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Anlagen:

1. Ubersichtsplan M=1 : 5.000

2. Ausschnitt Ubersichtskarte Stadtbezirksgrenzen

3. Verkleinerung des Bebauungsplanes (ohne Malstab)

4. Brandschutzplan mit Darstellung der Feuerwehrzufahrts- / aufstellflachen

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 04.12.2019 (SB)

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs (Seite 8 ff)

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

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2100 wurde am 03.07.2019 vom
Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung gebilligt.

Nach der Bekanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Minchen — Nr. 23 vom
20.08.2019 — lag der Bebauungsplan mit Grunordnung in der Zeit vom 29.08.2019 mit
01.10.2019 offentlich aus.
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Wahrend der offentlichen Auslegung gingen Stellungnahmen von Burgerinnen und
Burgern ein, die sich wie folgt zusammenfassen lassen:

1. Verkehr

Umwandlung der HaldenseestraBe in eine Sackgasse

Mit der SchlieBung der Haldenseestralle bestehe kein Einverstéandnis. Die
SchlieBung sei im Grundsatz ein entschadigungspflichtiger Eingriff in Grundeigentum.
Bereits im Verfahren gemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Gelegenheit zur
Information und AuRerung) hatte ein Biirger vorgeschlagen, den Mittelteiler der
Hechtseestralle zu 6ffnen, damit das Abbiegen von und in die Haldenseestralle in
und aus allen Richtungen mdéglich sei. Diese schlechte Erreichbarkeit schade sicher
auch dem Getrankeladen.

Stellungnahme:

Die Thematik ,Offnung des Mittelteilers der HechtseestraRe“ wurde bereits im
Rahmen des Billigungsbeschlusses behandelt. Dabei wurde dargestellt, dass die
Haldenseestralle kiinftig durch eine Wendemdglichkeit (Wendehammer)
abgeschlossen wird, was fur die Erreichbarkeit der anliegenden Hauser notwendig ist.
Dass die Haldenseestral3e kunftig nur ,rechts rein und rechts raus® angefahren
werden kann, ist vielerorts in Minchen ebenfalls der Fall und kann durch die in
unmittelbarer Nahe liegende Kreuzung und die nicht sehr umwegige Blockumfahrt in
Kauf genommen werden. Eine Offnung des Mittelteilers in der HechtseestraRe ist
zwar aus verkehrlicher Sicht denkbar, aufgrund der geringen Verkehrsbelastung der
Haldenseestralle derzeit nicht erforderlich.

Die Erschlielung der Grundstiicke, die an das verbleibende Stlck der
Haldenseestralle angrenzen, ist durch die vorliegende Planung weiterhin
gewabhrleistet. Daher besteht kein entschadigungspflichtiger Eingriff in
Grundeigentum.

2. Kosten fiir Anwohnerinnen und Anwohner

Die Zusicherung der Kostenfreiheit der nachsten Stralkensanierung fiir die Anlieger
fehle. Diese Sanierung werde nach mehrjahrigem Baustellenverkehr wohl
sinnvoll/notwendig sein. Gegebenenfalls lasse sich die Kostenfreiheit auch aus einer
anderen Vorschrift ableiten, die aber nicht bekannt sei. Bereits im Gesprach und
Protokoll mit der GWG vom 22.07.2014 wurde gesagt, dass die GWG alle
StralRenkosten Ubernehme und die Stralien einfach erneuert werden. Das finde sich
auch in der Kostenlibernahme des Wendehammers wieder. Es fehle aber fiir den
Rest der Haldenseestralie.

Stellungnahme:

Nach Auskunft des Baureferates werden fir die Haldenseestralle keine
ErschlieBungsbeitrage mehr erhoben.

Die GWG strebt an, ein Baulogistikkonzept flr die Gesamtmalinahme zu erstellen.
Es ist gangige Praxis, dass vor Beginn von Baumalnahmen eine Zustandsermittlung
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der betroffenen Strallen gemeinsam mit dem Baureferat zur Beweissicherung erstellt
wird. Am Ende sind die festgestellten Beschadigungen durch den Bauherren zu
beseitigen, bzw. die Beseitigung wird auf Kosten des Bauherren — hier: die GWG -
veranlasst.

Unvolistindigkeit des Plans
Auf dem Plan fehle die Beschriftung der Kita und sonstiger Einrichtungen.

Stellungnahme:

Der Bebauungsplan Nr. 2100 Haldenseestralde ist ein Rechtsplan, der aus zwei
Planteilen (Planteil 1 mit Festsetzungen, Kennzeichnungen, nachrichtlichen
Ubernahmen und Hinweisen; Planteil 2 mit abzubrechenden Gebauden,
Baumbestand und ehemaligem Bauliniengeflige) und dem Satzungstext besteht.
Die zeichnerischen Darstellungen der Planteile basieren auf der Grundlage der
Zeichenerklarung der Landeshauptstadt Minchen vom 01.03.2018.

Diese sieht fUr die intergrierten Kindertageseinrichtungen sowie die integrierten
Einrichtung fir Kinder und Jugendliche (Teenietreff) kein Planzeichen vor. Deren Lage
in den Wohngebieten WA 1 bis WA 3 ist an den hinweislich dargestellten, direkt
zugeordneten Freispielflachen erkennbar. In § 2 Abs. 2 bis 4 der Satzung sind die
jeweiligen Einrichtung als Gemeinbedarfsflache festgesetzt und verortet.

Zur besseren Lesbarkeit des Satzungsplanes wurden die Kindertageseinrichtungen
(Kita 1 und Kita 2) sowie die soziale Einrichtung (Teenietreff) als Hinweis in den
Planteil 1 aufgenommen.

AuBerung BUND Naturschutz in Bayern e.V., Schreiben vom 23.09.2019

Der Bund Naturschutz lehnt den oben genannten Bebauungsplan mit Griinordnung
ab, sieht aber auch positive Aspekte der Planung.

Positive Aspekte der Planung

Seitens des BN werde die Férderung des Fuliganger- und Radverkehrs sowie des
OPNV durch die Schaffung eines attraktiven Wegenetzes, mit gleichzeitiger
Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs durch z. B. Umwandlung der
Haldenseestralle in eine Sackgasse oder der Schaffung eines alternativen Angebotes
begrufit. Auch die Nutzung von Solaranlagen sowie die Begriinung der Flachdacher
seien positiv zu bewerten. Auch die Versorgung der Siedlung mit Fernwarme werde
beflrwortet.

Erhalt des Baumbestandes und der Grinflachen

Im Planungsgebiet befinden sich Linde, Birke, Buche, Esche, Feldahorn, Fichte,
Hybrid-Pappel und Saulenpappel. Einige dieser Baume seien sehr machtig und alt.
Somit seien sie fur die Wohnanlagen visuell sehr pragend. Von den insgesamt 270
Baumen im Planungsgebiet seien 210 Baume durch die Baumschutzverordnung
geschitzt. Zur Umsetzung der Neuplanung werde man um die 170 Baume fallen.
Dabei unterlagen 130 Baume der Baumschutzverordnung und sollten unbedingt
erhalten bleiben. Neben der Produktion von Sauerstoff vermdégen Bdume auch
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Schadstoffe aus der Luft zu filtern und Schatten zu spenden. Im Sommer entstehe
kihle, frische Luft ausschlieBlich auf Wiesen und in Waldern, wo die Luft frei
zirkulieren konne und Baume Schatten spenden. Deshalb dienten die grinen Inseln
in Wohngebieten vor allem Kindern und alteren Anwohnern als wichtige
Naherholungsgebiete und seien unabdingbar fiir deren Gesundheit. Der BN fordere
daher den vollstandigen Erhalt des bestehenden Baumbestandes und sei fir eine
weitere Begrinung.

Auch die Grunflachen seien aufrechtzuerhalten und sollten nicht in Gewerbe, Lade-
und Verkehrsflachen umgewandelt werden.

Stellungnahme:

Die Planung bericksichtigt soweit als mdglich den vorhandenen Baumbestand, da sie
sich am bestehenden Siedlungsgrundriss orientiert. Dadurch kénnen bei Umsetzung
der Planung grundséatzlich zirka 100 Baume erhalten werden.

Im Bebauungsplanentwurf mit Grinordnung sind 61 Baume als zu erhalten
festgesetzt. Die GWG hat zudem erklart, dass es ihr Ziel ist, zusatzlich zu diesen zu
erhaltenden Baume moglichst viele weitere erhaltenswerte Baume zu
berlcksichtigen. Es sollen daher nur solche Baume gefallt werden, die aufgrund der
konkreten BaumalRnahme nicht gehalten werden kénnen bzw. ein Sicherheitsrisiko
darstellen. Auch wird sie wahrend der Bauphase fir einen schonenden Umgang im
Sinne des Erhalts der vorhandenen Baume sorgen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden mindestens zirka 110
Baumneupflanzungen gesichert. Der Verlust des geschitzten Baumbestandes (zirka
130 Baume) kann dadurch mittelfristig weitgehend kompensiert werden. Dartber
hinaus werden auch kunftig groRe Hofflachen bereit stehen, die nicht unterbaut sind
und dadurch uneingeschrankte Wuchsbedingungen fiir Baume bieten.

Die Abfolge der ,Griinen Platze“ und die Hofe bilden grofizigige Griinraume.

Eine ausreichende Ein- und Durchgriinung des Wohngebietes, die klimatisch wirksam
ist, die die Wohlfahrtswirkung von Baumen fur die Bewohnerschaft sichert und einen
angenehmen Aufenthalt im Freien ermdglicht, wird somit auch kinftig gewahrleistet.

Artenschutz

Die Habitatsstrukturen im Planungsgebiet bdten den artenschutzrechtlich relevanten
Tiergruppen wie Fledermause und Vdgel einen Lebensraum. Potentielle
Fledermaushabitate kdmen im Planungsgebiet vor. Insgesamt seien 36 Vogelarten im
Planungsgebiet beobachtet worden, darunter auch einige artenschutzrelevante Arten.
Zurzeit fande noch eine genaue Uberprifung der Quartierssituation fiir Fledermause
und Vdgel statt und auf dieser Grundlage werde ein MaRnahmenkonzept zum
Artenschutz entwickelt. Bei diesem Konzept solle der Erhalt der Habitate im
Vordergrund stehen.

Stellungnahme:

Fir die Fledermause erbrachten weder die Quartier-Potenzialabschatzung 2013 noch
die vertieften Untersuchungen 2019 Hinweise auf Quartiere im Planungsgebiet.
Spalten an Fassaden und im Dachbereich, Wochenstubenquartiere in Dachbéden
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sowie vorhandene Baumhohlen wurden dennoch als potenzielle Fledermausquartiere
eingestuft und entsprechende Ersatzquartiere bereits vorab geschaffen bzw. als CEF-
Mafinahmen (continuous ecological functionality-measures) festgesetzt.

Das beobachtete Vogelartenspektrum 2013/2019 umfasst insgesamt 42 Arten.
Insgesamt briten 2019 sechs artenschutzrelevante Arten im Planungsgebiet bzw. ist
das Planungsgebiet Teil des Brutreviers. Dabei handelt es sich um Griinspecht,
Haussperling, Kleiber, Ringeltaube, Star und Stieglitz. FUr einen zu beseitigenden
Baum mit zwei vom Kleiber als Brutplatz genutzten Héhlen erfolgt vorab die
Bereitstellung von sechs geeigneten Nistkasten im verbleibenden Baumbestand. Fur
einen (moglicherweise) betroffenen Starenbrutplatz, einem umzuhangenden
Nistkasten, werden vorab zusatzlich drei geeignete Ersatznistkasten angebracht.

Durch diese Artenschutzmafnahmen insgesamt wird ein Erhalt der Habitatstrukturen
im Planungsgebiet auf Dauer gewahrleistet.

Versiegelung
Die im Bestand vorhandene Versiegelung betrage 38 %. Die maximal zulassige

Versiegelung durch die Neuplanung liege bei 65 %, was eine Erhéhung der
Versiegelung, sofern das Baurecht der Neuplanung vollstandig ausgeschopft werde,
von 27 % bedeute. Dies fuhre dazu, dass weniger Platz fir Erholungsraume zur
Verfligung stdnde und es Auswirkungen auf die Versickerung von
Niederschlagswasser hatte.

Stellungnahme:

Durch die Erhéhung der Versiegelung wird die innerstadtische Verdichtung des
bereits bebauten Wohngebietes Haldenseestralle ermdglicht, wodurch einer
Versiegelung an andere Stelle entgegen gewirkt wird. Die Gesamtversiegelung
bewegt sich mit einer GRZ gemal} § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
von 0,4 und mit einer GRZ gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,6 im Rahmen der
MaRobergrenzen der BauNVO.

Das Niederschlagswasser wird auch kinftig entsprechend der stadtischen
Entwéasserungssatzung vollstandig auf den jeweiligen Grundstiicken versickert und
dem Grundwasser zugefihrt werden. Die Erhéhung der Versiegelung hat hierauf
keine Auswirkungen.

Fir eine Versickerung stehen vor allem die Héfe und die nicht unterbauten Bereiche
der zentralen Grinachse zur Verfligung. Wege- und Platzflachen kénnen weitgehend
in die angrenzenden Grunflachen entwéassert werden.

Grundwasser

Unterirdische Keller und Tiefgaragen wirden in den héchsten Grundwasserstand
eingreifen. Daher fordere der BN die Erstellung eines hydrologischen Gutachtens.
Damit konne sichergestellt werden, dass durch die geplante BaumaRRnahmen keine
Beeintrachtigungen oder Schaden entstehen und nachteilige Veranderungen des
Grundwassers ausgeschlossen werden kénnten .
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Stellungnahme:

Die eingeschossigen Keller werden unter allen Gebauden und somit zum Teil auch
quer zur Grundwasserfliefirichtung angeordnet. Die eingeschossigen, grof¥flachigen
Tiefgaragen werden vorwiegend in Nord-Siid-Richtung und somit parallel zur
Grundwasserfliel3richtung angeordnet, um den Aufstau des Grundwassers im
Hochwasserfall so gering wie moglich zu halten. GroRe zusammenhangende
Teilflachen im Binnenbereich bleiben hingegen ganzlich frei von Unterbauung. Da
ndrdlich der Haldenseestral’e, aulerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans, die U-Bahnlinie U1 quer zur Flief3richtung liegt, kann es auch zu
einem gewissen Riickstau des Grundwassers an der U-Bahntrasse kommen.
Aufgrund der vorhandenen geologischen Verhaltnisse und der Gro3e des
Grundwasserleiters ist jedoch bei Aufstau eine Unterstrémung der Unterbauungen
moglich.

Im Zuge der Baugenehmigung ist im Rahmen der erforderlichen wasserrechtlichen
Genehmigung eine entsprechende Aufstauberechnung durchzufuhren, um die
Aufrechterhaltung des ungehinderten Grundwasserabflusses nachzuweisen. Ergeben
sich daraus deutliche Eingriffe in das Grundwasserregime (Aufstau groRer 10 cm),
sind entsprechende Malinahmen zur Reduzierung des Aufstaus wie z. B.
Kiesdrainagen oder Duker vorzusehen, sodass nach Abschluss der Baumafnahme
keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Die Erstellung eines hydrologischen Gutachtens ist im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens daher nicht erforderlich.

Der Bezirksausschuss des 16. Stadtbezirkes Ramersdorf — Perlach hat Abdrucke der
Sitzungsvorlage erhalten.

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

Ich beantrage Folgendes:

1.

Den wahrend der &ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vorgebrachten
Aullerungen kann nur nach Maligabe der Ausfihrungen im Vortrag der Referentin
entsprochen werden.

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2100 fiir den Bereich Haldenseestralle
(beidseits), Bad-Schachener-Stralle (sudlich), HechtseestralRe (nérdlich), Krumbad-
stral3e (6stlich) wird gemal § 10 BauGB als Satzung erlassen. Ihm wird die
nachfolgende Begrindung beigegeben.

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Satzungstext

Bebauungsplan mit Grunordnung Nr. 2100
der Landeshauptstadt Minchen
HaldenseestralRe (beidseits),
Bad-Schachener-Stral3e (stdlich)
Hechtseestralie (nordlich)

KrumbadstralRe (6stlich)

vom ...

Die Landeshauptstadt Miinchen erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Abs.1 des Baugesetzbuches
(BauGB), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO), des Art. 23
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO) und der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG) folgende Satzung:

§1
Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) FuUr den Bereich Haldenseestralie (beidseits), Bad-Schachener-Stralle (sudlich), Hecht-
seestralle (ndrdlich) und Krumbadstral3e (6stlich) wird ein Bebauungsplan mit Griinord-
nung als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan mit Grinordnung besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt Mn-
chen (Teil | und Teil 1) vom 04.11.2019 angefertigt vom Kommunalreferat — Geodaten
Service MUnchen am und diesem Satzungstext.

(3) Die fur das Planungsgebiet geltenden gemal’ § 173 Abs. 3 Bundesbaugesetz (BBauG)
ubergeleiteten Bebauungsplane werden durch diesen Bebauungsplan verdrangt.

§2
Art der baulichen Nutzung

(1) In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 werden die gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4 und
5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen.

(2) Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist in dem direkt an der im Plan hinweislich
dargestellten AulRenspielflache liegenden Bauraum im Erdgeschoss und im ersten
Obergeschoss ausschliel3lich eine Kindertageseinrichtung als Gemeinbedarfseinrichtung
zulassig.

(3) Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist in dem direkt an der im Plan hinweislich darge-
stellten Aulienspielflache liegenden Bauraum im Erdgeschoss ausschlielich eine
Kindertageseinrichtung als Gemeinbedarfseinrichtung zulassig.

(4) In dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist in dem direkt an der im Plan hinweislich
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dargestellten AuRenspielflache liegendem Bauraum ausschlielich eine Einrichtung fiir
Kinder- und Jugendliche als Gemeinbedarfseinrichtung zuldssig.

Das Sondergebiet (SO) dient vorwiegend der Unterbringung von Wohnungen und
Einzelhandel.

Im Rahmen dieser Zweckbestimmung sind allgemein zulassig

- Wohnen

- Gebaude, Anlagen und Einrichtungen fur Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten (gemal der als Anlage 1 beigefligten Sortimentenliste, die Teil dieser
Satzung ist) mit zugehoriger Anlieferungszone

- Schank- und Speisewirtschaften

-  Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstiges nicht storendes Gewerbe

- Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsnutzung

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Im Rahmen dieser Zweckbestimmung sind Flachen fir den Einzelhandel ausschlief3lich
im Erdgeschoss zulassig.

Die Gemeinbedarfsflache Kindertageseinrichtung dient der Unterbringung von Gebauden,
Anlagen und Einrichtungen fur eine Kindertageseinrichtung.

MaR der baulichen Nutzung

(1)

(2)

Die im Plan festgesetzte Grundflache (GR) darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen um folgendes Hoéchstmal tberschrit-
ten werden:

Baugebiet Grundflache

WA 1 1.950 m?
WA 2 1.920 m?
WA 3 2.800 m?
WA 4 3.660 m?
WA 5 840 m?
SO 3.300 m?

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 sowie im Sondergebiet kann die festge-
setzte Geschossflache durch folgende Nutzungen gemaf § 16 Abs. 6 BauNVO um die
Flachen von

a) Abstellrdaumen fur Kinderwagen, Mobilitatshilfen und Fahrrader,
b) Gemeinschaftsraumen,

c) Raumen zur Aufbewahrung fester Abfallstoffe,

d) Durchgangen,

einschliellich der zu diesen gehérenden Umfassungswande Uberschritten werden. Dabei
darf die jeweils festgesetzte Geschossflache um maximal 8 m? je 100 m? Uberschritten
werden.
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(3) Bei Ausfiihrung eines zweiten baulichen Rettungsweges mit einem zweiten Treppenraum
und notwendigen Fluren dirfen die zuldassigen Geschossflachen um die entsprechende
Flache uberschritten werden.

(4) Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Flachen von Loggien, wenn diese aus
Schallschutzgriinden verglast, nicht beheizt und thermisch vom Wohnraum getrennt sind,
unbertcksichtigt.

(5) Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben gemaf § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO, die
Flachen von Zu- und Ausfahrten zu Tiefgaragen sowie Flachen fur einen eingehausten ge-
meinschaftlichen Anlieferbereich im Sondergebiet, bis zu einer Geschossflache von maxi-
mal 425 m? unbericksichtigt.

(6) Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen,
einschlie8lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschliellich ihrer Umfas-
sungswande sind bei der Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen.

§4
Hohenentwicklung

(1) Die in der Planzeichnung festgesetzten Wandhdéhen beziehen sich auf die in der folgen-
den Abbildung 1 festgelegten Hohenbezugspunkte fiir die jeweiligen und durch ,,Abgren-
zung unterschiedlicher Hohenentwicklung“ gegeneinander abgegrenzter Gebaudeteile.

&5530,50 i.NHN 2016
&5 530,00 i.NHN 2016
M5 529,70 i.NHN 2016
5 530,30 G.NHN 2016
€530.50 4NHN 2016
#5 530,90 ii.NHN 2016
M5 530,40 (i.NHN 2016

Abbildung 1 (zu § 4, Absatz 1)
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(2) In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 und im Sondergebiet ist bei Wohnun-
gen entlang der Bad-Schachener-Stralie die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdge-
schoss um mindestens 0,8 m und hdchstens 1,5 m, bezogen auf das angrenzende Gelan-
deniveau anzuheben.

§5
Abstandsflachen

(1) In den nachfolgenden Teilbereichen gelten die Abstandsflachen gemaf Art. 6 Abs.5 Satz 1
BayBO:

a) allgemeinen Wohngebiet WA 3 zum Flurstlick 227/44,

b) Sondergebiet zur Hechtseestral’e und Flurstlick 227/40,

c) allgemeinen Wohngebiet WA 5 bei festgesetzten Gebaudeteilen
mit einer maximalen Wandhohe von 10 m zur Krumbadstralle.

(2) Im allgemeinen Wohngebiet WA 5 wird die Abstandsflache in den Bereichen mit einer
festgesetzten Wandhohe von
- maximal 14,2 m und
- mindestens 16,4 m bis maximal 17,2 m
entlang der KrumbadstralRe auf die Strallenmitte verkirzt.

(3) Im Ubrigen gelten die Abstandsflachen, die sich aus den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ergeben.

(4) Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist die Anordnung aller
notwendigen Fenster einer einzelnen Wohnung im allgemeinen Wohngebiet WA 4 im
Bereich der Baulinien der westlichen Bauraume nicht zulassig.

§6
Bauweise, Uberschreitung des Bauraumes

(1) Die Gebaude in den allgemeinen Wohngebieten und im Sondergebiet sind entlang der
Bad-Schachener-Stralle und entlang der Hechtseestralle durchgehend und ohne Zwi-
schenraume zu errichten.

(2) Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind im westlichen Bauraum entlang der Geh-, Radfahr-
und Fahrrechtsflachen fir einen beschrankten Personenkreis und im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 5 im nérdlichen Bauraum entlang der KrumbadstralRe nur Gebaude mit einer
Grundflache von mindestens 360 m? und héchstens 1.400 m? zulassig. Die Breite des Ab-
standes zwischen Gebauden muss mindestens 5 m und darf héchstens 10 m betragen.

(3) In Bereichen mit der Festsetzung Satteldach sind die Dachfirste nach mindestens 15 m
und maximal 60 m zu unterbrechen. Bei einer Unterbrechung hat diese durch Baukdrper
mit Flachdach und mit Langen von mindestens 7,5 m und maximal 10 m sowie einer maxi-
malen Wandhoéhe von 10 m entlang der Krumbadstrafle und maximal 11,9 m entlang der
Geh-, Radfahr- und Fahrrechtsflachen fur einen beschrénkten Personenkreis zu erfolgen.

(4) Uberschreitungen der Baugrenzen zur Hechtsee-, Krumbad-, Haldensee- und Bad-
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Schachener-Stralte sowie Uberschreitungen von Baulinien sind nur durch untergeordnete
Vordacher sowie Licht und Liftungsschachte bis zu einer Tiefe von 1 m auf maximal ei-
nem Drittel der jeweiligen Gesamtwandlange zulassig.

