

“Biirgerversammlung des’_J, Stadtbezirkes am [22_| (11 |, [2018 )

Betretf (Wisderhiofiirig Von Ssite..~ bitta 7kt Theina pro:Wormildebogsn):

£

| Neustrikturierung des. Bauiérnbriuweg/ Distihofwey. =~ o

Antrag (Bitte formulieren Sle so, dage it "gh ‘tin ez Gdsr "ich stifme piekt zu® abgestitamt,

warden kann) oder‘Anfrage:

, ; : bEUWs rGitzgeladanbelten. it
zptidiizen thd dihe Eiddidla'am Jeplanten Quartiersplatz,
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