Zu den Geh-, Radfahr- und Fahrrechtsflachen fir einen beschrankten Personenkreis kon-
nen Baugrenzen durch Vorbauten um bis zu 0,6 m auf maximal der Halfte der jeweiligen
Gesamtwandlange Uberschritten werden.

Baugrenzen dirfen mit Balkonen um bis zu 2 m auf maximal der Halfte der jeweiligen Ge-
samtwandlange uUberschritten werden, soweit ein Mindestabstand von 1,5 m zur Kronen-
traufe der als zu erhalten festgesetzten Baume eingehalten wird. Ausgenommen davon
sind Baugrenzen entlang der Hechtsee-, Krumbad- und Bad-Schachner-Strale sowie ent-
lang der Geh-, Radfahr- und Fahrrechtsflachen fir einen beschrankten Personenkreis.

In den Flachen fur Wohnungsgarten sind Terrassen bis zu einer Tiefe von 3 m ab Gebau-
defassade zulassig und dirfen die Baugrenze entsprechend Uberschreiten.

Gebaudedurchgange, Gebaudedurchfahrten

(1)

§8

Die nach Plan festgesetzten Gebaudedurchgéange und -durchfahrten zur Bad-Schache-
ner-Strale im WA 1 und WA 2 sind mit einer lichten Hohe von mindestens 3,5 m und
hochstens 3,8 m und einer lichten Breite von mindestens 8 m und maximal 16,5 m auszu-
fihren.

Der nach Plan festgesetzte Durchgang zur Hechtseestral’e im Sondergebiet (SO) ist mit
einer lichten Hohe von mindestens 3,5 m und hochstens 4,5 m und einer lichten Breite
von mindestens 4 m und hochstens 6 m auszufiihren.

Der nach Plan festgesetzte Durchgang im WA 1 zur Aul3enspielflache der Kindertagesein-
richtung ist mit einer lichten Hohe von mindestens 3,75 m und héchstens 4,5 m und einer
lichten Breite von mindestens 3,5 m auszufthren.

Von der Lage der Durchgange kann abgewichen werden, wenn technische oder gestalteri-
sche Grunde dies erfordern und die Abweichungen unter Wirdigung der nachbarli-
chen Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar sind und der ausreichende
Schallschutz nachgewiesen werden kann.

Weitere Durchgange zur Bad-Schachener-Stralle und zur Hechtsseestrale sind unab-
hangig ihrer GrélRe nur mit geeigneten Torkonstruktionen oder gegeneinander versetzten
Larmschutzwanden zulassig.

Dachform, Dachaufbauten, Dachbegriinung

(1)

(2)

Innerhalb eines Bereichs unterschiedlicher Hohenentwicklung sind Satteldacher mit einer
einheitlichen Dachneigung auszuftihren.

In allen Baugebieten sind Uber die festgesetzte Wandhohe hinaus Dachaufbauten und
technische Anlagen auf den Dachern nur zuldssig, sofern sie den Nutzungen in den
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Gebauden dienen. Ausgenommen hiervon sind technische Anlagen fir aktive Solar-
energienutzung.

Ausgenommen von Abs. 2 sind die Dachflachen der gemal § 6 Abs. 3 dieser Satzung
zuldssigen Baukdrper mit Flachdach.

Abweichend von Abs. 2 sind im Sondergebiet in dem Bereich des Bauraums mit einer

Wandhdhe von 6,6 m als Héchstmal} technische Anlagen ausgeschlossen. Sie kdnnen
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie der nach Art und Zweck der unmittelbar
darunter liegenden Nutzung dienen, nur auf dieser Dachflache angeordnet und nicht in

Gebaude anderer Bauraumbereiche integriert werden kénnen.

In den Bereichen mit Festsetzung Flachdach

a)

b)

d)

sind Dachaufbauten um das Mal} ihrer Hohe, mindestens jedoch um 1,5 m, von den
AuRenkanten der Dachflache zurlickzusetzen;

sind technische Anlagen, soweit technisch mdglich, im Zusammenhang mit
Dachaufbauten fir Treppenhauser anzuordnen, in diese zu integrieren oder
zusammenzufassen und mit einem Sichtschutz zu umgeben;

durfen technische Dachaufbauten und technische Anlagen

- in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 eine H6he von 3 m Uber der
Oberkante der Dachflache und eine Grundflache von jeweils 15 m? sowie
insgesamt maximal 20 % des darunter liegenden Geschosses nicht
Uberschreiten; eine Uberschreitung bis zu insgesamt 25 % flr Anlagen fur
kontrollierte Wohnraumliftung ist zulassig;

- im Sondergebiet in nach Abs. 4 zulassigen Bereichen eine Hohe von 3 m Uber
der Oberkante der Dachflache und eine Grundflache von jeweils 15 m? sowie
insgesamt maximal 35 % des darunter liegenden Geschosses nicht
Uberschreiten;

sind technische Anlagen fur aktive Solarenergienutzung ohne Flachenbegrenzung
zuldssig; ihre Hohe wird auf 1,5 m Gber der Oberkante der Dachflache beschrankt;
sie sind mit einer Dachbegriinung zu kombinieren, die entweder durchlaufend unter
den Anlagen oder flachenmaRig getrennt neben den Anlagen anzuordnen ist. Bei der
Verwendung liegender Solaranlagen sind mindestens 50 % der entsprechenden
Dachflache zu begriinen und abweichend von Absatz e) eine durchwurzelbare
Gesamtschichtdicke von mindestens 20 cm (einschlieRlich Drainschicht) vorzusehen;

sind diese zu begrinen; dies gilt nicht bei Anordnung notwendiger technischer
Anlagen und nutzbarer Freibereiche/Terrassen auf den Dachern; dabei ist eine
durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm (einschlieRlich Drainschicht)
vorzusehen;

ist abweichend von e) die Dachflache des Sondergebietes im Bereich des
Bauraumes mit einer Wandhohe von 6,6 m als Hochstmal} als nutzbare Freiflache zu
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gestalten und intensiv zu begriinen; hierfur ist eine durchwurzelbare Mindest-
gesamtschichtdicke von im Mittel 45 cm (einschlieRlich Drainschicht) vorzusehen
Belagsflachen sowie Sandspiel-, Fallschutzbelagsflachen o. . fur Spielplatze sind auf
bis zu 35 % der Flache zulassig.

In den Bereichen mit Festsetzung Satteldach

- sind Dachaufbauten und technische Anlagen soweit als mdglich innerhalb des
Satteldaches anzuordnen;

- sind technische Anlagen flir aktive Solarenergienutzung ohne Flachenbegrenzung
zulassig; sie mussen die gleiche Neigung wie die Dachflache aufweisen und durfen
an keiner Seite Uber den Rand der Dachflache hinausragen.

Antennen- und Satellitenanlagen sind ausschlief3lich auf den Dachern zulassig.

Stellplatze fir Kfz, Tiefgaragen, Anlieferung, ErschlieBung

(1)

()

Die gemal’ Art. 47 BayBO in Verbindung mit der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Mdinchen erforderlichen Stellplatze sind ausschlielich in Tiefgaragen unterzubringen.
Diese sind nur innerhalb der festgesetzten Bauraume und der im Plan festgesetzten Fla-
che fur Gemeinschaftstiefgarage (GTGa) bzw. Tiefgarage (TGa) zulassig.

Die Decken der Tiefgaragen sind auf3erhalb von Gebduden, Terrassen, Platzen, Zu- und
Ausfahrten und Zuwegungen um mindestens 0,60 m unter die Oberkante des Gelandes
abzusenken und entsprechend hoch mit einem fachgerechten Bodenaufbau zu Gberde-
cken. Bei Pflanzung von groRen Baumen (Endwuchshéhe >20 m) auf Tiefgaragen ist pro
Baum auf einer Flache von mindestens 10 m? ein fachgerechter Bodenaufbau von min-
destens 1,20 m vorzusehen.

Von der Lage und Breite der festgesetzten Ein- und/oder Ausfahrtsbereiche kann abgewi-
chen werden, wenn technische, verkehrliche, funktionale oder gestalterische Griinde dies
erfordern.

Die Zu- und Ausfahrten zu Tiefgaragen, die Zu- und Ausgange zu Tiefgaragen, der Anlie-
ferbereich des Sondergebietes und notwendige Notausgange sind in die oberirdischen
Gebaude zu integrieren.

Mechanische Entliftungsanlagen der Tiefgaragen sind in die Gebdude zu integrieren und
durch bauliche und technische Vorkehrungen iber das Dach der zugeordneten Gebaude
zu fuhren. Ebenerdige Luftungsoffnungen der Tiefgaragen sind mit einem Mindestabstand
von 4,5 m von zu 6ffnenden Fenstern und Tlren von schutzbedirftigen Aufenthaltsrau-
men sowie von Terrassen, Ruhezonen und Kinderspieleinrichtungen anzuordnen.

§10

Dienstbarkeitsflachen

(1)

Fir die im Plan entsprechend festgesetzte, von Nord nach Sid verlaufende Flache
(Gasse) im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 4 ist ein beschranktes Fahrrecht
zugunsten der Landeshauptstadt Minchen zur Abholung des Mills und zur Anlieferung
der Kindertageseinrichtungen im WA 1 und WA 3 sowie zur Pflege deren
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Aussenspielflachen dinglich zu sichern.

Fir die im Plan entsprechend festgesetzte, von Nord nach Sid verlaufende Flache
(Gasse) im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 und WA 3 ist ein beschranktes Fahrrecht
zugunsten der Landeshauptstadt Minchen zur Abholung des Miills, zur Anlieferung der
Kindertageseinrichtung im WA 3 und der Einrichtung fur Kinder und Jugendliche im WA 2
sowie zur Pflege deren Aussenspiel- bzw. Freiflachen dinglich zu sichern.

Fir die im Plan entsprechend festgesetzte Flache in den allgemeinen Wohngebieten WA
3 und 4 (ndrdlich angrenzender Bereich an die AuRRenspielflache der
Kindertageseinrichtung) ist ein beschranktes Fahrrecht zugunsten der Landeshauptstadt
Minchen zur Pflege der Aulienspielflache der Kindertageseinrichtung im WA 3 dinglich zu
sichern.

Far die im Plan entsprechend festgesetzte Flache im allgemeinen Wohngebiet WA 2
(sudlich angrenzender Bereich entlang der Freiflache der sozialen Einrichtung und der
anschlielienden Baulinie) ist ein beschranktes Fahrrecht zugunsten der Landeshauptstadt
Mdinchen zur Pflege der Freiflache der Einrichtung fir Kinder- und Jugendliche dinglich zu
sichern.

Fir die im Plan entsprechend festgesetzten Flachen im Sondergebiet ist im Bereich
entlang der sudlichen Grundstlicksgrenze des Anwesens Haldenseestr. 43 zugunsten
dessen Anwohnerschaft ein beschranktes Fahrrecht dinglich zu sichern.

Von der festgesetzten Lage der Dienstbarkeitsflichen kann ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn technische oder gestalterische Griinde dies erfordern und die
Abweichungen unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den &ffentlichen Belangen
vereinbar sind.

§ 11

Larmschutz

(1)

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen
sind technische Vorkehrungen nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau®,
gegenuber dem AufRenlarm vorzusehen. Notwendige Luftungseinrichtungen sind beim
Nachweis des Schallschutzes zu bericksichtigen.

(2) Schutzbedurftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen sind an Gebdudeseiten mit einem

Beurteilungspegel fur den Verkehrslarm von mehr als 67 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts
nur zulassig, wenn diese Uber ein Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite
bellftet werden kdnnen an der ein Beurteilungspegel fur den Verkehrslarm von 59 dB(A)
tags und 49 dB(A) nachts eingehalten wird. Die entsprechenden Bereiche sind in
nachfolgender Abbildung 2 rot gekennzeichnet.

(3) Gruppen- und Schlafrdume von Kindertageseinrichtungen sind an Gebaudeseiten mit

einem Beurteilungspegel fir den Verkehrslarm von mehr als 67 dB(A) tags nur zulassig,
wenn diese Uber ein Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite bellftet werden
kénnen an der tags ein Beurteilungspegel fir den Verkehrslarm von 59 dB(A) eingehalten
wird. Die entsprechenden Bereiche sind in nachfolgender Abbildung 2 rot gekennzeichnet.
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Abweichend von Abs. 2 ist bei Wohnungen, bei denen mindestens die Halfte der
schutzbedurftigen Aufenthaltsraume Uber Fenster an einer larmabgewandten Gebaude-
seite beluftet werden kann, die Anordnung schutzbedurftiger Aufenthaltsraume auch an
Gebaudeseiten mit einem Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von mehr als 67 dB(A)
tags und 57 dB(A) nachts zulassig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN
4109 nicht schutzbedurftige Vorrdume gewahrleistet wird, dass vor den zur Be- und
Entliftung notwendigen Fenstern dieser Aufenthaltsraume ein Beurteilungspegel durch
den Verkehrslarm von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts nicht Gberschritten wird.

In den Bereichen, in denen der Beurteilungspegel fiir den Verkehrslarm tber 67 dB(A) am
Tag betragt (in nachfolgender Abbildung 2 rot gekennzeichnet) sind keine AuRenwohn-
bereiche zulassig. AulRenwohnbereiche sind in Bereichen mit Beurteilungspegeln durch
den Verkehrslarm von 60 bis 67 dB(A) tagsuber (in nachfolgender Abbildung 2 orange
gekennzeichnet) nur dann zulassig, wenn durch bauliche Mallnahmen gewahrleistet wird,
dass dort in einer Aufpunkthdéhe von 2 m Uber Oberkante FertigfulRboden ein Verkehrs-
larm-Beurteilungspegel von 59 dB(A) tagsuber eingehalten wird.

In den Bereichen, in denen in der Nachtzeit Beurteilungspegel fir den Verkehrslarm von
uber 49 dB(A) auftreten (in nachfolgender Abbildung 2 blau gekennzeichnet), missen
Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen bei Wohnnutzungen mit schallge-
dammten Liftungseinrichtungen oder gleichwertigen Malinahmen ausgestattet werden.
Dies gilt nicht, falls die entsprechenden Raume Uber eine larmabgewandte Seite bellftet
werden kénnen, an der die vorgenannten Verkehrslarmpegel eingehalten werden.
Schallgeddmmte Luftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete MalRnahmen zur
Bellftung sind beim Nachweis des erforderlichen Schallddmmmalies gegen AulRenlarm zu
bericksichtigen.

Tiefgaragenrampen und Anlieferbereiche sind mit einem Tor zu versehen. Die Innenwande
der Tiefgaragenrampen oder deren Decke sind schallabsorbierend zu verkleiden. Die
Verkleidung muss einen Schallabsorptions-koeffizienten a = 0,7 bei 500 Hz aufweisen.
Erforderliche Regenrinnen und Garagentore sind larmarm auszubilden.

Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume sind im 1. Obergeschoss (OG) direkt oberhalb
der Zufahrten in die Anlieferbereiche gewerblicher Nutzungen innerhalb des
Sondergebietes nur dann zulassig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN
4109 nicht schutzbe-durftige Vorraume gewahrleistet wird, dass die Immissionsrichtwerte
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) in Hohe von 55 dB(A) tags
und 40 dB(A) nachts eingehalten werden. Weitergehende Anforderungen aus den
Absatzen 1 bis 7 bleiben davon unberthrt.
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— Uberschreitungen der Beurteilungspegel fiir die Verkehrsgerdusche am
Tag von 67 dB(A) und in der Nacht von 55 dB(A) ,

— Beurteilungspegel am Tag zwischen 60 und 67 dB(A)
(Schutz der Aulenwohnbereiche)

—— in der Nachtzeit Beurteilungspegel fur die Verkehrsgerausche zwischen
50 und 60 dB(A) (Schutz der Schlaf- und
Kinderzimmer).

Abbildung 2 (zu § 11, Absatz 2, 3, 5 und 6)

§12
Schutz vor Erschiitterungen, sekundarer Luftschall

(1 In allen Baugebieten ist durch geeignete technische bzw. konstruktive MalRnahmen
sicherzustellen, dass die Erschitterungsimmissionen die einschldgigen Anforderungen
der DIN 4150 Teil 2 vom Juni 1999 nicht Uberschreiten.

(2) In allen Baugebieten sind die Anforderungen der TA Larm, Abschnitt 6.2 fur
Kérperschalliibertragungen einzuhalten. Bei Uberschreitung der folgenden
Immissionsrichtwerte fir Sekundarluftschall

- Mittelungspegel Lm, T/N 35/25 dB(A)
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- Maximalpegel Lmax,T/N 45/35 dB(A)

sind geeignete technische bzw. konstruktive MaRnahmen zur Einhaltung dieser
Immissionsrichtwerte vorzusehen.

Nebenanlagen, Abstellplatze fiir Fahrrader

(1)

(2)

§ 14

Oberirdische Nebenanlagen geman § 14 Abs. 1 BauNVO sind in die Gebaude zu integrie-
ren.

Oberirdische Nebenanlagen geman Art. 7 Abs. 2 BayBO (Kinderspielplatze) sowie
Spieleinrichtungen der Kindertageseinrichtungen dirfen auch au3erhalb der Baurdume
angeordnet werden. Die nach Art. 7 Abs. 2 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze dir-
fen im Sondergebiet auch auf der Dachflache des eingeschossigen Gebaudeteils nach-
gewiesen werden.

Trafostationen sind in die Gebaude oder in die Tiefgaragen und Gemeinschaftstiefgaragen
zu integrieren.

In direkter Zuordnung zu den Hauseingangen sind maximal zehn offene, nicht Gberdachte
Fahrradabstellplatze auch aul3erhalb des Bauraumes zuldssig und vorzusehen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sowie in der Gemeinbedarfsflache ist
zusatzlich auBerhalb der Bauraume je Kindertageseinrichtung eine nicht Giberdachte
Fahrradabstellanlage fur maximal 10 Fahrrader in Zuordnung zu den Eingangen zulassig.

Im Sondergebiet sind zusatzlich zu den unter Abs. 4 genannten Fahrradstellplatzen zwei
nicht Gberdachte Fahrradabstellanlagen fir jeweils maximal 30 Fahrrader zulassig.

In den Flachen fir Tiefgaragen und Gemeinschaftstiefgaragen sind auch Kellernutzungen
sowie Fahrradabstellraume zulassig.

Werbeanlagen

(1)

Werbeanlagen sind aufierhalb des Bauraums nicht zulassig. Ausnahmsweise sind aul3er-
halb des Bauraum jeweils finf Sammelhinweisschilder entlang der Bad-Schachener-Sta-
Re und der Hechtseestralle und zwei Sammelhinweisschilder entlang der Haldensee-

strafde in einer maximalen H6he von 3 m und einer maximalen Breite von 1,5 m zulassig.

Im Sondergebiet ist im Zugangsbereich der Einzelhandelsnutzung eine frei stehende Wer-
bestele mit einer maximalen Breite von 3 m und einer maximalen Héhe von 5 m auch au-
Rerhalb des Bauraums zulassig.

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

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Ausgenommen von dieser
Regelungen sind die gemaR Abs. 1 zulassigen Sammelhinweisschilder und die frei ste-
hende Werbestele.
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Werbeanlagen missen sich in Anordnung, Umfang, Gré3e, Form, Farbgebung und Licht-
wirkung sowie Materialwahl in die Architektur der Gebaude und in das Stralten-, Orts- und
Landschaftsbild einfligen. Sie durfen die Fassaden der Geb&ude nicht dominieren und
mussen sich der Architektur unterordnen.

Werbeanlagen sind nur parallel zur Fassadenflache zulassig.

Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung,
Wechselwerbeanlagen, sich bewegende Werbeanlagen, Laserstrahler und ahnliche
Einrichtungen sind unzulassig.

Fensterflachen sind grundsatzlich von Werbeanlagen freizuhalten. Ausnahmsweise
kénnen Werbeanlagen auch im Bereich von Fensterflachen angebracht werden, wenn
dadurch die dahinter liegenden Nutzungen nicht unverhaltnismaRig beeintrachtigt werden
und eine ausreichende Belichtung und Beluftung dieser Nutzungen gewahrleistet ist.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Werbeanlagen bis zu einer Gré3e der einzelnen
Werbeanlagen von maximal 2 m? zulassig. Die Gesamtflache der Werbeanlagen wird auf
maximal 5 % der betroffenen Fassadenflache des jeweiligen Geschosses beschrankt.

Im Sondergebiet sind Werbeanlagen bis zu einer GréRe der einzelnen Werbeanlagen von
maximal 12 m? zuldssig. Die Gesamtflache der Werbeanlagen wird auf maximal 15 % der
betroffenen Fassadenflache beschrankt.

rabungen, Aufschiittungen, Bodenmodellierungen

Abgrabungen, Aufschittungen und Gelandemodellierungen sind mit Ausnahme
geringflgiger Gelandeanpassungen ausgeschlossen. Dies gilt nicht flir Bereiche mit
Baumpflanzungen auf unterbauten Bereichen und Kinderspielplatze, Spieleinrichtungen
fur Kindertageseinrichtungen sowie Sickermulden bis zu einer Tiefe von maximal 0,5 m.

Aufschattungen fur die notwendige Aufbauhdhe auf Tiefgaragen flur die Pflanzung von
Baumen im Bereich der Dienstbarkeitsflachen G+R+F(B) sind durch bauliche Anlagen wie
Aufkantungen oder Stufen abzufangen.

riedungen

Einfriedungen sind ausschlielich zur Umgrenzung:

- der AuRenspiel- und Freiflachen von Gemeinbedarfseinrichtungen und Wohnformen
mit besonderen Schutzanforderungen bis maximal 1,5 m Héhe

- von Wohnungsgarten bis maximal 1,2 m H6he zulassig.

Einfriedungen sind nur offen, ohne durchgehenden Sockel, mit einer Bodenfreiheit von
mindestens 10 cm und nur auf der Innenseite der Eingrinung gemaf § 17 Abs. 11 Satz 1
zulassig.

Ausgenommen von Absatz 1 sind Trennwande zwischen Terrassen bzw. Wohnungsgarten



Seite 20

bis zu einer Tiefe von 3 m ab Gebaudefassade und bis zu einer H6he von maximal 2,5 m
zuldssig. Die Trennwande sind einheitlich, in Abstimmung auf die Architektur der Gebaude
zu gestalten und durfen auch als Gartenschréanke mit einer Tiefe von maximal 0,8 m
ausgefuhrt werden.

§17

Griinordnung

(1)

(6)

(7)

Die Bepflanzung und Begriinung ist entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind nachzupflanzen. Als
zu erhalten festgesetzte Badume kdnnen ausnahmsweise entfernt werden, sofern dies zur
Kampfmittelfreimachung unerlasslich ist. Nachpflanzungen haben den festgesetzten
Guteanforderungen zu entsprechen. Notwendige Zugange und Zufahrten sind von den
Begriinungsfestsetzungen ausgenommen.

Von den Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden, soweit die
Abweichung mit den Zielen der Griinordnung vereinbar ist, die Grundztige der Planung
nicht berthrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen
jeweils mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Abweichungen von den Standorten der
zu pflanzenden Baume sind, im Zusammenhang mit Anforderungen an Rettungswege,
zuldssig, soweit das Gestaltungsprinzip Baumkarree bzw. Baumreihe beibehalten wird.

Fir nicht bebaute Flachen innerhalb der Baurdume gelten die angrenzenden griin-
ordnerischen Festsetzungen entsprechend.

Fir jedes im Plan festgesetzte Baumkarree bzw. jede Baumreihe ist eine einheitliche,
standortgerechte Baumart zu verwenden.

Bei Pflanzung von grof3en (Endwuchshéhe > 20 m) Baumen in Belagsflachen ist eine
durchwurzelbare, spartenfreie Mindestflache von 24 m? vorzusehen, bei Pflanzung von
mittelgrof3en und kleinen Baumen von 12 m2.

Die Mindestpflanzgrofien fiir als zu pflanzen festgesetzte Baume betragen:

- fur grofle Badume (Endwuchshdhe > 20 m) 20-25 cm Stammumfang
- fur mittelgroRe Baume (Endwuchshdhe 10-20 m) 18-20 cm Stammumfang
- fur kleine Badume (Endwuchshdhe < 10 m) 16-18 cm Stammumfang.

Die Dienstbarkeitsflachen G+R in den allgemeinen Wohngebieten sind als einheitlich
gestaltete Zone mit Spiel- und Erholungsangeboten auszubilden. Der Anteil der
unversiegelten und begrinten Flache muss mindestens 25 % betragen.

Die Dienstbarkeitsflachen G+R+F(B) in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4
sind als FuBgangerbereich mit Aufenthaltsfunktion platzartig zu gestalten. Entlang der
Gebaude sind Pflanzungen bis zu einer Tiefe von 2 m zulassig. Insgesamt darf der Anteil
der Pflanzflachen maximal 20 % betragen.
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(9) Pro angefangene 200 m? der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen ist mindestens ein
grolier (Endwuchshéhe > 20 m), mittelgroRer (Endwuchshdhe 10-20 m) oder kleiner
(Endwuchshdhe < 10 m) standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Der Anteil grof3er
Baume muss mindestens 20 % betragen. Baumbestand, der diesen Kriterien entspricht,
ist anzurechnen.

(10) Wohnungsgarten sind nur in den im Plan festgesetzten Bereichen und mit einer Tiefe von
maximal 5 m ab Gebdudefassade zuldssig.

(11) Wohnungsgarten sowie Aullenspiel- und Freiflachen von Gemeinbedarfseinrichtungen
sind je Hofraum einheitlich mit Schnitthecken aus Laubgehodlzen oder mit Strauchern
einzugrunen. Soweit keine Einfriedungen gemal § 16 Abs. 1 errichtet werden, kénnen
diese Bereiche auch mit Pflanzungen aus Hochstauden und Grasern eingegriint werden.

(12) Die nach Art. 7 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze kdnnen im Sondergebiet auch
im Bereich der Freiflachen auf dem Bauteil mit einer Wandhéhe von 6,6 m als Héchstmal}
nachgewiesen werden.

§18
ArtenschutzmaBnahmen — CEF-MaRnahmen

(1) Fur Fledermause sind auf dem Dachboden der Neubebauung des allgemeinen Wohn-
gebietes WA 1 geeignete Ersatzquartiere (Wochenstuben- und Tagesquartiere) einzu-
bauen.

(2) Fur Fledermause sind in der Neubebauung des allgemeinen Wohngebietes WA 1
insgesamt zehn Ersatzkasten fachgerecht an der Fassade anzubringen bzw. fest zu
integrieren. Hierfur sind jeweils sechs Fledermaus-Universalquartiere Sommerquartier und
vier Fledermaus-Universalquartiere Winterquartier zu verwenden.

§19
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2100 tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs.
3 BauGB in Kraft.
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Anlage 1 zu § 2 Abs. 5 der Satzung

Zentrenrelevante Sortimente:
Antiquitaten, Kunstgegenstande
Baby- und Kinderartikel
Brillen und -zubehér, optische Erzeugnisse
Blcher
Biromaschinen, EDV, Telekommunikation
Elektrogerate (,weille Ware"), Leuchten
Fahrrader
Foto, Fotozubehor
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren, Silberwaren
Lederwaren
Musikinstrumente, Musikalien
Oberbekleidung, Wéasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung
Haus- und Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Schuhe
Spielwaren
Sport- und Campingartikel
Uhren, Schmuck
Unterhaltungselektronik (,braune Ware*)
Zooartikel, Tiere, Tiernahrung und -pflege

Nahversorgungsrelevante Sortimente:
Arzneimittel
Blumen (Schnittblumen)
Drogeriewaren, Parfiim, Kosmetika
Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Naturkost
Papierwaren, Blrobedarf, Schreibwaren, Schulbedarf
Wasch- und Putzmittel
Zeitungen, Zeitschriften

Nicht zentrenrelevante Sortimente:
Autozubehdr, -teile,- reifen (incl. Motorradbekleidung)
Badeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren
Boote und Zubehor
Brennstoffe, Holz und Holzmaterialien, Kohle, Mineraldlerzeugnisse
Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen
Mobel, Kliichen



Begriindung des Bebauungsplanentwurfs mit Griinordnung

Inhaltsverzeichnis

1. Planungsanlass und Verfahren
2. Ausgangssituation

2.1.
2.2,
2.21.
2.2.2,
2.2.3.
2.24.
2.2.5.
2.2.6.
2.3.
2.4.
2.41.
2.4.2,
2.43.

Lage im Stadtgebiet, GroRe und Eigentumsverhaltnisse
Stadtebauliche und griinplanerische Bestandsanalyse
Nutzung und baulicher Bestand

Nutzungen in der Umgebung

Verkehrliche ErschlieBung

Naturhaushalt

Vegetation, Fauna

Erholung

Vorbelastungen

Planerische und rechtliche Ausgangslage
Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung
Zentrenkonzept

Baurecht, Aufstellungsbeschluss und tibergeleitetes Bauliniengefiige

3. Planungsziele
4. Planungskonzept

41.
4.2.
4.3.
4.4.
4.5.
4.6.
4.7.
4.8.
4.9.
4.10.
4.11.
4.12.
4.13.
4.14.
4.15.
4.16.
4.17.
4.18.
4.19.
4.20.
4.21.
4.22.
4.23.
4.24.

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee
Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nutzung Zulassige Geschossflache
Hoéhenentwicklung

Abstandsflachen, Verschattung und Besonnung
Bauweise

Uberschreitung des Bauraumes
Gebaudedurchgange, Gebaudedurchfahrten
Dachform, Dachaufbauten, Dachbegriinung
Verkehr und ErschlieBung

Feuerwehr und Brandschutz

Dienstbarkeitsflachen

Griinordnung

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Artenschutz

Larmschutz

Lufthygiene

Schutz vor Erschiitterungen und Sekundarluftschall
Nebenanlagen

Werbeanlagen

Aufschiittungen, Abgrabungen

Einfriedungen

Soziale Infrastruktur

Nachhaltigkeit

5. Vergleich Wettbewerb (Stand Februar 2019) — Bebauungsplanentwurf
6. Wesentliche Auswirkungen
7. Sozialgerechte Bodennutzung / Kosten

Seite 23

Seite

25
26
26
27
27
27
28
29
29
30
31
32
32
32
32
33
34
34
35
36
39
40
41
42
42
43
44
48
48
49
52
53
54
59
59
60
60
61
61
61
62
64
65
66



Seite 24

8. Daten zum Bebauungsplan 67



Seite 25

Planungsanlass und Verfahren

Die GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH (GWG) beabsichtigt, die
sanierungsbediirftige Siedlung an der Haldenseestralte im Rahmen einer
sukzessiven Umstrukturierung zu einem zeitgemaflen Wohnquartier fur zirka 665
Wohneinheiten mit den notwendigen sozialen Einrichtungen, Laden sowie Griin- und
Freiflachen zu entwickeln. Der derzeitige Baubestand aus den 1950er-Jahren soll in
Schritten abgebrochen und durch moderne Wohngebaude ersetzt werden.

Das Planungsgebiet grenzt stidlich an die zwischen 1936 und 1939 erbaute Wohnan-
lage Berg am Laim — die sogenannte Maikafersiedlung. Fir den Bereich der GWG-
Siedlung zwischen der Echardinger Straf3e (6stlich), der Gégginger Strafde (stdlich)
und der Bad-Schachener-Stralle (sudlich) hat die Vollversammlung des Stadtrates
am 13.12.2000 die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 1889
beschlossen. Im Jahr 2001 wurde ein stadtebaulicher und landschaftsplanerischer
Wettbewerb durchgefiihrt, der die Areale nérdlich und sidlich der Bad-Schachener-
Stralde umfasste. Fur Teilbereiche des Umgriffs des Aufstellungsbeschlusses wurde
der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1889a fortgefihrt, der am 09.12.2005
rechtsverbindlich wurde.

E Aufstellungsbeschluss Nr. 1889
vom 13/12/2000

E Stadtebaulicher u. landschaftspla-

nerischer Ideen- und
Realisierungswettbewerb 2001

E Bebauungsplan Nr. 1889a

Vom 15/11/2005

|:'] Wettbewerb 2009

E Umgriff Eckdaten-
beschluss

Umgriff Wettbewerb

Im Jahr 2009 wurde im Zuge der Sanierung der Siedlung fir den Bereich nérdlich und
sudlich entlang der Bad-Schachener-Stralle ein Realisierungswettbewerb durchge-
fuhrt, der im nérdlichen Teilbereich bereits umgesetzt wurde. Im Anschluss wurde zur
Vorbereitung eines Bauleitplanverfahrens mit vorgeschaltetem Wettbewerb die
Siedlung an der Haldenseestralle detailliert untersucht. Mit Beschluss des Stadtrates
vom 13.11.2013 (Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / V 12657) wurde festgelegt, dass die
Bilrgerinnen und Birger zusatzlich zur gesetzlich festgelegten Blrgerbeteiligung
bereits im Vorfeld des Eckdaten- und Aufstellungsbeschlusses informiert werden.
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Demgemal wurden am 02.06.2014 die Burgerinnen und Blrger in einer
Informationsveranstaltung durch die GWG in enger Zusammenarbeit mit dem
Bezirksausschuss 16 und dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung an den
Untersuchungen beteiligt. Die Erkenntnisse und Ergebnisse dieser Veranstaltung
flossen in die weitere Bearbeitung des Eckdaten- und Aufstellungsbeschlusses ein,
der vom Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung am 08.07.2015 (Sitzungsvor-
lage Nr. 14-20 / V 03410) gefasst wurde.

Dieser Eckdaten- und Aufstellungsbeschluss war Grundlage fir den anschlieRenden
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Planungswettbewerb, der mit der
Auswahl von einer Preisgruppe mit drei Entwirfen endete. Anschliefend wurden die
Entwiirfe in einer weiteren Informationsveranstaltung der GWG, am 21.12.2015, der
betroffenen Mieterschaft, Nachbarschaft und der interessierten Offentlichkeit
prasentiert und erlautert sowie Anregungen fiir die Uberarbeitung der Entwiirfe
gesammelt.

Als Siegerkonzept ging aus der sich anschlieBenden Uberarbeitungsphase der
Entwurf von zillerplus Architekten und Stadtplaner (Minchen) und Lex
Kerfers_Landschaftsarchitekten (Bockhorn) hervor. Dieser Entwurf wurde dem
Bebauungsplan mit Griinordnung zugrunde gelegt.

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2100 wird im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ohne Umweltpriafung gemaR § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt, weil die tGberschlagige Prifung unter Berilicksichtigung der in
Anlage 2 zum BauGB genannten Kriterien ergeben hat, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Es liegen keine
Ausschlussgrinde vor, insbesondere wird durch den Bebauungsplan keine
Zulassigkeit eines Vorhabens begriundet, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gemaRk § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurde
im Zeitraum vom 27.03. mit 10.04.2017 durchgefiihrt. Zu Beginn des 6ffentlichen
Beteiligungsverfahrens fand am 27.03.2017 eine weitere Informationsveranstaltung
statt, die den Bilrgerinnen und Birgern die Gelegenheit bot, sich Gber den
Verfahrensstand zu informieren, die tUberarbeitete Planung zu diskutieren und
Anregungen flr den weiteren Planungsprozess zu geben.

Ausgangssituation
Lage im Stadtgebiet, GroBe und Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet liegt im 16. Stadtbezirk Ramersdorf - Perlach, zwischen
Haldenseestralle (beidseits), Bad-Schachener-Stralle (sudlich), Hechtseestralle
(noérdlich) und KrumbadstralRe (6stlich) und umfasst eine Flache von zirka 5,9 ha. Die
zu Uberplanenden Flachen befinden sich zum Groliteil (zirka 5,4 ha) im Eigentum der
GWG. Das Flurstick Nr. 227/37 mit einer bestehenden Trafostation ist im Eigentum
der Stadtwerke Minchen (SWM).

Stadtische Flachen sind nur in untergeordnetem Umfang innerhalb des Umgriffs
vorhanden. Dabei handelt es sich um die 6ffentliche Verkehrsflache der
Haldenseestralle sowie um die Kindertageseinrichtung Bad-Schachener-Stralie 94.
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Stadtebauliche und griinplanerische Bestandsanalyse
Nutzung und baulicher Bestand

Der Gebaudebestand der GWG-Siedlung an der Haldenseestralde aus den 1950er-
Jahren - bestehend aus zweigeschossigen Wohngebauden mit teilweise ausgebauten
Dachgeschossen - soll abgebrochen werden.

Die zirka 600 Wohneinheiten entsprechen aus nachfolgenden Grinden nicht mehr
den heutigen Standards und sind insbesondere flr Familien ungeeignet
(Uberwiegend Einzimmer- und Eineinhalbzimmerwohnungen):

- schlechte Bausubstanz aufgrund einfachster Bauweise

- keine Zentralheizung (Kohleéfen, Oléfen, Gasthermen)

- teilweise keine Bader bzw. sehr kleine Bader

- schlechte Warmedammung

- niedrige Raumhéhen max. 2,1 m

- unzeitgemale Grundrisszuschnitte (Durchgangszimmer, Schlafzimmer unter
10 m?)

- keine Barrierefreiheit

- kein Bezug zu den Freiflachen, keine Terrassen oder Balkone

- wenig oberirdische Stellplatze (keine Tiefgaragen)

Das Flurstiick Nr. 227/17 an der Bad-Schachener-Straflte 94 wird durch einen
stadtischen Kindergarten genutzt, der im Jahr 2006 neu errichtet wurde. Dieser soll
erhalten bleiben.

Nutzungen in der Umgebung

Das Planungsgebiet und sein Umfeld werden im Wesentlichen durch folgende
Elemente gepragt:

Nordlich des Planungsgebietes liegt die sogenannte Maikafersiedlung. Diese
Siedlung aus den 1930-er Jahren ist gepragt von eingeschossigen Reihenhauszeilen
mit steilen Satteldachern. Der Bestand der GWG wurde nach einem stadtebaulichen
Wettbewerb und einem anschlieRenden Bebauungsplanverfahren erneuert.
Mittlerweile finden sich hier neu gebaute drei- und viergeschossige Gebaude im
Geschosswohnungsbau mit Flachdachern.

Die Freiflachen der Geschosswohnungsbauten und die Garten der Reihenhauser
erganzen sich zu durchgehenden nord-std-gerichteten Grinzonen. Entlang der stark
belasteten Bad-Schachener-Stralle wurde eine zwei- bis viergeschossige
Larmschutzbebauung realisiert. Punktuell sind stadtebauliche Akzente von funf und
sieben Geschossen vorhanden.

Der Kreuzungsbereich Bad-Schachener-Stral3e/Hechtseestralle bzw. HofangerstralRe
/St.-Michael-Stralte/Heinrich-Wieland-Stral’e weist folgende heterogene raumliche
Situation auf:

— an der Ecke St.-Michael-StralRe/Heinrich-Wieland-Straf3e befindet sich eine
Park+Ride-Anlage neben einer ehemaligen Buswendeschleife,

- an der Bad-Schachener-Stral3e dstlich der Lamschutzbebauung, am Zugang zur
U-Bahn-Haltestelle, gibt es ein Angebot an Stellplatzen,
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- an der Ecke Heinrich-Wieland-StralRe/Hofangerstralle befindet sich, dem
nordwestlichen Zugang zum Ostpark vorgelagert, eine Tankstelle mit Wasch-
stralle,

- zwischen der Hofangerstral3e und der HechtseestralRe bilden sidlich einer
Stellplatzanlage ein zweigeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus mit angela-
gertem Kiosk sowie ein zweigeschossiges Wohnhaus die Platzkante.

Das Wohngebiet stidlich der Hechtseestralte mit der 6ffentlichen Grinflache
Redlingerplatz wird gepragt von zweigeschossigen, stral’enbegleitenden Einzel-,
Doppel- und Reihenhausern, mit zum Teil ausgebauten Dachgeschossen.

Die westlich angrenzende, stark durchgriinte Wohnsiedlung weist eine ahnliche
Bebauungsstruktur auf. An der Stid-Ost-Ecke entlang der Hechtsee- und Krumbad-
stralRe wird der Strallenraum von zweigeschossigen Reihenhdusern gefasst. An der
Bad-Schachener-Stralle, an das Planungsgebiet anschlielRend, wurde bereits ein Teil
der sanierungsbediirftigen Gebaude der GWG abgebrochen. Diese werden derzeit
durch moderne viergeschossige Wohngebaude mit Flachdach ersetzt.

Verkehrliche ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Planungsgebiet ist fir den motorisierten Individualverkehr primar Gber die Bad-
Schachener-Stralde erschlossen. Diese ist gemal Verkehrsentwicklungsplan der
Landeshauptstadt Miinchen eine ortliche Hauptverkehrsstrafle mit mafligebender
Verbindungsfunktion (Sekundarnetz) und derzeit mit zirka 22.000 Kfz/24h belastet.
Weitere ErschlieBungen flr den MIV bestehen Uber die Krumbadstrale im Westen
(derzeitige Belastung bis zu zirka 1.600 Kfz/24 h) und Uber die Hechtseestralte im
Sldosten des Planungsgebietes. Die Belastung der Hechtseestralie betragt aktuell
zirka 5.500 Kfz/24 h. Die HaldenseestralRe, die mittig durch das Planungsgebiet fiihrt,
dient ausschliel3lich der internen Erschliellung des Areals.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Planungsgebiet liegt zwischen den beiden U-Bahn-Haltestellen Innsbrucker Ring
und Michaelibad.

Das Planungsgebiet wird aulierdem Uber die angrenzenden Bushaltestellen ,Bad-
Schachener-Stralle®, ,Krumbadstrafe® und ,Michaelibad” von insgesamt vier
Buslinien erschlossen, die u.a. flr die NaherschlieBung in Richtung Karl-Preis-Platz,
Hofangerstralle, Josephsburg, Trudering und Neuperlach-Nord sorgen. Sie erganzen
damit die sehr gute OV-ErschlieBung des Bauvorhabens.*

FuB- und Radverkehr

Zusatzlich zu den Gehwegen, entlang der umgebenden und querenden Stralien, ist
im Planungsgebiet ein gutes und vielfaltiges Wegenetz vorhanden. Der Radverkehr
wird gemaR Verkehrsentwicklungsplan-Radverkehr der Landeshauptstadt Minchen
(VEP-R) entlang der Hechtseestral’e und St.-Michael-StralRe geflihrt. Im Bereich des
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Ostparks sind Hauptrouten auf eigenen Radwegen ausgewiesen. Innerhalb der
KrumbadstralRe ist eine Radverkehrs-Nebenroute ohne eigenen Radweg ausge-
wiesen. Entlang der Bad-Schachener-Stral’e wird der Radverkehr auf separaten
Fahrradwegen geflihrt.

Ruhender Verkehr, Stellplitze

In den angrenzenden StralRen Hechtseestralle und Bad-Schachener-Stralie befinden
sich zahlreiche Besucherstellplatze im 6ffentlichen Strallenraum. In der Haldensee-
stralRe sind keine Stellplatze ausgewiesen.

Fur den derzeitigen Gebaudebestand befinden sich private, oberirdische Stellplatze
zwischen den Bestandsgebduden und im Bereich einer Garagenanlage im Osten.

Naturhaushalt
Topographie

Das Planungsgebiet ist weitgehend eben, mit einem leichten Gefalle nach Norden
und liegt im Mittel auf einer Héhe von zirka 530,2 m dber Normalhéhennull 2016 (.
NHN2016). Der H6henunterschied betragt von Sid nach Nord zirka 1,5 m.

Boden/Versiegelung

Der Uberwiegende Teil des Planungsgebietes ist weder Gber- oder unterbaut noch
durch Belagsflachen versiegelt. Vom gesamten Planungsgebiet sind derzeit zirka
2,27 ha versiegelt, das entspricht einem Anteil von zirka 38 %.

Der Bodenaufbau im Planungsgebiet ist durch die bisherige Nutzung anthropogen
Uberformt.

Grundwasser
Die Grundwasserflierichtung verlauft von Stidsiidost nach Nordnordwest.

Der mittlere Grundwasserstand befindet sich zirka 4,8 m unter Gelandeoberkante.
Der Flurabstand des hoéchsten Grundwasserstandes (1940) betragt im Norden zirka
1,9 m und im Sdden zirka 2,4 m. Somit werden unterirdische Bauteile wie Keller und
Tiefgaragen in den hdchsten Grundwasserstand eingreifen.

Klima

Das Planungsgebiet weist eine wenig glinstige bioklimatische Situation bzw. eine
mafige bioklimatische Belastung auf. Die vorhandenen Baum- und Gehdlzbestande
leisten einen positiven Beitrag zur Verbesserung der klimatischen Situation.

Vegetation, Fauna
Vegetation

Die vorhandenen Baume stehen locker einzeln bis dicht in Gruppen in den
Rasenflachen verteilt und verleihen dem Planungsgebiet einen parkartigen Charakter.

Der von Laubbaumen dominierte Baumbestand weist einen hohen Anteil an
Altbaumen auf. Die haufigsten Arten sind Linde, Birke, Buche, Esche, Feldahorn und
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im noérdlichen Teil die Fichte. Visuell pragend sind im Nordwesten vier sehr machtige
Hybrid-Pappeln sowie im sidlichen Teil mehrere alte hochgewachsene
Saulenpappeln.

Fur das Planungsgebiet gilt die Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt
Minchen. Der gesamte Baumbestand im Planungsgebiet, zirka 270 Baume, wurde
aufgenommen und bewertet. Zirka 210 Baume sind durch die Baumschutzverordnung
geschutzt. Ein Grofdteil wird als sehr erhaltenswert bzw. erhaltenswert eingestuft.
Besonders erwahnenswert sind drei Lindengruppen (nérdlich des vorhandenen
Kindergartens, im Bereich zwischen Bad-Schachener-Stral’e und Hechtseestralie
sowie im Nordwesten). Weiterhin wurden die Hybrid-Pappeln sowie einige der
Saulenpappeln als besonders erhaltenswert eingestuft.

Fauna

Die Habitatstrukturen im Planungsgebiet bieten den artenschutzrechlich relevanten
Tiergruppen Fledermause (nach Anhang IV der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-
RL) europarechtlich streng geschiitzt) und Végel (Europaische Vogelarten nach Art. 1
der Vogelschutz-Richtlinie) Lebensraum. Artenschutzrechtlich sind vor allem einige
Altbdume von Bedeutung, an denen Spechtlécher oder Héhlungen festgestellt
werden konnten, die von héhlenbritenden Vogel- oder Fledermausarten als
Fortpflanzungs- oder Ruhestatte genutzt werden kénnen.

Fir die Fledermause wurde 2013 eine Quartier-Potenzialabschatzung vorgenommen,
bei der finf Arten erfasst wurden. Weitere drei Arten werden aufgrund von bekannten
Vorkommen im weiteren Umfeld als potenziell vorkommend eingestuft. Hinweise auf
Quartiere im Planungsgebiet ergaben sich dabei jedoch nicht.

Diese Ubersichtskartierung wurde 2019 durch vertiefte Untersuchungen im
Gebaudebestand (Keller und Dachbdden) und ein genaue Untersuchung der
betroffenen Baumhohlen erganzt. Auch 2019 ergaben sich jedoch keine Hinweise auf
Quartiere im Planungsgebiet.Die im Planungsgebiet vorhandenen Vogelarten wurden
2013 durch eine Kartierung mit 4 Durchgangen zwischen Marz und Juni erfasst und
2019 durch eine Nachkartierung mit 5 Begehungen zwischen Marz und Juni
aktualisiert.

Das beobachtete Vogelartenspektrum 2013/2019 umfasst insgesamt 42 Arten.

2013 wurden 36 Vogelarten beobachtet. Davon waren allerdings nur 16 Arten als im
Gebiet sicher oder wahrscheinlich britend anzusehen, finf weitere als
moglicherweise briitend. Uberwiegend handelt es sich um verbreitete, haufige und
ungefahrdete Vogelarten. Die Ubrigen 15 Arten wurden als Nahrungsgaste,
Wintergaste, Durchziigler oder nur im Uberflug beobachtet.

2019 wurden 29 Vogelarten im Gebiet nachgewiesen. Hierbei wurden sechs weitere
artenschutzrelevante Arten festgestellt.

Insgesamt briten 2019 sechs artenschutzrelevante Arten im Planungsgebiet bzw. das
Planungsgebiet ist Teil des Brutreviers. Dabei handelt es sich um Grlinspecht,
Haussperling, Kleiber, Ringeltaube, Star und Stieglitz. Die Ubrigen wurden als
Nahrungs- und/oder Zuggaste registriert.

Erholung

In der ndheren Umgebung des Planungsgebietes befinden sich ohne gréere
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Stral’enbarrieren gut erreichbar der Redlingerplatz als Nachbarschaftspark sowie der
Stadtteilpark Ostpark. Darlber hinaus sind, zwar durch die Bad-Schachener-Stralie
vom Planungsgebiet getrennt, der Echardinger Grunstreifen und die Grunflache in der
Maikafersiedlung mit direktem Anschluss an den Michaelianger in unmittelbarer Nahe
vorhanden. Die Versorgung mit offentlichen Erholungs- und Spielflachen ist daher gut.
Im rdumlichen Zusammenhang mit dem Planungsgebiet sind in den vorhandenen
offentlichen Grin- und Freiflachen, wie beispielsweise im Ostpark, noch Aufwertungs-
potentiale vor allem hinsichtlich Ausgestaltung und Aufenthaltsqualitat gegeben.

Vorbelastungen

Verkehrslarm

Fur das Planungsgebiet ergeben sich Verkehrslarmbelastungen vor allem aus der
nordlich angrenzenden verkehrlich stark belasteten Bad-Schachener-Stralie sowie
aus der Hechtseestral’e, der Krumbadstral3e und des Innsbrucker Rings.

Gewerbe- und Freizeitlarm

Die Emissionen durch das dstliche Michaelibad, die norddstlich gelegenen Park+Ride
Parkplatze, die beiden offentlichen Parkplatze an den U-Bahnausgangen der Station
Michaelibad sowie innerhalb des Planungsgebietes die bestehenden gewerblichen
Einrichtungen an der Haldenseestralie, die auf das Planungsgebiet wirken, bleiben
deutlich hinter denen des Verkehrslarms zurick.

Lufthygiene

Die verkehrlich-lufthygienische Situation im Planungsgebiet wird hauptsachlich durch
die Emissionen des Kfz-Verkehrs in der Bad-Schachener-Strale sowie in der
Hechtseestralie bestimmt. Die westlich an das Planungsgebiet angrenzende
KrumbadstralRe ist aufgrund des dort anliegenden Verkehrs (< 5.000 Kfz/Tag) fir die
weitere lufthygienische Betrachtung nicht relevant.

In der derzeitigen Situation wird gemaf der Karte zum Referenzszenario SO des von
der Landeshauptstadt Minchen in Auftrag gegebenen Masterplans zur
Luftreinhaltung der Landeshauptstadt Minchen (Anlage 1 der Sitzungsvorlage Nr. 14-
20/V 12218, Seite 59) der Jahresgrenzwert fiir Stickstoffdioxid (NO.) gemalf’ 39.
BImSchV (40 pg/m?) in den direkt an das Planungsgebiet angrenzenden Abschnitten
der Bad-Schachener-Stralie sowie der Hechtseestralie deutlich unterschritten. Auch
in der verkehrlich unbedeutenderen KrumbadstralRe wird der Jahresgrenzwert (NO,)
eingehalten.

Die Jahresgrenzwerte fur Feinstaub werden im gesamten Stadtgebiet seit 2012 und
damit auch im Planungsumfeld eingehalten.

Erschiitterung und Sekundarluftschall

Im Bereich der Bad-Schachener-Stral3e verlauft die unterirdische Gleistrasse der U-
Bahnlinen U2 und U5. Zur Beurteilung der Erschitterungen auf zukilinftige Gebaude,
wurden auf dem Grundstiick an mehreren Positionen Erschitterungsmessungen
durchgeflhrt und eine Prognose der zu erwartenden Immissionen erstellt. Die Prog-
noseberechnungen hatten zum Ergebnis, dass bauliche Mallnahmen zur Minderung
der Erschutterungsbelastung notwendig werden.
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Elektrische und magnetische Felder
Die im Planungsgebiet vorhandene Trafostation (Flurstlick Nr. 227/37) soll im Zuge
der Neuplanung verlegt und durch eine zweite Trafostation erganzt werden.

Altlasten

Die Flursticke innerhalb des Umgriffs sind nicht als Altlastenverdachtsflachen ver-
zeichnet. Erkenntnisse Uber altlastenrelevante Vornutzungen liegen nicht vor. Im
Umgriff der Bestandsgebaude, aber auch im Bereich der Freiflachen, sind
Auffullbéden zu erwarten. Schadstofftechnisch relevante Verunreinigungen mit
polyzyklisch aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) in den Oberbéden, sind
aufgrund der Nahe zu stark befahrenen Straflen und nutzungsbedingt durch die
Dlngung der Garten mit Asche aus dem Hausbrand oder sonstigen Aschen zu
erwarten.

Kampfmittel

Gemal historischer Kampfmittelvorerkundung konnte fir das Areal eine potenzielle
Kampfmittelbelastung ermittelt werden. Auf zirka der Halfte der Flache besteht das
Risiko auf Bombenblindganger zu stoRen. Deshalb besteht gemal den ,Arbeitshilfen
Kampfmittelrdumung® weiterer Erkundungsbedarf.

Planerische und rechtliche Ausgangslage
Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Der geltende Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung stellt das
Planungsgebiet Giberwiegend als reines Wohngebiet mit einer Gemeinbedarfsflache
Erziehung im Bereich des bestehenden Kindergartens zwischen Bad-Schachener-
und HaldenseestralRe dar. Eine von der Darstellung des Flachennutzungsplanes
abweichende Ausweisung des Planungsgebietes als allgemeine Wohngebiete sowie
Sondergebiet steht im Einklang mit dem Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2
BauGB.

Zentrenkonzept

Die Analyse der Versorgungssituation ergibt fur das Planungsgebiet und den weiteren
Umgriff eine flachendeckende Nahversorgung mit maRigen qualitativen und quanti-
tativen Defiziten.Vorrangiges Entwicklungsziel ist hier die Erganzung und Starkung
der wohnortnahen Nahversorgung in den bestehenden gewachsenen Zentren durch
zeitgemale Flachenangebote.

Im Rahmen der Nachverdichtung des Quartiers nérdlich der Bad-Schachener-Stralle
wurde bereits ein zeitgemaler Vollsortimenter mit Backerei in einer marktgangigen
Grélenordnung realisiert.

Ein Bereich rund um den Knotenpunkt Bad-Schachener-Stra3e und Hechtseestralle
ist im Zentrenkonzept als integrierte Streulage dargestellt. Durch eine Erganzung in
angemessener Flachengrofie, wird eine Entwicklung hin zu einem
Nahbereichszentrum ermdglicht.

Baurecht, Aufstellungsbeschluss und libergeleitetes Bauliniengefiige

Der ndrdliche Bereich des Planungsgebietes (entlang der Bad-Schachener-Strale)
liegt im Umgriff des am 13.12.2000 beschlossenen Aufstellungsbeschlusses zum
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Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1889. Zielsetzung war die Neuordnung der
Maikafersiedlung und die Sanierung der Randbereiche der Maikafersiedlung und der
Siedlung an der Haldenseestralle. Der Teilbereich sudlich der Bad-Schachener-
Stralde wurde bisher keiner konkreten Bauleitplanung zugefiihrt.

Im Planungsgebiet gelten Ubergeleitete planungsrechtliche Festsetzungen in Form
von StraBenbegrenzunginnie__n sowie Baulinien und -grenzen. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben richtet sich im Ubrigen nach § 34 BauGB.

Planungsziele

Die stadtebauliche und landschaftsplanerische Neuordnung des Planungsgebiets
erfolgt entsprechend genereller Ziele der nachhaltigen Stadtentwicklung darunter
auch die Berlcksichtigung der typischen Anspriche verschiedener Nutzergruppen im
Sinne des Gender Mainstreaming und der Inklusion. Im Einzelnen basiert sie auf
folgenden Zielsetzungen:

Stadtebauliche Ziele

- Schaffung eines stadtebaulich qualitdtsvollen Wohnstandorts mit unterschiedlichen
Wohnformen flr unterschiedliche Einkommensgruppen, der seinem besonderen
Umfeld (Lage an den stark befahrenen Straf3en) gerecht wird

- Schaffung eines eigenstandigen Siedlungsgefliges mit eigener Identitat
— Einbindung der neuen Siedlung in die umgebenden Strukturen

- Schaffung eines stadtebaulich harmonischen und vertraglichen Ubergangs
zwischen den kleinteiligen umgebenden Strukturen und der Neuplanung insbe-
sondere im Hinblick auf die Hohenentwicklung und die Dachgestaltung

- Offnung der Neubebauung zur Nachbarschaft

- Integration aller notwendigen ergdnzenden Angebote zur Versorgung mit
Infrastruktur, LAden und Dienstleistungseinrichtungen auf kurzen Wegen

- Umsetzung ausreichender MalRnahmen zum erforderlichen Immissionsschutz
zugunsten einer mdglichst hohen Wohn- und Freiraumqualitat

Griinplanerische Ziele

— Ausbildung eines pragnanten Grin- und Freiflachensystems im Zusammenspiel
mit der stadtebaulichen ldee

— Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes mit ausreichend grof3en und vielfaltig
nutzbaren privaten Freiflachen und 6ffentlich nutzbaren Grinflachen

- Durchlassigkeit des Planungsgebietes fur den Fu3- und Radverkehr

- Vernetzung mit den umliegenden Grinraumen und Entwicklung von Aufwertungs-
malnahmen zugunsten der 6ffentlichen Grun- und Freiflachenversorgung im
raumlichen Zusammenhang mit dem Planungsgebiet

- Erhalt von wertvollem und ortsbildpragendem Geholzbestand soweit als moglich
sowie eine intensiv durchgrinte neue Siedlung
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- Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt

Verkehrsplanerische Ziele

- Vertragliche Einbindung des Neuverkehrs in das bestehende Uberregionale,
regionale und ortliche Hauptstra3ennetz

- Steigerung des Anteils der nicht motorisierten Wege zu Gunsten von 6ffentlichem
FuRR- und Radverkehr, um das Verkehrsaufkommen zu minimieren

- Schaffung von attraktiven Ful3- und Radwegverbindungen zwischen Berg am Laim
und dem Ostpark bzw. Neuperlach Sud

- Umsetzung eines Mobilitdtskonzeptes zur Verschiebung des Modal Split
zugunsten des Umweltverbundes.

Planungskonzept
Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee

Das Planungskonzept entwickelt sich aus dem Bestand und und den nachbarlichen
Bezligen. So leitet sich die stadtebauliche Struktur mit gebogenen Zeilen aus der
Geschichte des Ortes ab und folgt dem FuRabdruck der bestehenden Siedlung.
Entlang der Krumbadstraf’e und der HechtseestralRe, wird durch die moderate
Hoéhenentwicklung von Uberwiegend drei Vollgeschossen, ein harmonischer
Ubergang zu der benachbarten Bestandsbebauung geschaffen. Satteldacher
begleiten die Gassen (Geh-, Radfahr- und Fahrrechtsflache fur beschrankten
Personenkreis) und flhren in das Quartier. Dazwischen vermitteln Flachdacher zum
nordlichen Bestand. Die verschiedenen Gebaudeausrichtungen und -tiefen sowie die
unterschiedlichen Dachformen ermdglichen verschiedene Wohntypologien und
Eigentums-formen.

Grine, parkartig gestaltete Hofe wechseln sich mit verkehrsfreien ErschlieRungs-
gassen ab. Eine zusammenhangende, innere Durchwegung von Ost nach West,
schafft den Zusammenhang im Quartier und eine logische Verbindung nach auf3en.
Die Freiraumstruktur des Quartiers beruht auf drei Grundtypen: ,Gasse", ,Platz“ und
,Hof". Die Gassen sind Kommunikations- und informeller Spielraum. Eine Abfolge
offentlich zuganglicher, Gberwiegend griin gepragter Platzraume durchzieht das
Quartier und verbindet die quartiersinternen Gassen- und Hofrdume sowie die Infra-
struktureinrichtungen. Gleichzeitig stellt dieses System die Verknupfung mit dem
Stralden- und Grinflachensystem des Umfeldes her (Maikafersiedlung, Echardinger
Grinstreifen, Redlingerplatz, Ostpark und U-Bahnstation).

Die durch die Baustruktur eindeutig formulierten Hofe stellen mit ihrem wertvollen
Baumbestand die besondere Qualitat des Quartiers dar. Somit entstehen in den
Hofen grolle, zusammenhangend nutzbare und parkartig begriinte Freiflachen fir
gemeinschaftliche Aufenthalts- und Ruhezonen. Die ruhigen Héfe 6ffnen sich zu den
in Ost-West-Richtung angeordneten ,,Griinen Platzen® mit ihrem Angebot an Spiel-
und Aktionsflachen. Synergieeffekte mit den angrenzenden sozialen Einrichtungen
wie Kindertageseinrichtungen, Einrichtung fur Kinder und Jugendliche von 6 bis 14
Jahren und Bewohnertreff sind gewtinscht, wie auch die vielfaltige Nutzung der
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Gassen.

Da die Tiefgaragen von den umliegenden Hauptverkehrsstralen, Bad-Schachener-
Stral’e und Hechtseestralte aus erschlossen werden, ist das ganze Gebiet im
Inneren frei von motorisiertem Individualverkehr. Nur die Feuerwehr und die Mulifahr-
zeuge fahren innerhalb der Gassen. Die Hauptadresse des Quartiers entwickelt sich
entlang der Bad-Schachener-Stralte. Der sich daran anschlieliende Gassenraum
bildet die Adresse fur den Hauptteil der Wohnungen.

Die gestalterischen Ziele des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Konzep-
tes sind in einem ausfuhrlichen Gestaltungsleitfaden mit Masterplan festgehalten. Als
Anlage zum stadtebaulichen Vertrag formuliert dieser Rahmenvorgaben fir die
gestalterische Auspragung aller Realisierungsplanungen, um ein harmonisches
Erscheinungsbild des neuen Wohnquartiers zu erreichen.

Art der baulichen Nutzung

Es werden allgemeine Wohngebiete mit flinf Baugebieten WA 1 bis WA 5 sowie ein
Sondergebiet und eine Gemeinbedarfsflache Kindertageseinrichtung festgesetzt.

Im WA 1 und WA 3 sind jeweils weitere Kindertageseinrichtungen und im WA 2 eine
Einrichtung fur Kinder und Jugendliche integriert.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die Festsetzung der allgemeinen Wohngebiete soll eine Nutzungsvielfalt als Voraus-
setzung flr ein lebendiges und nachhaltig nutzbares Quartier férdern. Ein Angebot an
weiteren nach § 4 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassigen, wohnge-
bietsvertraglichen Nutzungen, insbesondere soziale (z. B. Bewohnertreff), kulturelle
sowie gesundheitliche und sportliche Einrichtungen, Dienstleistung, kleinteiliger
Einzelhandel und Gastronomie wird erméglicht.

Durch den Ausschluss der gemaf3 § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen, wird der Schutzbedurftigkeit des
Wohnens Rechnung getragen und Nutzungskonflikte innerhalb des Gebietes und
gegenuber der Nachbarschaft vermieden.

Zwei Hauser fir Kinder sind verkehrsgtinstig im Planungsgebiet angeordnet und so
verteilt, dass innerhalb des mehrjahrigen Planungs- und Realisierungsprozesses eine
stets ausreichende Versorgung sichergestellt werden kann. Ein Haus fur Kinder ist
daher im WA 1 (KITA 1) an der Bad-Schachener-StralRe flr drei Kinderkrippen und
drei Kindergartengruppen im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss mit mindestens
1.180 m? Geschossflache und mindestens 1.110 m? AuRenspielflache zu integrieren,
wobei zirka 210 m? AuRenspielflache den Gruppenraumen im Obergeschoss in Form
einer 4 m tiefen Terrassenflache vorgelagert ist. Das zweite Haus fur Kinder ist fur
drei Kinderkrippen- und zwei Kindergartengruppen und ist im WA 3 (KITA2) im
Erdgeschoss an der Flache mit Geh-, Radfahr- und Fahrrecht fir beschrankten
Personenkreis mit mindestens 1.010 m? Geschossflache und mindestens 860 m?
AuBenspielflache zu integrieren.

Die AuRenspielflachen fur die beiden Einrichtungen werden immissionsgeschiitzt
direkt zugeordnet.
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Zur Verbesserung der sozialen Infrastruktur im Stadtteil und zur Férderung der
offenen Kinder- und Jugendarbeit, ist im WA 2 an der Flache mit Geh-, Radfahr- und
Fahrrecht fir einen beschrankten Personenkreis im westlichen Gebaudeteil eine
Gemeinbedarfseinrichtung in Form einer Kinder- und Jugendeinrichtung fiir 6- bis 14-
Jahrige (Teenie-Treff) im Erdgeschoss mit zirka 330 m? Geschossflache und einer
westlich angrenzenden zirka 300 m? groRen Freiflache zu integrieren. Die Einrichtung
soll zu einer Belebung des zentralen Bereichs des Planungsgebietes beitragen.

Sondergebiet (SO)

Zur Sicherstellung und Konzentration der Nahversorgung wird im Kreuzungsbereich
von Bad-Schachener-Stralle und Hechtseestralle und im Zugangsbereich zur U-
Bahn-Haltestelle Michaelibad ein Sondergebiet fiir die Unterbringung von Gberwie-
gend Wohnnutzungen sowie eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes, erganzt mit
kleinteiligen Einzelhandelsnutzungen und mit gemeinsamer eingehauster Anliefe-
rungszone festgesetzt. Das Warensortiment des zuldssigen grof3flachigen Einzelhan-
delsbetriebes wird im Sinne des Zentrenkonzeptes der Landeshauptstadt Minchen
auf ein, fur die Nahversorgung des Planungsgebietes mit Umfeld ausreichendes Sor-
timent beschrankt. Im Rahmen des Sondergebietes sind im Sinne einer nachhaltigen
Durchmischung des Gebaudekomplexes die zuldssigen Nutzungen festgesetzt. Zur
Belebung der Erdgeschosszone im stark frequentierten Bereich der U-Bahn-Zugéange,
sind Einzelhandelsbetriebe ausschliellich im Erdgeschoss zulassig.

Gemeinbedarfsflache Kindertageseinrichtung

Far das Flurstuck Nr. 227/17 an der Bad-Schachener-StralRe 94 wird, der bestehen-
den Nutzung entsprechend, eine Gemeinbedarfsflache Kindertageseinrichtung
festgesetzt. Dieses derzeit dreigruppige Haus fur Kinder sichert den Bestand und
deckt zusammen mit den beiden geplanten Kindertageseinrichtungen den
ursachlichen Bedarf aus dem Planungsgebiet. Dartiber hinaus wird das Angebot an
sozialer Infrastruktur fir das Umfeld verbessert.

MaR der baulichen Nutzung

Zulassige Geschossflache

Fir die festgesetzte Geschossflache wurde zum einen die ausreichende Versorgung
mit sozialer Infrastruktur, zum anderen die Bewaltigung des durch die Planung
ausgeldsten Verkehrsaufkommens untersucht und nachgewiesen.

In den allgemeinen Wohngebieten sowie anteilig im Sondergebiet kdnnen insgesamt
etwa 665 Wohneinheiten entstehen.

Um Anreize zu schaffen, nutzerfreundliche und gestalterisch qualitatsvolle Gebaude
zu realisieren, dirfen die im Plan festgesetzten zuldssigen Geschossflachen durch
Flachen fir Kinderwagen, Mobilitatshilfen, Fahrrader und Mull Gberschritten werden.

Zur Forderung der Hausgemeinschaft und der Nachbarschaftsbeziehungen werden
auch fur Flachen von gut erreich- und nutzbaren Gemeinschaftsraumen
Uberschreitungen der festgesetzten Geschossflache zugelassen.
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Eine Uberschreitung der planlich festgesetzten Geschossflache (GF) wird auch fiir
Flachen fir Gebaudedurchgange zugelassen, um die Durchlassigkeit des Quartiers
zu foérdern.

Um eine Benachteiligung gegenuber Zu- und Ausfahrten zu Tiefgaragen und
Gemeinschaftstiefgaragen, die nicht in Gebaude integriert werden, zu vermeiden,
bleiben Flachen flir gebaudeintegrierte Rampenanlagen bei der Ermittlung der
Geschossflache unbericksichtigt.

Um eine konfliktfreie Einbindung des Sondergebietes in das Planungsgebiet und eine
vertragliche Abwicklung der Anlieferverkehre zu ermdglichen, wird im Sondergebiet
Wohnen, Dienstleistung, Einzelhandel die Flache einer eingehausten gemeinschaft-
lichen Anlieferzone bei der Ermittlung der Geschossflache nicht bertcksichtigt.

Eine Uberschreitungsmdglichkeit der festgesetzten Geschossflache fiir all diese
Nutzungen ist méglich, da es sich um Nutzungen handelt, die keine zusatzlichen
Bedarfe an sozialer Infrastruktur und Freiflachen nach sich ziehen und zu keiner
Verkehrsmengenerhéhung fuhren.

Gleichzeitig werden zur Sicherung der baulichen Struktur im Rahmen der
festgesetzten Baurdume und Hohenentwicklung die zugelassenen
Uberschreitungsmaglichkeiten der festgesetzten Geschossflache auf die in der
Satzung genannten Werte beschranki.

Darlber hinaus kann, da das Planungsgebiet in einem urbanen Umfeld liegt und
aufgrund des z.T. hohen StralRenverkehrsaufkommens héheren Immissions-
belastungen unterliegt, flir zum Schutz vor Verkehrslarm verglaste und unbeheizte
wohnungsbezogene Loggien und Balkone eine pro betroffener Wohneinheit definierte
Uberschreitung der festgesetzten Geschossflache zusatzlich zugelassen werden.

Zudem werden Anreize zur Realisierung eines zweiten baulichen Rettungsweges
gegeben, um einer Beeintrachtigung der Hofe durch notwendige Feuerwehrfahr- und
-aufstellflachen vorzubeugen. Auch fir diese Flachen werden zusatzliche
Uberschreitungsmaglichkeiten ermdglicht.

Bei der Flachenermittlung der Geschossflache sind Aufenthaltsraume aul3erhalb von
Vollgeschossen mit zu berlicksichtigen, da auch sie einen Bedarf, z. B. an Infrastruk-
tur- und Erholungsflachen, auslésen.

Zulassige Grundflache

Die im Plan festgesetzte GR bezieht sich auf die Flachen der oberirdischen baulichen
Anlagen nach § 19 Abs. 2 BauNVO, d. h. inklusive Balkone, Vordacher, etc.. Diese
GR darf fur Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO um die in § 3
Abs. 3 der Satzung festgesetzten Grundflachen Uberschritten werden.

Bilanz

Die Grundflachen und Geschossflachen sowie deren entsprechende Grundflachen-
zahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) ergeben fur die einzelnen
Baugebiete folgende Werte:
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Baugebiet | Netto- | GF max. | ent- | GR max. | entspr. GR max. | entspricht
bau- [m?] spr. | [m?] GRZ (zus.) GRZ max.
land GFZ | §19(2) | max.§ [m?] § 19 (2+4)
[m?] max. | BauNVO | 19 (2) § 19 (4) BauNVO

BauNVO | BauNVO

WA 1 11.217 14.830 1,3 4.550 0,4 6.500 0,6

WA 2 6.380 8.430 1,3 2.420 0,4 4.340 0,7

WA 3 9.483 11.800 1,2 3.690 0,4 6.490 0,7

WA 4 10.654 12.120 1,1 3.690 0,4 7.350 0,7

WAS5 9.201 9.930 1,1 3.890 04 4.730 0,5

Alle WA 46.935 57.110 1,2 18.240 04 29.410 0,6

GB KITA 2.813 750 0,3 750 0,3 1.130 0,4

SO 9.102 12.720 1,4 4.280 0,5 7.640 0,8

Gesamt 58.850 70.580 1,2 23.270 0,4 38.180 0,7

Fir den bestehenden Kindergarten wird der Bestand gesichert. Das Mal3 der Nutzung
wird durch die zulassige Wandhohe, die hinsichtlich der Betrachtung der Abstands-
flachen abwagungsrelevant ist, geregelt.

Geschossflache/Geschossflachenzahl

Die Obergrenze der GFZ gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete
von 1,2 wird insgesamt eingehalten. Diese Betrachtung lasst sich aus der stadte-
baulichen und landschaftsplanerischen Idee eines Gesamtkonzeptes fir alle
allgemeinen Wohngebiete ableiten. Fur einzelne, der direkt aneinander grenzenden
allgemeinen Wohngebiete, ergeben sich durch die stadtebaulich begrindete
Verteilung der Baumassen geringfiigige Unter- und Uberschreitungen. So wird die
MaRobergrenze in den Gebieten WA 1 und WA 2 mit 0,1 geringflgig Uberschritten.

Dies ist damit zu begrinden, dass entlang der Bad-Schachener-Stralle aus Grinden
des Larmschutzes eine mindestens viergeschossige sowie llickenlose Bebauung zum
Schutz der dahinter liegenden Freirdume und Bebauung notwendig ist. Dem gegen-
Uber stehen geringfiigige Unterschreitungen in den Gebieten WA 4 und WA 5, wo
durch eine moderate Héhenentwicklung ein harmonischer Ubergang zur
benachbarten Bebauung erreicht wird.

Im Sondergebiet entspricht die festgesetzte Geschossflache einer GFZ von 1,4,
welche die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fur sonstige Sondergebiete von 2,4
nicht Uberschreitet.

Grundflache/Grundflachenzahl

Die Obergrenze der GRZ gemafl § 17 Abs. 1 BauNVO flr allgemeine Wohngebiete
von 0,4 wird durch die festgesetzte GRZ nach § 19 Abs. 2 BauNVO, jedoch ohne
Bericksichtigung der Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO, fir alle allgemeinen
Wohngebiete eingehalten. Flachen fir Balkone, die den Bauraum gemaf Satzung
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Uberschreiten durfen, sind in der im Plan festgesetzten maximalen Grundflache
gemal § 19 Abs. 2 BauNVO enthalten.

Die zulassigen Grundflachen gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO dirfen durch die in § 19
Abs. 4 Nrn.1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen, wie beispielsweise Tiefgaragen,
Gemeinschaftstiefgaragen, Dienstbarkeitsflachen fur alle allgemeinen Wohngebiete
bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden. Diese Obergrenze wird analog zur
Betrachtung der Geschossflache fir die allgemeinen Wohngebiete insgesamt
eingehalten. In einzelnen, der direkt aneinander grenzenden allgemeinen Wohn-
gebiete (WA 2, WA 3 und WA 4) ergeben sich Uberschreitungen der gemal § 19 Abs.
2 und 4 BauNVO zulassigen GRZ um 0,1.

Dies ist stadtebaulich vor allem durch die Flachenbedarfe der Tiefgaragen und
Gemeinschaftstiefgaragen sowie der Dienstbarkeitsflachen, die eine groRzigige
Durchquerung des Planungsgebietes von Ost nach West erméglichen, begriindet.

Die Obergrenze der GRZ gemall § 17 Abs. 1 BauNVO flr sonstige Sondergebiete
von 0,8 wird durch die festgesetzte GRZ nach § 19 Abs. 2 BauNVO mit Beriicksichti-
gung der Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO, im Sondergebiet eingehalten.

Hdéhenentwicklung

Die maximal zulassigen Wandhéhen werden auf die im jeweiligen direkten Umfeld
eingetragenen Hohenbezugspunkte bezogen, die in etwa dem zukinftigen Gefalle
des Gelandes entsprechen.

Die festgesetzten Wandhohen entsprechen folgender Anzahl an Vollgeschossen:

Festgesetzte Wandhohe in den Baugebieten Anzahl der Vollgeschosse
5,5 mund 6,6 m je als Hochstmal eins
8 m als Héchstmal zwei
10 m und 11,9 m je als Hochstmal} drei
13,5 - 14,9 m als Mindest- und Hochstmalf} vier

14,5 - 16,5 m als Mindest- und Hochstmalf}
14,2 - 15 m als Mindest- und Hochstmaf
14,2 m als Hochstmalf}

15 m als Hochstmaf*

16,4 - 17,2 m als Mindest- und Hochstmalf} funf
23,1 - 24,0 m als Mindest- und Hochstmalf} sieben

Zum Schutz vor Einblicken entlang der stark frequentierten Bad-Schachener-Stralle
werden Wohnungen im Hochparterre festgesetzt. Fur die Héhenlage des Hochpar-
terres wird der zulassige Spielraum definiert. Weniger schutzenswerte, wie z. B.
Nichtwohnnutzungen und Nebennutzungen unterliegen nicht der Anordnung im
Hochparterre.
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Abstandsflachen, Verschattung und Besonnung

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs werden die Abstandsflachen grundsatzlich
durch die Festsetzungen zur tiberbaubaren Grundstiicksflache, gekoppelt mit der
maximalen Wandhdhe, definiert; d. h. es gelten die Abstandsflachentiefen, die sich
aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben.

Innerhalb des Planungsgebiets

Durch detaillierte Voruntersuchungen bei der Entwicklung der zuldssigen Bebauung
wurde die Vertraglichkeit der geplanten baulichen Dichte und Hohenentwicklung im
Sinne gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geprift.

Im Rahmen der Prufung, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Planungs-
gebiet gesichert sind, wurden hilfsweise die Abstandsflachen gemal Art. 6 Bayeri-
sche Bauordnung (BayBO) herangezogen und mit den sich ergebenden Abstands-
flachentiefen innerhalb eines Baugebietes sowie der Baugebiete untereinander
verglichen. Als Basis wurde immer die maximale Ausnutzung der Baurdume und der
festgesetzten Wandhéhen angenommen. Bezugshdhen sind die in § 4 Abs. 1 der
Satzung jeweils festgesetzten Héhenbezugspunkte.

Die Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass sich weitgehend die Abstandsflachen 1 H
ergeben, im Bereich der Flache mit Geh-, Radfahr- und Fahrrecht fir einen be-
schrankten Personenkreis die Abstandsflachen groRer H/2. Es ist an allen
Gebaudeseiten die Einhaltung eines Lichteinfallswinkels von héchstens 45° zur in
Hohe der Fensterbrustung liegenden Waagrechten moglicher notwendiger Fenster
von Aufenthaltsraumen in allen Geschossen sicher gestellt.

Lediglich im Bereich der Stirnseiten von Gebauden im allgemeinen Wohngebiet WA 4
ergeben sich zum Teil Abstandsflachenunterschreitungen, die eine Belichtung unter

45° nicht mehr ermoéglichen. Hier sind Wohnungen so zu orientieren, dass diese Uber
belichtungstechnisch notwendige Fenster an den Langsseiten der Gebaude verfugen.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache Kindertageseinrichtung ergeben sich fur den
bestehenden Kindergarten ebenfalls Abstandsflachenunterschreitungen in Teilbe-
reichen, die eine Belichtung unter 45° nicht mehr ermdglichen. Da es sich nur um
einen Teilbereich an der nordodstlichen Gebaudeseite handelt, ist eine unzumutbare
Einschrankung aufgrund der Ausrichtung der Gruppenraume nach Siiden nicht
gegeben.

AuBerhalb des Planungsgebietes

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf die Nachbarschaft wird festgesetzt, dass
im allgemeinen Wohngebiet WA 3 zum Flurstick Nr. 227/44, im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 5 im Bereich der Gebaudeteile mit einer maximalen Wandhéhe von 10 m
sowie im Sondergebiet zu dem Flurstiick Nr. 227/40 und zur Hechtseestrale die
Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO einzuhalten sind. Dies hat zur Folge, dass der
festgesetzte Bauraum und/oder die zuldssige maximale Wandhdhe in Teilbereichen
nicht voll ausgeschopft werden kann.

Entlang der Krumbadstral’e werden die Abstandsflachen der mit Wandhéhen von
maximal 14,2 m sowie mindestens 16,4 m bis maximal 17,2 m festgesetzten
Gebaudeteile auf die StraRenmitte verkirzt. Der vorgenannte Lichteinfallswinkel von
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héchstens 45° wird eingehalten. Aus stadtebaulichen Griinden soll ein Ubergang
zwischen der mit maximal 10 m Wandhohe festgesetzten liberwiegend
dreigeschossigen Baustruktur entlang der KrumbadstraRe und den Uberwiegend mit
maximal 14,2 m Wandhdhe festgesetzten viergeschossigen Baustrukturen entlang
der Gassen geschaffen werden. Die ausreichende Belichtung und Beluftung wird
gewabhrleistet, die Flachen flir Nebenanlagen werden nicht eingeschrankt.

Verschattung und Besonnung

Unabhangig von der Einhaltung der hilfsweise herangezogenen Abstandsflachen 1 H
fur allgemeine Wohngebiete bzw. der begriindeten Verkirzungen, wurden zusatzlich
die Auswirkungen der Planung auf die von der gegeniiber dem Bestand heran-
rickenden Bebauung betroffenen Bereiche im Einzelnen durch Verschattungs- und
Besonnungsstudien gemal den qualitativen und methodischen Anforderungen der
DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenrdumen — Teil 1 Allgemeine Anforderungen® geprift.

Fir die Bestandsbebebauung Haldenseestralte 37 - 43 und 48 - 58 belegen die
Ergebnisse der Besonnungssimulationen, dass die lokale Belichtungs- und
Besonnungsqualitat der Bestandsgebaude durch die beabsichtigte neue bauliche und
stadtraumliche Konstellation nicht beeintrachtigt wird.

Gemal den Ergebnissen der Studie sind bei Umsetzung des Vorhabens geringflgige
Auswirkungen auf die Bestandsgebaude westlich der Krumbadstralie zu erwarten.
Demnach verringert sich dort im Zuge der Neubebauung die Besonnungszeit an
zahlreichen Fassadenteilen sowohl zum Beurteilungszeitpunkt 17. Januar als auch
zum Stichtag 21. Marz (Tag- und Nachtgleiche). In den meisten Fallen betragt die
Verringerung der Besonnungsdauer jedoch nur eine halbe Stunde am Morgen
(zwischen 7.30 und 9.30 Uhr). Bereits bei der jetzigen Bestandssituation werden die
Besonnungszeiten der DIN 5034-1 (Tageslicht in Innenrdumen) nicht voll eingehalten.
Unabhangig davon wird aber der herangezogene Lichteinfallswinkel von 45 Grad
eingehalten (siehe oben).

Zur Sicherung einer ausreichenden Belichtung wird zudem fur die Bebauung entlang
der Krumbadstrale die Dachneigung von Satteldachern auf 30° beschrankt, im
Vergleich zu sonst 40° im Planungsgebiet.

Bauweise

Durch eine durchgehende, lickenlose Baukdrperfiguration entlang der Bad-
Schachener-Stral3e gelingt es, trotz des von dort ausgehenden StralRenverkehrs-
larms, im Inneren des Planungsgebietes geschiitzte und ruhige Bereiche mit hoher
Wohn- und Aufenthaltsqualitat zu schaffen.

Um die stadtraumlichen Qualitdten des stadtebaulichen Entwurfs zu sichern und
gleichzeitig fur die Realisierung der Gebdude ausreichend Gestaltungsspielrdume zu
eréffnen, werden fir die in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Gebaude entsprechende
Rahmenbedingungen definiert. Dies betrifft Mindest- und Maximalgrundflachen (§ 6
Abs. 2 Satz 1 der Satzung), Gebaudezwischenraume (§ 6 Abs. 2 Satz 2 der
Satzung), aber auch Unterbrechungen der Satteldacher durch niedrigere Gebaude-
teile mit Flachdachern (§ 6 Abs. 3 der Satzung).
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Uberschreitung des Bauraumes

Zu den umgebenden Straenrdumen sowie im Bereich von Baulinien sind Uber-
schreitungen zur Sicherung eines ruhigen Erscheinungsbildes ausgeschlossen.
Davon ausgenommen, bleiben untergeordnete Bauteile auf Gelandeniveau und bis
zur Hohe des Erdgeschosses.

Um ein Angebot an privaten AuRenwohnbereichen auch in den Obergeschossen zu
ermoglichen und gleichzeitig ein geschlossenes Erscheinungsbild der Gebaude
sicherzustellen, diurfen die Baugrenzen lediglich bis zu dem in der Satzung angege-
benen Mal} durch Gebaudeteile tberschritten werden. Dabei wird zwischen den Bau-
grenzen zu den groRzigigen Hofen, wo Balkone bis zu einer Tiefe von 2 m ermdglicht
werden und den rdumlich engeren Flachen mit Geh-, Radfahr- und Fahrrecht fir
einen beschrankten Personenkreis, zu denen nur Vorbauten bis zu einer Tiefe von
0,6 m Uberschreiten dirfen, unterschieden. Zudem werden Uberschreitungen nur un-
ter Bericksichtigung der Bestandsbaume zugelassen.

Durch die Uberschreitungsmoglichkeiten der festgesetzten Baugrenzen fir Terrassen,
soll im Erdgeschoss die Schaffung wohnungsbezogener Freirdume ermdéglicht wer-
den. Die Zulassigkeit von Terrassen wird dabei auf die FI&chen fur Wohnungsgarten
beschrankt, um Konflikte zwischen wohnungsbezogenen Freibereichen und 6ffentlich
zuganglichen Bereichen bzw. Larmkonflikte in den belasteten Stralenrandbereichen
zu vermeiden.

Um ein gewuinschtes Mal} an Privatheit herzustellen, sind zwischen den Terrassen,
Trennwande unter MalRgaben, die deren untergeordnete Raumwirkung sicherstellen,
zugelassen. Trennwande kénnen auch als Gartenschranke ausgeformt werden, in de-
nen Gartengerate etc. untergebracht werden kdnnen. Als Teil der Trennwand im An-
schluss an die Gebaude wird deren rdumliche Wirkung begrenzt.

Gebaudedurchgange, Gebaudedurchfahrten

Zur Sicherung der Durchlassigkeit der durchgangigen Bebauung zur Bad-
Schachener-Stralie sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
Gebaudedurchgange und -durchfahrten festgesetzt. Die Mindestmalle in der lichten
Hohe ergeben sich aus den Mindestanforderungen an eine Durchfahrt fir Feuer-
wehr-, Rettungs- und Miillfahrzeuge. Die Mindestbreite sichert die stadtebaulich
gewunschte Grof3zlgigkeit des Durchgangs bzw. der Durchfahrt. Die MaximalmaRe
richten sich nach den Anforderungen aus dem Schallschutz und wurden schalltech-
nisch untersucht.

Die Mindestbreite des im Sondergebiet vom Innenhof zur Hechtseestrale festge-
setzten Gebaudedurchgangs bzw. -durchfahrt ermdglicht eine kurze Geh- und
Radwegeverbindung aus dem Quartier zur Hechtseestral3e und den U-Bahn-Ab-
gangen und sichert die Erreichbarkeit der Wohnungen flir die Feuerwehr. Dabei
werden die Anforderungen aus dem Larmschutz bei der Zulassigkeit der Hochstmalle
und die Anforderungen der Feuerwehr bei den Mindestmalen berticksichtigt.

Um die Andienung der AuRenspielflache der Kindertageseinrichtung im WA 1 far
Sandaustausch etc. zu ermdglichen, wird ein Gebaudedurchgang in dem 6stlichen
Nord-Sid verlaufenden Bauraum mit den in der Satzung genannten Vorgaben
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festgesetzt.

Die Lage der festgesetzten Gebaudedurchgange kann im Rahmen der Objektplanung
unter den in der Satzung genannten Rahmenbedingungen angepasst werden.

Fur weitere Gebaudedurchgange werden Vorgaben gemacht, um unabhangig von
deren Lage, den Larmeintrag ins Planungsgebiet zu minimieren.

Dachform, Dachaufbauten, Dachbegriinung

Der stadtebauliche Entwurf zeichnet sich durch den dezidierten Wechsel von Flach-
und Satteldachern aus. Um bei aneinander gebauten Gebauden eine kleinteilige Un-
tergliederung der Satteldacher zu unterbinden und diese gegenuber den Flachda-
chern als gréRere Einheit wirken lassen zu kénnen, sind sie durchgangig, einheitlich
und ohne horizontalen Versatz zu errichten.

Um negative gestalterische Wirkungen auf die benachbarten bestehenden Wohnge-
biete sowie innerhalb des Planungsgebietes zu vermeiden, werden Dachaufbauten
und technische Anlagen nur auf Hauptgebauden zugelassen und in ihrer Zweckbe-
stimmung, Lage, Gréflze und Hohe in Abhangigkeit zur Nutzung beschrankt. Die Fest-
setzungen zielen zum einen auf ein qualitatsvolles, ruhiges Erscheinungsbild der Ge-
baude, insbesondere der Dachlandschaft ab, zum anderen auf das Freihalten von
Flachen fir Dachbegriinung und Dachterrassen. Die notwendigen technischen An-
lagen (z. B. Be- und Entliftung), fur die Funktionsfahigkeit der Gebaude, werden er-
moglicht. Dabei werden die Regelungen nach Bereichen mit Flachdachern und Sat-
teldachern differenziert.

Um die Nutzung der gesamten Dachflache des mit maximal 6,6 m Wandhdhe festge-
setzten Bauteils (entspricht einem Vollgeschoss fur Einzelhandelsnutzungen) im Son-
dergebiet als Freiflache zu erméglichen, sind Dachaufbauten und technische Anlagen
in diesem Bereich nicht zuldssig. Hiervon kann nur abgewichen werden, sofern fur die
unter diesen Dachflachen angeordneten Nutzungen notwendige Dachaufbauten und
technische Anlagen an keiner anderen Stelle untergebracht werden kdnnen.

Die Festsetzung zur Begrinung von Flachdachern hat zum Ziel, deren positive
Okologische Effekte zu nutzen, insbesondere deren Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt (Rickhaltung und Verdunstung von Regenwasser), das Stadtklima
(Reduzierung der Erwarmung), die Lufthygiene (Staubbildung), die Energiebilanz
(Dammung) und den Naturschutz (zusatzlicher Lebensraum fir Flora und Fauna).

Die intensive Begriinung des Flachdaches des Sondergebietes im mit maximal 6,6 m
Wandhohe festgesetzten Bereich und die Gestaltung als nutzbare Freiflache dient
dazu, fur die Bewohnerschaft des Sondergebietes die notwendigen Frei- und Spielfla-
chen bereitstellen zu kdnnen. Die im Plan festgesetzte Treppe ermdglicht die direkte
Verbindung mit den ebenerdigen Freiflachen im Hof. Die barrierefreie Anbindung aus
den umgebenden Gebaudeteilen ist gegeben.

Um die Fassaden von Antennen und Satellitenanlagen freizuhalten und somit ein
qualitatvolles Erscheinungsbild zu gewahrleisten, sind diese nur auf Dachflachen zu-
lassig.

Um eine nachhaltige Begrinung und Bepflanzung von Dachflachen zu erreichen,
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werden entsprechende Qualitatsstandards festgesetzt.

Als Beitrag zur Erreichung der 6kologischen Zielsetzungen werden fur Anlagen fur
kontrollierte Wohnraumliiftung geringere Flachenbeschrankungen festgesetzt. Techni-
sche Anlagen zur Solarenergienutzung (z. B. Solarzellen) sind von den Flachenbe-
schrankungen ganz ausgenommen. Deren Kombination mit Dachbegrinung ist vor-
geschrieben, um gleichzeitig auch den 6kologisch positiven Effekt einer Dachbegri-
nung erzielen zu kénnen.

Verkehr und ErschlieBung
ErschlieBungskonzept

Das Planungsgebiet verfugt mit der Bad-Schachener-Stralle (Sekundarnetz) und der
Hechtseestralle Uber eine leistungsfahige Erschliel3ung fur den motorisierten
Individualverkehr. Dort liegen alle Zufahrten zu den Tiefgaragen- und
Gemeinschaftstiefgaragen. Die Zufahrt zur gebaudeintegrierten Anlieferung im
Sondergebiet erfolgt von Norden von der Bad-Schachener-Stral3e aus, der
Ausfahrtsbereich liegt an der Hechtseestralle.

Die Haldenseestral3e ist fiir die Erschliefung der Neuplanung nicht erforderlich und
wird auf das zur ErschlieBung der Reihenhausbebauung Haldenseestralle Nr. 37- 58
notwendige Mal zurickgebaut. Mit der Teilauflassung wird eine bestehende Strallen-
verbindung zuriickgebaut. Um die verkehrstechnische Funktionsfahigkeit aufrecht zu
erhalten, erhalt die Haldenseestralle an ihnrem neuen Ende einen Wendehammer flr
PKW gemal der Richtlinien fir die Anlage flr StraRen, Ausgabe 2006 (RASt 06).

Die Flachen mit Geh-, Radfahr- und Fahrrecht fiir einen beschrankten Personenkreis
dienen der fulRlaufigen Erschliellung der jeweils angrenzenden Gebaudezeilen und
Hoéfe sowie dem Aufenthalt der Anwohner und sollen nur durch Feuerwehr, Mullabfuhr
und ausnahmsweise z. B. fur Umzlige befahren werden.

In einem Verkehrsgutachten wurden die verkehrlichen Auswirkungen der kiinftigen
Planung auf das umliegende Straflennetz ermittelt. Durch die Wohnbebauung werden
bis zu 2.240 Kfz-Fahrten/24h erzeugt. Die heutigen Bewohnerinnen und Bewohner
erzeugen bereits Verkehrsbelastungen von rund 800 Kfz-Fahrten/24h, welche von
den 2.240 Kfz-Fahrten abzuziehen sind. Die Erganzung der Nutzungen durch
Einzelhandel, Dienstleistung und mehrere soziale Einrichtungen fuhrt zu einer
Mehrung des Verkehrs um weitere 1.790 Kfz-Fahrten/24h. Insgesamt ist von bis zu
3.230 neu entstehenden Kfz-Fahrten/24h auszugehen.

Die zukunftigen Verkehrsbelastungen mit und ohne Planungsgebiet sind in der nach-
folgenden Tabelle aufgelistet:
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StralRenabschnitt Verkehrsmenge in Kfz-Fahrten/24h

Prognose 2030

Nullfall Planfall

ohne Planungsgebiet | mit Planungsgebiet
Bad-Schacherner-Stralie zirka 24.500 zirka 27.500
Hechtseestralie zirka 8.100 zirka 9.500
Krumbadstralle zirka 1.700 zirka 2.300

Aufgrund der baulichen Trennung der beiden Fahrtrichtungen in der Bad-Schachener-
Stralle, kann ein Fahrzeug nicht aus jeder Richtung kommend direkt in die Tief-
garagen einfahren. Teilweise sind fur die Ein- und Ausfahrt in bzw. aus der Tiefgarage
Wendeschleifen in der Bad-Schachener-Stralle erforderlich. Die durch die
Wendeschleifen erzeugten Fahrten erzeugen im direkten Planungsumfeld der Bad-
Schachener-Stralle und Hechtseestralle zusatzlichen Mehrverkehr, der in Summe
Uber die angegebene Verkehrsmehrung von 3.230 Fahrten/24h im Vergleich von
Planfall zu Nullfall hinausgeht.

Es ist zusammenfassend festzuhalten, dass bei allen untersuchten Knotenpunkten
eine ausreichende Leistungsfahigkeit nachgewiesen werden kann.

MaRRnahmen auBerhalb des Planungsgebietes

Durch das neue Baugebiet wird ein erhéhter Querungsbedarf der Bad-Schachener-
Stralte ausgeldst. Gemal Verkehrsgutachten ist von einem Querungsbedarf von
mindestens 50 FuRgangern und Radfahrern zu rechnen (davon zirka 26
Querungen/Stunde Neuverkehr). Der Abstand zwischen den momentan vorhandenen
gesicherten Querungsmaglichkeiten ist mit zirka 400 m zu hoch. Daher sollte die
vorhandene ungesicherte Querung in Hohe der Kindertageseinrichtung Bad-Schache-
ner-Stral’e 94 um zirka 15 m nach Westen verschoben und durch eine gesicherte
Querung in Form einer Lichtzeichenanlage ersetzt werden. Dies starkt die
Nahmobilitat, reduziert die Trennwirkung der Bad-Schachener-Stral3e, verringert die
Unfallgefahr (Vision Zero) und ermdglicht neben der sicheren Erreichbarkeit der
Kindertageseinrichtung auch einen direkten Zugang zum Spielplatz und den
angrenzenden Grunflachen. Das Baureferat und das Kreisverwaltungsreferat wurden
gebeten, diese vorgeschlagene MalRnahme zu prifen.

Eine weitere Mallnahme ist die Schaffung eines attraktiven Vorfeldes zur neuen
Haldenseesiedlung im 6ffentlichen StraRenraum am Knoten Hechtseestrale / Bad-
Schachener-Stralde (so genannter ,Maikaferplatz®). Bei einer Umverteilung der
Verkehrsflachen konnte ein Vorplatz fiir die kiinftige Bebauung entstehen und eine
zusatzliche offentliche Flache von zirka 10 m gewonnen werden. Ein Nutzungs-
konzept hierzu liegt bisher noch nicht vor. Diese Malnahme wird auf3erhalb des
Bebauungsplanverfahrens durch das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung und
das Baureferat gepruft.

Ruhender Verkehr

Die nach Art. 47 BayBO in Verbindung mit der Stellplatzsatzung der Landeshaupt-
stadt Miinchen erforderlichen Stellplatze sind in Tiefgaragen und Gemeinschafts-
tiefgaragen, maéglichst unter den geplanten Gebauden sowie unter den als Geh-,
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Radfahr- und Fahrrechtsflachen fir einen beschrankten Personenkreis festgesetzten
Gassen unterzubringen. Dies sichert qualitatsvolle private Freiflachen und ermdéglicht
den Erhalt eines Teils des Baumbestands in den Hofen. Ebenso wird die Versiegelung
minimiert. Sie sind deshalb nur innerhalb der festgesetzten Baurdume, unter den
Geh-, Radfahr- und Fahrrechtsflachen fir einen beschrankten Personenkreis
(Gassen) und in den im Plan gekennzeichneten Bereichen zulassig.

Die Stellplatze fur die einzelnen Baugebiete kénnen auch in direkt angrenzenden
Baugebieten nachgewiesen werden. Zu diesem Zweck werden Gemeinschafts-
tiefgaragen festgesetzt. Dies erlaubt, bezogen auf den Baumbestand, die besonders
vertragliche Anordnung der Stellplatze unterhalb der Gassen. Auf eine genaue Zu-
ordnung der Anzahl der Stellplatze in den Baugebieten wird deshalb verzichtet, um im
Bauvollzug Gestaltungsspielraum zu haben.

Zur Sicherung der frei- und stadtraumlichen Qualitat sowie der konfliktarmen Ab-
wicklung des Verkehrsaufkommens, werden die Anzahl der Ein- und Ausfahrts-
bereiche je Tiefgarage und Gemeinschaftstiefgarage beschrankt, ebenso der Zu- und
Ausfahrtsbereich zur gebaudeintegrierten Anlieferung im Sondergebiet. Sie werden
in ihrer Lage festgesetzt, da ein entsprechender Umbau der angrenzenden Stral3e in
diesem Bereich erfolgen muss. Im Rahmen der Objekt- und Hochbauplanung kann
unter den genannten Bedingungen von der Lage und Breite abgewichen werden, die
Abweichung wird voraussichtlich nur in geringem Umfang notwendig werden.

Zur Sicherung der frei- und stadtraumlichen Qualitat sind auch Rampen von Tief-
garagen bzw. Gemeinschaftstiefgaragen, Zu- und Ausgange sowie Notausgange in
die Gebaude zu integrieren.

Um eine dauerhafte Begrunung der Freiflachen uber Tiefgaragen zu sichern, werden
entsprechende Regelungen getroffen und Mindestmale fur den Bodenaufbau fest-
gesetzt. Die Hohenlage der Tiefgaragendecken wird in Bezug zum angrenzenden
Gelandeniveau festgelegt. Dadurch wird der héhengleiche Anschluss der Geh-,
Radfahr- und Fahrrechtsflachen fur einen beschrankten Personenkreis an die 6ffent-
lichen Stral’en und an die baumbestandenen Freiflachen gesichert.

Die pflichtigen Stellplatze fir die Angestellten der Gemeinbedarfsflache Kindertages-
einrichtung sind in die Gemeinschaftstiefgarage des allgemeinen Wohngebietes WA 2
integriert herzustellen und dauerhaft zu sichern.

Fir den Hol- und Bringverkehr der Kindertageseinrichtungen werden keine geson-
derten Stellplatze auf den Baugrundstiicken vorgesehen, um das Freiflachenangebot
nicht zu beschneiden und um die Versiegelung zu minimieren. Dies ist moglich, da
zum kurzen Halten offentliche Parkplatze im Strallenraum der Bad-Schachener-
Stral’e und der Hechtseestralle genutzt werden kdnnen, die dort in ausreichender
Zahl und in raumlicher Nahe zu den Einrichtungen zur Verfliigung stehen. Von den
Parkplatzen sind die Einrichtungen verkehrssicher und ohne die Querung von o6ffent-
lichen Stralden zu erreichen.

Im Zuge der Realisierung soll ein nachhaltiges Mobilitatskonzept entwickelt und
umgesetzt werden, um den motorisierten Individualverkehr im Planungsgebiet zu
reduzieren. Eine Prufung von MalRnahmen, die geeignet sind, die Emissionen von
Quell- und Zielverkehr zu verringern — insbesondere Privilegierung von E-Fahrzeugen
bei Stellplatzen, Erhéhung der Anzahl an Fahrradstellplatzen, E-Lademdglichkeiten in
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den Tiefgaragen, Mobilitatsstationen, Planung zusatzlicher attraktiver OPNV-
Angebote usw. — ware im Zuge dieses Mobilitdtskonzeptes winschenswert.

In Zusammenhang damit, kann auch der Stellplatzschlissel im Planungsgebiet
reduziert werden.

Da die Gassen ,verkehrsarm” sein sollen und deshalb als Geh-, Radfahr- und
Fahrrechtsflachen fur einen beschrankten Personenkreis festgesetzt sind, kdnnen
Besucherstellplatze nur im offentlichen Stralienraum an den Randern des Quartiers
situiert sein. Hierfur werden die bereits ausreichend vorhandenen Langsparkstreifen
entlang der Bad-Schachener-Stralte und der Hechtseestralle genutzt. Insgesamt
stehen damit fur das Areal zirka 90 Besucherstellplatze oberirdisch zur Verfligung.

Grundsatzlich mussen Tiefgaragen und oberirdische Stellplatze, je nach
zugeordneten Nutzungen, barrierefrei zu erreichen und zu benutzen sein.

Aufgrund der stadtebaulichen Dichte, ist zum Schutz der zuldssigen Nutzungen
insbesondere der Wohnnutzung und fiir eine bessere Nutzbarkeit der Freirdume, die
Entliftung von Tiefgaragen und Gemeinschaftstiefgaragen in die Gebaude zu
integrieren und Uber Dach zu fGhren.

Fahrradabstellplatze

Die nach Fahrradabstellplatzsatzung (FabS) notwendigen Fahrradabstellplatze sind
aus gestalterischen und freirdumlichen Griinden in die Baukdrper beziehungsweise in
die Tiefgaragen zu integrieren. Fir die einfache Erreichbarkeit taglich genutzter
Fahrrader sind Abstellmdglichkeiten im Bereich

- der Hauszugange,
- der Zugange zu den Kindertageseinrichtungen sowie
- der Eingangsbereiche der geplanten Einzelhandelsflache im Sondergebiet

auch auerhalb der Bauraume in untergeordneter Anzahl zulassig und vorzusehen.
Eine Uberdachung oder Einhausung wird aus gestalterischen Grinden ausge-
schlossen.

Ver- und Entsorgung

Die Mullfahrzeuge der stadtischen Abfallbetriebe, kdnnen fir die Entsorgung fester
Abfallstoffe, die 6ffentlichen StralRen und durch die Festsetzung eines Fahrrechts fir
einen beschrankten Personenkreis, auch die Gassen benutzen. Die Tragfahigkeit der
unter den Gassen angeordneten Gemeinschaftstiefgaragen muss fir Millfahrzeuge
(bis 26,0 t) ausgelegt sein.

Ein Standplatz fir Wertstoffcontainer (Unterflurcontainer) kann nicht im
Planungsgebiet untergebracht werden, da hier keine ausreichend dimensionierten
offentlichen Verkehrsflachen zur Verfligung stehen. Daher werden Flachen aulierhalb
des Planungsumgriffes gepruft wie z. B. die Platzflachen im Kreuzungsbereich Bad-
Schachener-Stralle/Hechtseestrale).

Mobilitatskonzept

Im Zuge der Realisierung soll ein nachhaltiges Mobilitadtskonzept entwickelt und
umgesetzt werden, um den motorisierten Individualverkehr im Planungsgebiet zu
reduzieren. In diesem Zusammenhang kann auch der Stellplatzschlissel im
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Planungsgebiet im Zuge des Bauvollzugs reduziert werden.

Als Grundlage fur das zu entwickelnde Mobilitatskonzept werden die Stellplatze in
Gemeinschaftsgaragen untergebracht und ausreichend geeignete Flachen fir
Angebote geteilter Mobilitat (Mobilitatsstation) vorgesehen.

Feuerwehr und Brandschutz

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen und freiraumplanerischen Konzept und den
Festsetzungen des Bebauungsplans, werden die Voraussetzungen geschaffen, den
Belangen der Feuerwehr bei der Realisierung der Bauvorhaben ausreichend Rech-
nung tragen zu konnen. Grundsatzlich tragt jeder Bauherr die Verantwortung fur die
Belange des vorbeugenden Brandschutzes. Alle Gebaudeteile bis einschlie3lich zum
zweiten Obergeschoss sind Uber tragbare Leitern erreichbar.

Um die Innenhofe von Feuerwehrflachen freizuhalten, soll die Feuerwehrer-
schlieBung tberwiegend lber die umgebenden, bereits bestehenden Strallen sowie
Uber die Geh-, Radfahr- und Fahrrechtsflachen fir einen beschrankten Personen-
kreis erfolgen. Daher muss ab dem vierten Vollgeschoss in der Grundrissgestaltung
auf die einseitige Anleiterbarkeit der Gebaude reagiert oder ein zweiter baulicher
Rettungsweg errichtet werden.

Fur die strallenbegleitende Bebauung der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2
an der Bad-Schachener-StralRe ist aufgrund des zu grolden Abstands zur Fahrbahn
ein zweiter baulicher Rettungsweg erforderlich oder die Erreichbarkeit mit tragbaren
Leitern vom erdgeschossigen Gebaudeteil aus zu ermdglichen.

Im Sondergebiet kann die dem Gebaudeteil an der Bad-Schachener-Stral3e vorgela-
gerte Dienstbarkeitsflache als Feuerwehrfahr- und -aufstellflache genutzt werden. Im
viergeschossigen Gebaudeteil an der Hechtseestrale ist aufgrund des zu grof3en
Abstands zur Fahrbahn ein zweiter baulicher Rettungsweg erforderlich. Ein zweiter
baulicher Rettungsweg ist voraussichtlich auch fur den stadtebaulichen Akzent im
Kreuzungsbereich von Bad-Schachener-Strale und HechtseestralRe notwendig.

Dienstbarkeitsflachen

Der bestehende Hauptabwasserkanal entlang der Bad-Schachener-Stral3e in den
Baugebieten WA 1 und WA 2 sowie die Schutzone fir den Abwasserkanal der
bestehenden Kindertagesstatte Bad-Schachener-Str. 94 im Bereich des
Sondergebiets werden durch ein Leitungsrecht zu Gunsten der Landeshauptstadt
Minchen gesichert.

Erganzend zu den reinen Wegeflachen, soll die dingliche Sicherung von groReren
Flachen im Zentrum des Quartiers mit Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Offentlichkeit, die Durchlassigkeit des Gebietes gewahrleisten und sicherstellen, dass
die Freiflachen mit ihren Spiel- und Erholungsangeboten auch von den Bewohner-
innen und Bewohnern der angrenzenden Quartiere genutzt werden kénnen. Die
Festsetzung im Sondergebiet entlang der Bad-Schachener-Straflte und der Hechtsee-
stralle, soll eine der Nutzungen im Sondergebiet entsprechende urbane Gestaltung
des Vorfeldes und Zuganglichkeit ermdglichen.

Die Geh- und Radfahrrechtsflache im Hofbereich des Sondergebietes wird im Bereich
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sudlich des Anwesens Haldenseestralle 43 um ein beschranktes Fahrrecht erganzt,
um die Zufahrt auf das Grundstlick durch die Bewohnerschaft sicher zu stellen.

Die Nord-Sud gerichteten Dienstbarkeitsflachen in den Gebieten WA 1 bis WA 4
(Gassen) dienen der fu3laufigen ErschlieSung der jeweils angrenzenden
Gebaudezeilen und Hofe sowie dem Aufenthalt der Anwohnerinnen und Anwohnern.
Die festgesetzten Dienstbarkeiten sollen die Erreichbarkeit sowie die Befahrbarkeit
fur die Mullentsorgung, Anlieferung der Einrichtung fur Kinder und Jugendliche
(Teenietreff) im WA 2 und der Kindertageseinrichtungen im WA 1 und WA 3 sowie den
Rettungsfall sicherstellen. Die Befahrbarkeit fur die Anwohnerschaft ist auf Umzige
beschrankt.

Um die Anfahrbarkeit der AuRenspielflache der Kindertageseinrichtung im WA 3 fir
einen Sandaustausch sicherzustellen, wird die Geh- und Radfahrrechtsflache im
sudlichen Bereich des mittig gelegenen ,griinen Platzes” (WA 3 und WA 4) mit einem
beschrankten Fahrrecht zugunsten der Landeshauptstadt Minchen erganzt. Dies gilt
auch fur die Freiflache des Teenietreffs im WA 2, fir die die Andienbarkeit im Bereich
sudlich der Freiflache und entlang der Baulinie des westlichen Gebauderiegels
gesichert wird.

Grunordnung

Das stadtebauliche und freiraumplanerische Konzept basiert auf einer klaren, aus
dem Bestand entwickelten Struktur, die eindeutig definierte Raume schafft. Diese
Zonierung wird in der Typologie der Freiraume umgesetzt. Es entstehen drei Grund-
typen, die sich funktional und gestalterisch wesentlich unterscheiden:

Gassen

Die adressbildenden ErschlieBungsraume, die so genannten Gassen, sind frei von
motorisiertem Individualverkehr, so dass sie als Kommunikations- und Aufenthalts-
bereiche sowie fur informelles Spiel genutzt werden kdnnen. Damit sind sie Teil der
Freiraumversorgung des Quartiers. Die Ausweisung als Fahrrechtsflache flr einen
beschrankten Personenkreis ermaoglicht das Befahren fiir Millfahrzeuge und die
Feuerwehr, so dass die Héfe von Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen freigehal-
ten werden kénnen.

Um diese vielfaltigen Nutzungsanforderungen erflillen zu kdnnen, sind sie als
groftenteils befestigte Flachen platzartig zu gestalten und zu begriinen. Da der
Spielraum fur Baumpflanzungen aufgrund der Anforderungen, u. a. des
Brandschutzes, eingeschrankt ist, werden grundsatzliche gestalterische Fest-
setzungen getroffen, die dennoch eine raumliche Gliederung und Rhythmisierung des
Gassenraumes ermoglichen. Dies wird erreicht durch die Anordnung der Badume und
die Auswahl der Arten. Da die Gassen mit Tiefgaragen unterbaut sind, werden Fest-
setzungen getroffen, die die notwendigen Substrathéhen fir die Baume sicherstellen,
z. B. mit Aufkantungen, ohne den urbanen Charakter zu stéren. Um die Privatheit der
an den Gassen liegenden Erdgeschosswohnungen zu schiitzen, kdnnen vor den
Fassaden Pflanzungen in untergeordnetem Umfang angelegt werden.
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Platze

Die vorwiegend grun gepragte Platzfolge, die das Quartier zentral in Ost-West-
Richtung quert, verbindet alle Freirdume, Hofe und Gassen. Sie bietet Raum fir die
erforderlichen Spielplatze, auch fir Kinder im Schulalter (6 - 12 Jahre) und Erwach-
sene. Ein Angebot, das auch von den hier angrenzenden sozialen Infrastrukturein-
richtungen genutzt werden kann.

Die ,,Griinen Platze* werden jeweils markiert von Baumkarrees, die Schattenbereiche
bilden und auch als griine Zasuren und Orientierungspunkte in die Gassen hinein
wirken. Um diesen Effekt zu starken, sind sie jeweils in einer Art zu pflanzen. Durch
die Festsetzung als Dienstbarkeitsflachen mit dinglich zu sicherndem Geh- und
Radfahrrecht, wird ihre Funktion als Verbindung zwischen den angrenzenden
Quartieren und ihr 6ffentlicher Charakter gestarkt. Um die im Vergleich zu den
Gassen ,grine Pragung® zu erreichen, wird ein Mindestanteil an nicht versiegelten
bzw. begrinten Flachen festgesetzt.

Hofe

Die durch die Bebauung definierten und durch den wertvollen Baumbestand geprag-
ten, grof3zligigen grinen Hoéfe sind ein besonderes Merkmal des Quartiers. Sie
stehen als gemeinschaftlich nutzbare Grinraume allen Bewohnerinnen und
Bewohnern zur Verfugung und sollen nur in geringem Umfang mit Einbauten, wie
Spielplatzen fur Kleinkinder, belegt werden, um den vorhandenen parkartigen
Charakter zu erhalten. Dies trifft insbesondere flir die beiden westlichen Hofe zu, fur
die die Festsetzung ,parkartig zu gestalten und zu begriinen® getroffen wurde. Hier
soll der Baumbestand und die Erlebbarkeit des Hofes als groRRziigiger Griinraum im
Vordergrund stehen und damit einen fir die Bewohnerinnen und Bewohner
wahrnehmbaren Ausgleich zur angestrebten Dichte der Bebauung schaffen.
Wesentliche Gestaltungselemente sind Rasen- bzw. Wiesenflachen und Baume in
freier Gruppierung.

Um die vorgenannten Ziele zu erreichen, werden Nebenanlagen in den Hofen wei-
testgehend ausgeschlossen. Terrassenbereiche und Wohnungsgarten werden in
definierten Bereichen in einer angemessenen Tiefe zugelassen. Die gestalterischen
Festsetzungen zur Dimension und Ausformung der Abgrenzungen sowie der
Eingrinung sollen ein positives, einheitliches Erscheinungsbild erzeugen und daflr
sorgen, dass die Raumwirkung und der Erholungswert der Hofe fur die
gemeinschaftliche Nutzung nicht eingeschrankt werden.

Die Festsetzung ,zu begrinen und zu bepflanzen® wurde fur die restlichen, kleiner
strukturierten und zum Teil heterogenen Flachen gewahlt, fir die der parkartige
Charakter nutzungsbedingt, z. B. bei Kindergartenfreiflachen, oder durch die
Neubebauung nicht erhalten werden kann. Im Sondergebiet werden die ebenerdigen
Freiflachen des Hofs durch eine Freiflache auf der Dachflache des Einzelhandels
erganzt.

Um den ausgepragt ,grinen” Charakter des Quartiers langfristig zu erhalten, werden
Festsetzungen zum Erhalt und Ersatz vorhandener Vegetation getroffen. Ebenso
werden MindestgréRen flr Neupflanzungen von Baumen und Standards fir Baum-
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standorte festgelegt, die andauernd gute Wuchsbedingungen gewahrleisten, um die
angestrebte gestalterisch und ékologisch wirksame Durchgrinung in einem ange-
messenen Zeitraum zu erreichen.

Vorgarten

Die Bad-Schachener-Stralle, Hechtseestralle und Krumbadstrale sollen ihren
Charakter behalten, der zudem vor allem im Bereich der Krumbad- und Hechtsee-
stralRe durch die vorhandenen Baumreihen im StralRenraum gepragt wird. Die
zwischen Gehweg und Gebaude festgesetzten begrinten Vorgarten dienen als
Distanzstreifen zwischen Offentlichkeit und Wohnnutzung. Dies schiitzt die Privatheit
der dahinterliegenden Erdgeschosswohnungen und vermindert die versiegelten
Flachen. Eine niedrige Bepflanzung kann die gewunschte Zonierung herstellen, ohne
die Gehwege raumlich einzuengen.

An den Zufahrts- und Eingangsbereichen der Gebaude wird die Begrinung unter-
brochen. In den Eingangsbereichen werden befestigte Vorplatze mit Stellplatzen fur
Fahrrader oder auch Sitzgelegenheiten ermdglicht.

Die im Sondergebiet zu den StralRen vorgelagerten Freiflachen sind nicht zu begri-
nen und zu bepflanzen, sondern sollen entsprechend der vorgesehenen Nutzung und
Funktion platzartig gestaltet werden.

Versiegelung, Versickerung

Die maximale zulassige Versiegelung durch die Neuplanung liegt bei zirka 3,87 ha
(zirka 65 %). Damit erhoht sich die Versiegelung, sofern das zulassige MaR voll-
standig ausgenutzt wird, um zirka 1,6 ha (zirka 27 %) gegentber der im Bestand
vorhandenen Versiegelung.

Entsprechend der stadtischen Entwasserungssatzung ist das Niederschlagswasser
zu versickern, was eine Minimierung der Auswirkungen durch die Versiegelung
darstellt. Im Bebauungsplan sind diesbeziglich keine Festsetzungen erforderlich.

Fur eine Versickerung stehen vor allem die Héfe und die nicht unterbauten Bereiche
der zentralen Griinachse zur Verfligung. Wege- und Platzflachen kénnen weitgehend
in die angrenzenden Grunflachen entwassert werden.

Freiflaichenversorgung

Innerhalb des Planungsgebietes steht ein abgestuftes System von Freirdumen fir die
wohnungsnahe Freiflachennutzung zur Verfligung. Zusatzlich verfigen die Woh-
nungen Uber direkt zugeordnete private Freirdume in Form von Wohnungsgarten/
Terrassen bzw. Balkonen oder Loggien.

Um darlber hinaus auch eine ausreichende und angemessene 6ffentliche Grin-
flachenversorgung zu sichern, werden Kompensationsmalinahmen im raumlichen
Zusammenhang aullerhalb des Planungsgebietes im Ostpark vorgenommen. Im
stadtebaulichen Vertrag wird gesichert, dass die anteiligen Kosten fur
Aufwertungsmalnahmen im Ostpark dem Bedarf entsprechend ibernommen
werden.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung bereitet derzeit die
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Planungsleistungen im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen gemaR § 141
BauGB (Beschluss der Vollversammlung vom 28.09.2016 ,Stadtebauférderung in
Munchen, A) Beginn vorbereitender Untersuchungen in Moosach und Neuperlach®
(Sitzungsvorlage Nr.14-20 / V 05024)) in Neuperlach vor. Der Ostpark liegt im Umgriff
der vorbereitenden Untersuchungen. Die KompensationsmalRnahme wird
entsprechend den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen und dem parallel
erstellten MalRnahmenkonzept fur die Aufwertung des Ostparks entwickelt.

Baumbilanz

Von den im Planungsgebiet vorhandenen zirka 270 Badumen missen im Zuge der
Umsetzung der Neuplanung bis zu zirka 170 Baume gefallt werden. Von den
betroffenen Baumen unterliegen zirka 130 Badume der Baumschutzverordnung,
wovon lediglich zirka 70 Baume als erhaltenswert bzw. sehr erhaltenswert und zirka
60 Baume hingegen als ersetzbar bzw. nicht erhaltenswert eingestuft sind.

Dem gegentber sind gemal den Festsetzungen mindestens zirka 110 Baume neu zu
pflanzen. Die Fallungen werden somit mittelfristig weitgehend ausgeglichen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Ausgleichsflachenbedarf, fir den durch die bauliche Verdichtung im Planungs-
gebiet zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft, wurde auf der Grundlage des
Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung® des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und
Umweltfragen 1999/2003 ermittelt.

Das Planungsgebiet setzt sich aus intensiv gepflegten Grinflachen, zum Teil mit
Baumbestand (zirka 2/3 der Flache), befestigten Verkehrsflachen und bebauten
Flachen (zirka 1/3 der Flache) zusammen. Der gesamte Bereich wurde unter
Betrachtung aller Schutzguter entsprechend dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in
Kategorie | (Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaft) eingestuft.

Bei der Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflachen muss bertck-
sichtigt werden, dass das Planungsgebiet bereits bebaut ist und Gber die
Bestandsbebauung hinaus Baurecht nach § 34 BauGB besteht. Um beurteilen zu
kénnen, ob Uberhaupt ein ausgleichspflichtiger Eingriff im Sinne der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vorliegt, wurde daher die bisher maximal
zulassige Versiegelung und damit der maximal zulassige Eingriff, der nicht
auszugleichen ist, ermittelt. Die maximal zulassige Versiegelung beinhaltet die
Versiegelung im Bestand sowie die mdgliche Versiegelung bei Umsetzung noch nicht
ausgeschopfter Baurechte. Sie wird der aus dem geplanten Baurecht resultierenden
Versiegelung gegeniber gestellt.

Die Gemeinbedarfsflache Kindertageseinrichtung fur die bestehende Kindertages-
statte an der Bad-Schachener-Stralte wurde dabei jeweils nicht berticksichtigt, da sie
entsprechend dem Bestand festgesetzt wird.

Wird das zukiinftige Baurecht der Neuplanung vollstandig ausgeschopft, erhéht sich
die Versiegelung im Planungsgebiet gegentiber dem bestehenden Baurecht um zirka
0,99 ha. Dadurch ist mit der Neuplanung ein erheblicher und nachhaltiger Eingriff in
Natur und Landschaft verbunden, der auszugleichen ist.
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Es errechnet sich dadurch ein Ausgleichsflachenbedarf von zirka 0,36 ha. Dieser
kann aufgrund der Nutzungsanforderungen nicht innerhalb des Planungsgebietes
unter-gebracht werden und muss deshalb an anderer Stelle nachgewiesen werden.
Aufgrund der naturschutzfachlichen Eignung sollen die erforderlichen Ausgleichs-
flachen im bestehenden Ausgleichsflachenkonto Fréttmaninger Heide des
Heideflachenvereins Minchener Norden e. V. bereitgestellt werden. Sie werden zum
Zeitpunkt des Eingriffs zur Verfigung stehen. Die Kostenubernahme durch die
Planungsbegunstigte fur die Bereitstellung, die Herstellung und die
Entwicklungspflege wird vertraglich gesichert.

Artenschutz

Im Rahmen der naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung wurden wegen der vorhandenen Altbaume und des Zustandes der Bausub-
stanz mit potenziellen Quartiersstrukturen fir Fledermause 2013 eine Ubersichts-
kartierung und eine Quartier-Potenzialabschatzung durchgefihrt. Ein Vorkommen
weiterer Tierarten nach Anhang IV FFH-RL im Planungsgebiet kann sicher ausge-
schlossen werden. Entweder kommen die Arten im Stadtgebiet von Minchen, teil-
weise auch im zugehdrigen Naturraum, nicht vor, oder es sind keine geeigneten
Habitate flr diese Arten im Gebiet vorhanden (z. B. offene Kiesflachen, Gewasser,
Baume mit Mulmhdohlen). Dies trifft auch fiir die ansonsten im Stadtgebiet durchaus
verbreitete Zauneidechse zu, die in den regelmaRig gepflegten Griinflachen und
Kleingarten keinen Lebensraum findet. Bei den durchgefiihrten faunistischen
Kartierungen wurden innerhalb des Planungsgebiets Vorkommen von verbreiteten,
haufigen und ungeféahrdeten Vogelarten aber auch einige artenschutzrelevante Arten
in der Stadt Minchen nachgewiesen.

Die Quartierssituation im Planungsgebiet fur Fledermause und Végel wurde 2019
detailliert Uberpruft. Auf der Grundlage dieser Uberprifung wurde folgendes
MafRnahmenkonzept zum Artenschutz entwickelt:

Fir Fledermause und Voégel missen Mallnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung
der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MafRnahmen) durchgefiihrt
werden. Bei den CEF-Mafinahmen handelt es sich um die Anbringung von
Ersatzquartieren an und in Gebauden sowie im verbleibenden Baumbestand.

Fir Fledermause wurden, um die Erfolgsaussichten fiir eine Besiedlung der
Ersatzquartiere zu erhdhen, bereits im Juli 2019 vorab 20 Ersatzquartiere am
verbleibenden Baumbestand geschaffen. Zudem mussen im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 (erster Bauabschnitt) ein Teil eines Dachbodens mit geeigneten Wochenstuben-
und Tagesquartieren ausgestattet sowie insgesamt 10 Ersatzkasten an den Fassaden
der Neubebauung angebracht werden.

Fiar Vogel werden ebenfalls vorab zeitnah insgesamt neun Ersatzquartiere (fur die
Vogelarten Kleiber und Star) am verbleibenden Baumbestand angebracht. Ein Baum
mit zwei Hoéhlen, die vom Kleiber als Brutplatz genutzt werden, muss gefallt werden.
Daher erfolgt die Bereitstellung von sechs Nistkasten im verbleibenden
Baumbestand. Fur einen méglicherweise betroffenen Starenbrutplatz, einem
umzuhangenden Nistkasten, werden drei geeignete Ersatznistkasten angebracht.



4.16.

Seite 54

Uber die Festsetzungen der CEF-MaRnahmen gemaR § 18 der Satzung (Ausbau
Dachboden, Ersatzquartiere-Fassaden fur Fledermause) und die Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag werden die erforderlichen noch durchzufiihrenden
MafRnahmen zum Artenschutz verbindlich festgelegt.

Die Prifung der Betroffenheit der Arten bzw. Artengruppen ergab, dass unter
Bertcksichtigung der durchzufiihrenden MalRhahmen zur Vermeidung und der CEF-
Malnahmen, bei keiner Art des Anhangs IV der FFH- Richtlinie und bei keiner
europaischen Vogelart gemal Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erfullt
werden und relevante Auswirkungen auf den lokalen Bestand bzw. die lokale
Population nicht zu erwarten sind.

Larmschutz

Das Planungsareal ist den Verkehrsgerauschen der umliegenden Stra3en (Bad-
Schachener-Stralde, Hechtseestralle und Krumbadstralle) ausgesetzt. Aullerdem
gehen von den geplanten Einzelhandelsnutzungen sowie den Tiefgaragenzu- und
-ausfahrten Schallimmissionen auf die Nachbarschaft aus.

Verkehrslarm

Im Prognose-Planfall 2030 errechnen sich an den der Bad-Schachener-Stralle
zugewandten Nordfassaden der geplanten Riegelbebauung in den Gebieten WA 1,
WA 2 und WA 5 sowie dem Sondergebiet Gerauscheinwirkungen zwischen 67 dB(A)
bis 71 dB(A) tags und zwischen 59 dB(A) bis 64 dB(A) nachts. Am Gebaude des
Kindergartens in der Bad-Schachener-Stralle 94 betragen die Beurteilungspegel an
der stralenzugewandten Nordfassade zwischen 61 dB(A) bis 63 dB(A) tags. An der
Hechtseestralle betragen die hdchsten Beurteilungspegel an der nach Sidosten
orientierten Riegelbebauung in den Gebieten WA 3, WA 4 und WA 5 sowie dem
Sondergebiet tagstber zwischen 63 dB(A) und 65 dB(A), nachts zwischen 55 dB(A)
und 58 dB(A).

Somit werden hier die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau — 55/45 dB(A) tags/nachts) und die Grenzwerte der 16.
Bundes-Immissionsschutzverordnung flir Wohngebiete (BImSchV — 59/49 dB(A) tags
nachts) tags und nachts Uberschritten.

An den zu den Innenhdfen hin orientierten Fassaden betragen die Beurteilungspegel
fur den Verkehrslarm zwischen zirka 58 dB(A) bis 59 dB(A) tags sowie zwischen zirka
41 dB(A) bis 49 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden somit
Uberschritten, die Grenzwerte der 16. BImSchV aber eingehalten. Nur im Bereich der
Gebé&udedurchfahrten finden sich straRennah punktuelle Uberschreitungen auch der
Grenzwerte der 16. BImSchV. Ebenso treten an den senkrecht zu den
Verkehrswegen stehenden Fassaden im dstlichen Bauraum des WA 2, wo die
schallabschirmende Bebauung im Bereich der bestehenden Kindertageseinrichtung
unterbrochen ist, Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV um
1 bis 9 dB(A) auf.

Eine weitere Ausnahme stellt die Westfassade des im Sondergebiet geplanten, mit
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einer Wandhéhe von mindestens 23,1 m bis maximal 24 m festgesetzten Wohnturms
(entspricht sieben Vollgeschossen) dar, an dem aufgrund der fehlenden
Abschirmwirkung durch die Nachbargebaude in den Geschossen funf bis sieben die
Beurteilungspegel auch an der strallenabgewandten Westfassade bis zu 64 dB(A)
am Tag und 57 dB(A) in der Nacht betragen.

Auf den stra3enbegleitenden Vorgarten und auf dem Vorfeld der bestehenden
Kindertageseinrichtung werden die Grenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten.
Dagegen wird auf den durch die Bebauung abgeschirmten Freiflachen in den
Binnenbereichen Uberwiegend der Grenzwert der 16. BImSchV tags deutlich sowie
der Orientierungswert analog der DIN 18005 von 55 dB(A) unterschritten, so dass
diese eine gute Aufenthaltsqualitat aufweisen. Lediglich in den Gassen und den
Gebaudedurchgangen und -unterbrechungen ergeben sich stralennah kleinflachige
Bereiche, auf denen der Grenzwert der 16. BImSchV Uberschritten wird.

Auf den schutzbedurftigen Freispielflachen der Kindertageseinrichtungen, des Teenie-
Treffs sowie im Bereich der festgesetzten Spielplatze innerhalb des Planungsgebietes
betragen die Beurteilungspegel am Tag zwischen 50 dB(A) und 56 dB(A). Lediglich
fur den Bereich des Spielplatzes an der Krumbadstral3e errechnen sich straliennah
(maximal zirka 25 % der Flache) Beurteilungspegel zwischen 57 dB(A) und 59 dB(A)
tags.

Somit werden nicht nur der Grenzwert der 16. BImSchV sondern auch die dartber
hinausgehenden Anforderungen der Landeshauptstadt Miinchen fiir padagogisch
genutzte AulRenspielflachen sicher eingehalten.

MaBRnahmen gegen Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden Schallschutzmalinahmen
entwickelt und im Bebauungsplan festgesetzt. Dabei handelt es sich im Wesentlichen
um passive SchallschutzmalRnahmen flur schutzbedurftige Aufenthaltsraume an den
Riegelgebauden, welche ihrerseits effektiv die Funktion eines Larmschutzes fir die
hinterliegenden Innenhdéfe und die ruckwartigen Gebaude ibernehmen.

In Bereichen mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der
Grenzwerte der 16. BImSchV werden folgende SchutzmafRnahmen festgelegt:

- Fassadenabschnitte vorwiegend zur Bad-Schachener-Stralde hin, an denen die
Larmsanierungsgrenzwerte von 67 dB(A) am Tag oder 57 dB(A) in der Nacht
Uberschritten werden:

Hier ist die Anordnung von Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume nur
dann zuldssig, wenn diese Uber ein Fenster an einer larmabgewandten
Gebaudeseite bellftet werden kdnnen. Wenn mindestens die Halfte aller
schutzwurdigen Raume einer Wohnung von einer larmabgewandten Seite
belliftet werden kann, dann sind an diesen Fassadenabschnitten auch Fenster
mit entsprechenden Schall-schutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht
schutzbedurftigen Vorrdumen (z. B. festverglaste Loggien, Laubengange,
vorgehangte Fassaden, Prallscheiben, Gebaudeabschirmungen) zuldssig.
Dabei sind innerhalb des Vorraumes, das heif3t 0,5 m vor dem 6ffenbaren
Fenster des schutzbedurftigen Aufenthaltsraums, die Immissionsrichtwerte der



Seite 56

16. BImSchV einzuhalten.AuRenwohnbereiche (Balkone) sind an diesen
Fassadenseiten nicht zulassig.

- Fassadenabschnitte vorwiegend zur Hechtseestral3e hin, an denen der Beur-
teilungspegel zwischen 60 bis 66 dB(A) am Tag betragt:

Diese Bereiche sind nur unter Bertlicksichtigung besonderer Schallschutzmal3-
nahmen fir den Bau von AuRenwohnbereichen (Balkone) geeignet. Sie sind
daher nur zuldssig, wenn durch bauliche Malnahmen wie Wande oder Vergla-
sungen etc. sichergestellt ist, dass dort ein Verkehrslarmpegel von 59 db(A) am
Tage nicht Uberschritten wird.

- Fassadenabschnitte in den Randbereichen des Planungsgebietes, an denen
der Beurteilungspegel Gber 49 dB(A) nachts betragt und fir die — zuséatzlich zu
den oben genannten Ausflihrungen — besondere Malinahmen zur
kontinuierlichen, schallgedammten Beliftung von Schlaf- und Kinderzimmern
vorgesehen werden.

Es ist geplant, die Baugebiete sukzessive, nacheinander in der Reihenfolge WA 1,
WA 2, WA 3, WA 4, WA 5 und Sondergebiet zu entwickeln. Dabei soll die jeweils
benachbarte, bestehende Riegelbebauung an den Hauptverkehrswegen moglichst
lange erhalten bleiben. Diese Bestandsbebauung ist in ihrer Struktur relativ gut
geeignet (zumal sie den Baufenstern im Bebauungsplan in Lage und Ausdehnung
stark ahnelt) den Schutz vor dem Verkehrslarm bis zur Umsetzung aller MalRnahmen
zu ubernehmen. In der Bauphase entstehende Gebaudellcken sollen mdglichst
schnell (d. h. in einem bautechnisch Ublichen Zyklus aus Abbrucharbeiten und
Neubaumalnahmen, ohne nennenswerte Unterbrechungen) geschlossen werden.
Aufgrund dieser abschnittsweisen Realisierung wird jedoch durch die sich ergebende
Gebaudelucke zwischen den Wohngebauden im WA 1 und der Bestandsbebauung
entlang der Krumbadstral3e tUber einen Zeitraum von mehreren Jahren (bis zur
Fertigstellung des WA 5) zwar etwas mehr Verkehrslarm auf die Freispielflache der
Kindertageseinrichtungen im WA 1 eingetragen, als nach Fertigstellung aller
Baumalinahmen. Die Beurteilungspegel flr diesen Interimszeitraum betragen bis zu
56 dB(A) am Tag und fallen um bis zu 3 dB(A) héher aus als nach Umsetzung aller
Baumalinahmen. Der Grenzwert der 16. BImSchV sowie auch die daruber
hinausgehenden Anforderungen der Landeshauptstadt Minchen fir padagogisch
genutzte AulRenspielflachen werden jedoch eingehalten.

Eine weitergehende Reglementierung der zeitlichen Abfolge der einzelnen
Baumalinahmen ist somit nicht erforderlich.

Anlagenlarm

Fir die im Sondergebiet geplante Einzelhandelsnutzung erfolgte eine rechnerische
Prognose und Beurteilung der von den Hauptgerauschquellen auf die benachbarte,
bestehende und geplante Wohnbebauung ausgehenden Gerduschimmissionen nach
den Kriterien der TALarm (55/40 dB(A) tags/nachts). Eine Nutzung sowie Anlieferung
im Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00) wurde aus immissionsschutztechnischer Sicht
aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zur Wohnnutzung ausgeschlossen.

Die schalltechnische Prognose kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsricht-
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werte der TA Larm fir ein allgemeines Wohngebiet in der Nachbarschaft sicher
eingehalten werden. Lediglich durch den Betrieb der Warenanlieferung und der
Tiefgaragenzufahrt, werden vor den Fenstern des Bauvorhabens selbst, die direkt
oberhalb der Zufahrt im 1. OG liegen, Beurteilungspegel verursacht, die den
Richtwert der TA Larm am Tag geringfligig Uberschreiten.

Hier lasst der Bebauungsplan keine zu 6ffnenden Fenster schutzbedurftiger
Aufenthaltsrdume zu, es sei denn, diese werden durch geeignete
Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbedurftige Vorraume so
geschitzt, dass innerhalb des Vorraumes, das heif3t 0,5 m vor dem 6ffenbaren
Fenster des schutzbedurftigen Aufenthaltsraums, die Immissionsrichtwerte der TA
Larm eingehalten werden.

Larm der Tiefgaragen

Bei Tiefgaragen von Wohnanlagen handelt es sich nicht um gewerbliche Anlagen im
Sinne der TALarm. Fir eine Optimierung der Planung aus schalltechnischer Sicht
wird jedoch die Beurteilungsmethodik der TA Larm hilfsweise herangezogen. Der
Berechnung und Beurteilung der Larmsituation von Tiefgaragen liegen bereits
gerauschmindernde MalRnahmen baulicher Natur zugrunde (z. B. schallddmmende
Deckenverkleidung, larmarme Garagentore und Regenrinnen), welche durch
entsprechende Satzungsbestimmungen festgesetzt sind.

In der Nachbarschaft der Tiefgaragenzufahrten werden die Immissionsrichtwerte der
TA Larm sicher eingehalten bzw. unterschritten. An den Gebaudefassaden im
Planungsgebiet selbst wird vor den Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsraume
Uber den Tiefgaragenzu- und -ausfahrten der allgemeinen Wohngebiete punktuell der
hilfsweise herangezogenen Immissionsrichtwert der TA Larm in der Nacht um bis zu 7
dB(A) Uberschritten.

Bei der Beurteilung der Gerausche gilt es allerdings zu berlcksichtigen, dass an den
relevanten Fassadenabschnitten bereits sehr hohe Verkehrsgerduschimmissionen
der Bad-Schachener-Stralle und der Hechtseestralle anliegen, die die Gerdusche der
Tiefgaragenzu- und -ausfahrten tags und nachts um mindestens 10 dB(A)
Uberschreiten. Aufgrund der sehr hohen Verkehrsgerauschimmissionen ist es bereits
erforderlich, Schallschutzmafnahmen fir Wohnraume in Richtung der
Hauptverkehrsstralien festzusetzen, die gleichermallen gegen-iber den
Zufahrtsgerauschen der Tiefgaragen wirken.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Das Planvorhaben fiihrt durch Ziel-/Quellverkehr sowie Fassaden- und Wandre-
flexionen zu einer Anderung der Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft. Die
Auswirkungen des Planvorhabens werden im Hinblick auf die Verkehrslarmsituation
fur die betroffene Nachbarschaft hilfsweise nach den Mafligaben der 16. BImSchV
bewertet: Im Sinne der 16. BImSchV gelten Anderungen des Beurteilungspegels aus
Verkehrslarm von weniger als 3 dB(A) als nicht wesentlich, sofern (mit Ausnahme von
Gewerbegebieten) Verkehrslarmpegel von 70/60 dB(A) Tag/Nacht nicht erreicht bzw.
weitergehend Uberschritten werden. Die Berechnungen zeigen fir die angrenzende
Nachbarschaft folgende Ergebnisse:

An den Bestandsgebauden Haldenseestraflte 37-43 und 48-58 werden im Prognose-
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Planfall die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
eingehalten. Tendenziell ergibt sich sogar eine Pegelminderung gegentber dem
Prognose—Nullfall.

An den Immissionsorten nordlich der Bad-Schachener-Strafie, stidlich der Hechtsee-
stralRe und westlich der Krumbadstral’e werden die hilfsweise herangezogenen
Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
sowohl im Prognose-Nullfall als auch im Prognose-Planfall groRtenteils deutlich
Ubertroffen. Die hdchsten Uberschreitungen treten im Nahbereich der Lichtzeichen
geregelten Kreuzungen an der Bad-Schachener-Strale auf.

Im Bereich der bestehenden Wohnbebauung entlang der Hechtsee- und Krumbad-
stralRe fallen die zu erwartenden, vorhabenbedingten Pegelzunahmen deutlich
niedriger als 3 dB(A) aus und die absolute Grenze flr eine unzumutbare
Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts der 16. BImSchV
wird deutlich unterschritten. Aufgrund der geringen, subjektiv kaum wahrnehmbaren
Pegelzunahme, sind zum Schutz der bestehenden Wohnbebauung an der Hechtsee-
und Krumbadstralde somit keine zusatzlichen Ma3nahmen angezeigt.

An allen, dem Vorhaben gegenuberliegenden Immissionsorten entlang der Bad-
Schachener-Stral3e, wird der Grenzwert in Hohe von 60 dB(A) im Prognose-Nullfall
und -Planfall in der Nacht Gberschritten. Die vorhabenbedingte Larmzunahme betragt
in der kritischen Nachtzeit 0,1 bis 0,2 dB(A), in der Tagzeit bis zu 0,5 dB(A). Es
handelt sich hier in Anlehnung an die hilfsweise herangezogenen Ausfihrungen der
16. BImSchV um eine wesentliche Pegelerhéhung und es liegt eine wesentliche
Anderung vor, so dass sich ein Anspruch der betroffenen Nachbarschaft auf
Entschadigung oder Schallschutzmallnahmen ableiten lassen kdnnte.

Allerdings kann aus folgenden Grinden auf die Festsetzung weiterer Schall-
schutzmallnahmen im Bebauungsplan verzichtet werden:

- Der Bebauungsplan Nr. 1889a der Landeshauptstadt Minchen vom
15.11.2005 (nérdlich der Bad-Schachener-Strale) setzt sich bereits intensiv
mit der oben genannten Thematik auseinander und reagiert mit ange-
messenen Festsetzungen auf die hohe, von Siiden einwirkende
Verkehrslarmbelastung der Bad-Schachener- Stralde. Die sehr geringe,
vorhabenbedingte Pegelzunahme stellt die Eignung dieser Festsetzungen
nicht in Frage.

- Die betroffene Bebauung noérdlich der Bad-Schachener-Strale ist relativ neu.
Es kann davon ausgegangen werden, dass ausreichend schallddmmende
Aulenbauteilkonstruktionen nach Maflgabe der DIN 4109 gegenliber dem
Verkehrslarm eingebaut wurden. Die sehr geringe, vorhabenbedingte
Pegelzunahme stellt die Eignung dieser passiven Schallschutzmallnahmen
nicht in Frage.

- In der besonders schutzbediirftigen Nachtzeit betragen die berechneten
Pegelzunahmen ausnahmslos nur 0,1 bis 0,2 dB(A). Eine solch geringe
Larmzunahme ist nach den einschlagigen Studien zur Larmwirkungs-
forschung selbst in Laborversuchen subjektiv nicht mehr wahrnehmbar.
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Lufthygiene

Immissionsbelastung durch Luftschadstoffe

Der gegenilber dem Planungsnulifall im direkten Planungsumfeld durch das
Planungsvorhaben induzierte Mehrverkehr in der Bad-Schachener-Stral3e entspricht
einer Verkehrsmehrung von 12 % gegenuiber dem Prognosenulifall und einem
Verkehrszuwachs von zirka 17 % im direkten Planungsumfeld der Hechtseestralle.
Im weiter westlich an das Planungsareal angrenzenden Abschnitt der Bad-
Schachener-Stralle bedeutet die durch das Planvorhaben induzierte
Verkehrsmehrung einen Zuwachs von etwa 7 % gegenuber dem Prognosenulifall.

Diese Verkehrsmehrungen bedingen auch unter Einbeziehung der ohnehin aufgrund
des Bevolkerungswachstums veranschlagten Verkehrszunahme Uberschlagig keine
Grenzwertlberschreitungen im direkt an das Planungsgebiet angrenzenden
Abschnitten der Bad-Schachener-Stral’e sowie der Hechtseestralle, sofern eine
naturliche Flottenerneuerung mit sinkenden Emissionswerten zugrunde gelegt wird.

Im weiteren Planungsumfeld tragt der, durch das Planvorhaben induzierte
Mehrverkehr, zu keiner relevanten Verschlechterung der lufthygienischen Situation
bei. Er verteilt sich auf den Innsbrucker Ring siidwarts (zirka 1 % Mehrverkehr), auf
den Innsbrucker Ring nordwarts (zirka 1 % Mehrverkehr), die Bad-Schachener-
Stralle stadteinwarts und die Aschheimer Strale / Ampfinger Stralie
(Verkehrsmehrung jeweils im unteren einstelligen Bereich).

Die Jahresgrenzwerte fur Feinstaub (PM1o, PM25) werden im gesamten Stadtgebiet
seit 2012 und damit auch im Planungsumfeld im Prognoseplanfall eingehalten.

Unabhangig hiervon sollte der direkt im Planungsumfeld erzeugte Mehrverkehr so
gering wie moglich gehalten werden, um die zusatzliche Immissionsbelastung im
Planungsgebiet zu minimieren. Zum Beispiel kdnnte eine Aufhebung der baulichen
Trennung der Tiefgaragen in Nord-Sid-Richtung unnétige Fahrten auf der Bad-
Schachener-Stralle und der Hechtseestral’e im direkten Planungsumfeld vermeiden.

Schutz vor Erschiitterungen und Sekundarluftschall

Die Beurteilung der Erschutterungen erfolgt nach DIN 4150-2, der Sekundarluftschall
wurde anhand des Innenraumpegels der TA Larm beurteilt. Die Erschitterungs-
untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass es bis zu einem Abstand von 40 m zur
ndrdlichen Grundstiicksgrenze zu Uberschreitungen des sekundaren Luftschalls
(Mittelungspegel) kommt. Bezuglich der kurzzeitigen Gerauschspitzen des
erschutterungsinduzierten Sekundarluftschalls kann es vor allem im éstlichen
Abschnitt des Baugebietes auch in gréReren Abstanden noch zu Uberschreitungen
kommen.

Um die Neubebauung entlang der Bad-Schachener-Strale gegen Erschutterungen
und Sekundarluftschall, die von U-Bahn-Bauwerken der in der Bad-Schachener-
Stralle verlaufenden U-Bahn-Linien ausgehen, zu schitzen, wird durch
Satzungsbestimmung festgesetzt, dass entsprechende technische Vorkehrungen bei
der Errichtung von Gebauden mit schutzbedirftigen Raumen nach DIN 4150 zu
treffen sind.

Da eine AbstandsvergroRerung aus stadtebaulichen Grinden nicht moglich ist, kom-
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men zur Konfliktvermeidung statt dessen nur bauliche MalRnahmen in Frage. Die An-
forderungen der DIN 4150-2 und der TA Larm fiir die jeweilige Nutzung des Gebau-
des mussen eingehalten werden. Dies ist dann durch ein erschutterungstechnisches
Gutachten im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen des Immissionsrichtswertes (sekun-
darer Luftschall) wird fir die geplanten U-Bahn nahen Gebaude ein Erschitterungs-
schutz empfohlen wie zum Beispiel Lagerung des Gesamtgebaudes auf einer elas-
tischen Lagerfuge zwischen Bodenplatte und Erdreich oder Ausbildung einer Lagerfu-
ge oberhalb des Kellers zwischen Kellerwanden und der Erdgeschossdecke.

Nebenanlagen

In den allgemeinen Wohngebieten und im Sondergebiet sind Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO in die Gebaude zu integrieren. Ebenso sind Trafostationen
in die Gebaude oder Tiefgaragen zu integrieren. Dies sichert die klare Ordnung von
Baukorpern und Freiflachen sowie die gute Nutzbarkeit der Freiflachen. Um eine
hdhere Flexibilitat in der Ausnutzung der Tiefgarage zu erreichen, werden
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO im gesamten Bereich der Tiefga-
ragen zugelassen.

Abweichend davon sind die nach Art. 7 BayBO nachzuweisenden Kinderspielplatze,
und die fur die Kindertageseinrichtungen notwendigen Spieleinrichtungen auch
auflerhalb der Gebaude und Bauraume zulassig. Diese notwendigen Spielflachen
waren begrenzt auf die Bauraume nicht sinnvoll unterzubringen.

Fur Werbeanlagen und Fahrradabstellplatze sind jeweils gesonderte Regelungen
getroffen (siehe entsprechende Kapitel der Begrindung).

Werbeanlagen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die den Umfang an Werbung
wirkungsvoll regeln und optische Beeintrachtigungen minimieren, ohne Werbung
grundsatzlich zu unterbinden. Werbeanlagen sollen nur hinweisenden Charakter
haben und den Standort von Unternehmen kenntlich machen. Sie sollen das
stadtebauliche und freiraumplanerische Erscheinungsbild nicht stéren und sich in
Umfang, Form und Farbgebung der Architektur anpassen. Sie sind deshalb auch in
ihrer FlachengrélRe beschrankt. Dabei wird zwischen den unterschiedlichen Bau-
gebieten differenziert. Insbesondere im Hinblick auf den Einzelhandel, werden im
Sondergebiet Werbeanlagen mit einem groReren Gestaltungsspielraum zugelassen.

Mit der Beschrankung der Werbeanlagen auf eine parallele Anordnung zur Fassade
und dem Ausschluss von frei stehenden Werbeanlagen, wird eine GbermaRige
Aufdringlichkeit vermieden und der Umfang grundsatzlich auf ein vertragliches Maf}
reduziert.

Werbeanlagen im Bereich von Fensterflachen sind grundsatzlich unzuldssig. Dies
tragt dazu bei, optische Beeintrachtigung von Fassaden gering und fir ihre eigent-
lichen Funktionen (Belichtung, Bellftung) frei zu halten. Davon unbeschadet sollen im
Erdgeschoss Schaufenster zulassig sein, um Waren zu prasentieren oder tuber
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angebotene Dienstleistungen oder Preise zu informieren.

Werbeanlagen und Fassadenbeleuchtungen in Form von laufenden Schriften, Blink-
und Wechselbeleuchtung, Wechselwerbeanlagen sowie sich bewegende Werbe-
anlagen sind wegen ihrer UbergroRen Dominanz im Stralenraum und der daraus
resultierenden Unruhe ausgeschlossen. Dartiber hinaus sind Skybeamer, Laser-
strahler und ahnliche Einrichtungen auf Grund ihrer stérenden Wirkung auf die
weitere Umgebung des Planungsgebietes unzulassig.

Im Sondergebiet ist im Zugangsbereich der Einzelhandelsnutzung eine frei stehende
Werbestele mit definierter Dimensionierung zuldssig, um eine Ubersicht der im
Gebaude untergebrachten Betriebe zu ermdglichen.

Aufschiittungen, Abgrabungen

Um den vorhandenen Charakter des Gebietes zu erhalten und den wertvollen
Baumbestand nicht zu gefahrden, werden Gelandeveranderungen weitestgehend
ausgeschlossen. Ausnahmen sind maéglich bei funktionalen Griinden, wie der ober-
flachigen Versickerung von Regenwasser oder fir Modellierungen bei Spielplatzen,
um deren Spielwert und Aufenthaltsqualitat zu erhdéhen.

Des Weiteren sind Aufschuttungen fur die Pflanzung von Baumen auf unterbauten
Bereichen, insbesondere in den Gassen und Flachen mit Geh- und Radfahrrecht,
maoglich. Die Festsetzung der Ausgestaltung der Aufkantungen zielt darauf ab, den
hier gewunschten urbanen Charakter zu erreichen.

Einfriedungen

Um den offenen und durchlassigen Charakter des Gebietes zu sichern, werden
Einfriedungen nur fir Freiflachen von Einrichtungen zugelassen, deren Sicherheits-
belange dies erfordern, z. B. Kindertageseinrichtungen und fir Wohnungsgarten, um
dem Schutzbedlrfnis der Bewohnerinnen und Bewohner zu entsprechen. Die
Errichtung mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm, ohne durchgehenden
Sockel, sichert die Durchlassigkeit fiir Kleinsauger und Amphibien. Die Festsetzungen
zur Gestaltung und Hohe der Einfriedung bzw. Trennwande, sollen jeweils ein einheit-
liches Erscheinungsbild erzeugen. Die groRziigigen Hoéfe sollen in ihrer raumlichen
Wirkung mdglichst wenig beeintrachtigt werden. Um Wohnungsgarten und Terrassen
vor unerwunschten Einblicken zu schitzen sowie die Einfriedungen gestalterisch in
den Hofraum einzubinden, sind vor den Einfriedungen Schnitthecken oder Straucher
zu pflanzen.

Soziale Infrastruktur

Der durch die Planung ausgeldste Grundschulbedarf kann durch die bestehenden
Grundschulen bzw. Erweiterung und Umbau bestehender Grundschulen in der
Umgebung abgedeckt werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und im allgemeinen Wohngebiet WA 3 werden.
Kindertageseinrichtungen als in die Bebauung integrierte Gemeinbedarfsinrichtungen
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festgesetzt, wobei erstere drei Kinderkrippen- und drei Kindergartengruppen, letztere
drei Kinderkrippen- und zwei Kindergartengruppen aufnehmen.

In der Gemeinbedarfsflache Kindertageseinrichtung, bleibt die vorhandene
Kindertageseinrichtung als freistehendes Gebaude erhalten. Durch die geplanten
Einrichtungen und die bestehende Einrichtung kann der sich aus dem Planungsgebiet
ergebende Bedarf gedeckt werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird in den unteren Etagen eine Gemeinbedarfs-
einrichtung in Form einer Einrichtung fur Kinder und Jugendliche im Alter von 6 bis 14
Jahren (Teenietreff) mit dazugehdriger Freiflache untergebracht.

Nachbarschaftstreffs sind als soziale Einrichtungen grundsatzlich in den allgemeinen
Wohngebieten zulassig.

Nachhaltigkeit

Aspekte der Nachhaltigkeit sind essentielle Bestandteile aller Planungsschritte.
Nachhaltige Stadtentwicklung orientiert sich grundsatzlich an einem mdglichst
ausgeglichenen Zusammenwirken der drei Sektoren Gesellschaft, Wirtschaft und
Umwelt. Im Rahmen der Planung werden dabei insbesondere sozio-kulturelle,
okonomische und 6kologische Qualitatskriterien integriert betrachtet und bewertet.
In der Planung werden insbesondere die nachfolgend benannten Nachhaltigkeits-
kriterien und -indikatoren berlcksichtigt:

Reduktion von Emissionen, Férderung der Nutzung regenerativer Energien:

- Foérderung des FuBgénger- und Radverkehrs sowie des OPNV durch Aufbau
eines attraktiven Wegenetzes

- Festsetzung von Flachdachern zur Nutzung der Solarenergie
- mdglicher Anschluss an das Fernwarmenetz

- Energiebedarf und Energieeffizienz des Stadtebaus (energiesparende
Baustrukturen, energetische Gebaudestandards etc.)

- Reduzierung des motorisierten emissionsstarken Individualverkehrs durch
Schaffung eines attraktiven alternativen Angebotes ( Privilegierung von E-
Fahrzeugen bei Stellplatzen, Erhéhung der Anzahl an Fahrradstellplatzen, E-
Lademdglichkeiten in den Tiefgaragen, Mobilitatsstationen, Planung zusatzlicher
attraktiver OPNV-Angebote)

Flacheninanspruchnahme, Freiraum, Mikroklima:

- Begrenzung der Bodenversiegelung (Versickerung und Verdunstung)
- Flachen-, Tiefgaragen- und Dachbegrinungen

- Baumerhalt und -pflanzungen

Langfristige Nutz- und Benutzbarkeit:

- Bau- und Gestaltungsqualitat, Energieeffizienzstandards

- klar geordnete, vernetzte ErschlieBungsflachen
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- Nutzbarkeit fir alle (Inklusion, gendergerechte Planung, Barrierefreiheit,
Sicherheit etc.)

Hohe Aufenthaltsqualitaten:

- Freiraumqualitaten durch ausreichend dimensionierte, differenzierte und gut
nutzbare o6ffentlich zugangliche und private Freiflachen, Spiel- und Freirdume mit
hohen Aufenthaltsqualitaten

- Freiflachenkonzept mit Flachen fir unterschiedlichste Anforderungen

- gute Vernetzung der Wegeverbindungen innerhalb des Planungsgebietes und
Anbindung an bestehende Strallen

- gute Belichtung der Wohnungen durch gro3zigige Innenhdfe
Weitere Aspekte:

- Schutz der Nutzungen und Freiflachen vor Larm

- Schutz und Férderung der Lebensraumvielfalt fir Tiere und Pflanzen

- Flacheninanspruchnahme und Wirtschaftlichkeit (staddtebauliche Dichte am
oberen Mal’ der BauNVO, flachensparende Erschlieung etc.)

- Struktur und Gestalt des Stadtebaus und des Freiraums auf der Grundlage des
historischen stadtebaulichen ,Fuabdrucks®

- Ortsbezug und Identitat durch eine differenzierte Gebaude- und Dachgestalt

- Soziale und funktionale Vielfalt durch Nutzungsmischung und Errichtung der
sozialer Infrastruktur

Nahmobilitat

Das Thema Ful3- und Radverkehr gewinnt nicht nur in Minchen zunehmend an
Bedeutung. Deutschlandweit sowie auch auf europaischer Ebene werden Strategien
und gezielte Mallnahmen zur Forderung des Ful- und Radverkehrs als feste Be-
standteile einer zukunftsorientierten Verkehrsbewaltigung integriert und umgesetzt.

Diese Entwicklung erfordert eine gesamtheitliche Betrachtung aller im Sinne der
Nahmobilitat beteiligten Verkehrsarten. Erst wenn Stadtebau und Verkehrsplanung
verzahnt ineinander greifen, werden die positiven Aspekte der Nahmobilitat fir die
Birgerinnen und Birger nutzbar und erlebbar. Dazu zéhlen die gute Erreichbarkeit
von Naherholung und Nahversorgung, die Erreichbarkeit der Arbeitsplatze von der
Wohnung aus sowie attraktive verkehrssichere Bewegungs- und Aufenthaltsflachen
fur das Zufuldigehen, das Radfahren und andere Bewegungsarten im offentlichen
Raum.

Kurze und attraktive Wege, Barrierefreiheit und Sicherheit sind nur einige Aspekte,
die zu beachten und auszuarbeiten sind. Ein anderer Aspekt besteht darin, die unter-
schiedlichen Mobilitatsformen miteinander zu verkntpfen, in weiteren Planungs-
schritten zu konkretisieren und mit der BuserschlieBung in Einklang zu bringen.

Gender Mainstreaming, Inklusion

Das durch den Bebauungsplan festgesetzte stadtebauliche und landschaftliche
Konzept, berilicksichtigt die Anforderungen des Gender Mainstreaming. Ein klar
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gegliedertes System zwischen Gassen und Hdfen, in Verbindung mit den Platz-
flachen, erleichtert die Einsehbarkeit und schafft Sichtverbindungen zu Orientierungs-
punkten, wodurch eine angstfreie Benutzung erreicht wird.

Mit dem Begriff der Inklusion wird gefordert, dass alle Menschen in ihren
unterschiedlichsten Lebenssituationen und -stationen von der Gesellschaft akzeptiert
werden und in vollem Umfang an ihr teilhaben kdénnen.

Ein wichtiger Teilaspekt der Inklusion ist die barrierefreie Planung, die Bewohnerinnen
und Bewohnern aller Altersgruppen zugute kommt. Sie erleichtert die Integration und
erma@glicht eine langfristig stabile Bewohnerschaft. Dies beinhaltet unter anderem,
dass offentlich zugangliche Gebaude fir den Besucherverkehr barrierefrei zuganglich
und nutzbar sein mussen. Auch die geplanten Wohnungen mussen grundsatzlich vom
offentlichen Strallenraum Uber den Hauseingang sowie von der Tiefgarage bzw.
Gemeinschaftstiefgarage aus (mit Ausnahme der Gebaude im allgemeinen
Wohngebiet WA 5) ohne Barrieren erreich- und nutzbar sein.

Die Barrierefreiheit muss sich nicht nur auf die Gebaude selbst, sondern auch auf die
geplanten Verkehrsraume, Erschlielungsbereiche und Freiflachen erstrecken.

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen und freiraumplanerischen Konzept und den
Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Voraussetzungen geschaffen, die
Barrierefreiheit bei der Realisierung der Bauvorhaben umsetzen zu kdnnen. Fur alle
Wohnungen gelten zudem die Vorschriften zum barrierefreien Bauen (Bayerischen
Bauordnung, Bayerisches Behindertengleichstellungsgesetz).

Klimaschutz, Okologischer Kriterienkatalog

Mit dem geringst moglichen Einsatz von Energie und Ressourcen soll die hdchstmog-
liche Gesamtwirtschaftlichkeit, Behaglichkeit und Architekturqualitat erzielt werden.
Die Forderung soll durch das Minchner Férderprogramm Energieeinsparung (FES)
Minchner Gebaudestandard erfolgen. Dabei werden die Anderungen der Energie-
einsparungsverordnung (EnEV 2016) bericksichtigt.

Im Hinblick auf das Ziel der Reduktion des Verbrauchs an fossiler Energie und an
naturlichen Ressourcen, wurde die kompakte Anordnung der Baukorper und der
Gebaudestrukturen sowie ein Flachen sparendes ErschlieBungskonzept gewahlt.

Die GWG strebt eine monolithische Bauweise an. Fiir die Siedlung ist die Versorgung
mit Fernwarme vorgesehen. Der Einsatz innovativer Techniken und regenerativer
Energietrager wie z. B. Solarenergienutzung wird erméglicht.

Da die gesamte Baumafinahme auf stadtischen Grundstlicken vorgesehen ist, ist der
Okologische Kriterienkatalog der Landeshauptstadt Miinchen anzuwenden.

Vergleich Wettbewerb (Stand Februar 2019) — Bebauungsplanentwurf

Der Vergleich des Gewinnerentwurfes des Wettbewerbs (Anlage 4) mit dem
Bebauungsplanentwurf zeigt folgende wesentliche Anderungen:

- Stadtebauliche Struktur:
Im Bebauungsplanentwurf wurden die Strukturen des Siegerentwurfes
geringfligig angepasst. Modifizierungen ergaben sich insbesondere an dem
Ostlichen Gebauderiegel im WA 2, der nach Norden verschoben wurde.
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Im Bereich des Sondergebietes wurde der sudliche Riegel an der
Hechtseestralle aus Griinden des Larmschutzes an den Kopfbau angeschlossen
und durchgangig mit einem Flachdach festgesetzt (vormals teilweise Satteldach)
und im 6stlichen Bereich von drei auf vier Vollgeschosse erhéht.

Die potentiellen Flachen fir den Einzelhandel wurden von der Bad-Schachener-
Stralle in den Eckbereich mit eingehauster Anlieferzone verlegt. Das Flachdach
dieses eingeschossigen Bauteiles soll als begriinte Freiflache genutzt werden.

Bauliche Dichte:

Der Siegerentwurf weist mit insgesamt 66.000 m? Geschossflache eine
geringflgig niedrigere bauliche Dichte auf als der Bebauungsplanentwurf mit
insgesamt 70.580 m? GF.

Hoéhenentwicklung:

Der Kopfbau im Sondergebiet wurde von sechs auf sieben Vollgeschosse erhdht
und der westliche Gebaudebereich des Riegels an der Bad-Schachener- Stralle
in seiner Hohenentwicklung von funf auf vier Vollgeschosse reduziert.

An der Krumbadstralde wurde in den jeweiligen Kreuzungsbereichen zur
Hechtseestralle und Bad-Schachener-Stral’e die Bebauung um je ein Geschoss
erhoht, um einen technisch und gestalterisch adaquaten Wechsel zwischen
Flachdach und Satteldach zu erreichen.

Im Binnenbereich wurde die Bebauung entlang der 6stlichen Gasse von teilweise
drei auf vier Vollgeschosse erhoht.

Dachgestaltung:

Entlang der Hechtseestral3e sind im Wettbewerbsentwurf Satteldacher
vorgesehen. Das Preisgericht empfahl die Dachgestaltung inshesondere an den
Offnungen der Siedlung nochmals zu Gberpriifen. Der Bebauungsplanentwurf
sieht nun einen Wechsel zwischen den Giebelflachen der Satteldachbebauung
entlang der Gassen und der straldenbegleitenden Bebauung mit Flachdachern an
der Hechtseestral3e vor. Dieses Entwurfselement findet sich auch entlang der
Bad-Schachener-Stral3e.

Soziale Infrastruktur:

Die Lage der Kindertageseinrichtungen wurde geringfligig verandert. Die KITA 1
(WA 1) wurde in den westlichen Bauraum an die Bad-Schachener-Stralie
(vormals Lage an der westlichen Gasse) und die KITA 2 zirka 50 m nach Norden
(WA 3) verschoben.

Wesentliche Auswirkungen

Schaffung von Wohnraum fiir zirka 665 Wohneinheiten
Errichtung der erforderlichen Kindertageseinrichtungen

Forderung der offenen Kinder- und Jungendarbeit durch Errichtung eines Teenie-
Treffs

Schaffung von Ful3- und Radwegebeziehungen und Einbindung des Areals in
das bestehende Wegenetz
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Ruckbau der Haldenseestral3e bis auf das erschlieRungsnotwendige Mal

Erganzung des Angebots an Einzelhandel-/Gewerbeflachen an geeigneter Stelle
(OPNV-Knotenpunkt)

Schaffung eines stadtebaulich sinnvollen Ubergangs zwischen den kleinfor-
matigen Strukturen im Westen und Siiden und den heterogenen Strukturen im
Norden des Planungsgebietes

Schaffung eines stadtebaulichen Akzentes am Knotenpunkt Bad-Schachener-
StralRe/Hechtseestralle und am Zugang zur U-Bahn

Integration des neuen Quartiers mit eigenstandigem Charakter in die umge-
bende Bebauung

Schaffung von gut nutzbaren 6ffentlich zuganglichen und privaten Freiflachen mit
Spiel- und Erholungsangeboten

Starkung des Naturhaushalts, vor allem des Kleinklimas, durch Freihaltung von
Grinflachen, Erhalt wertvollen Baumbestandes, umfangreichen Baum-
pflanzungen sowie Begriinung der Dacher

Neupflanzung von nahezu gleich vielen Baumen wie verloren gehen

Nachweis des sich durch den Eingriff in Natur und Landschaft ergebenden
Ausgleichsflachenbedarfs von 0,36 ha

Sicherung der notwendigen ArtenschutzmalRnahmen

Verringerung der Larmbelastung innerhalb des Quartiers durch die neue
Bebauung

Sozialgerechte Bodennutzung / Kosten

Bei der vorliegenden Planung sind die Verfahrensgrundsatze der Sozialgerechten
Bodennutzung (SoBoN) anzuwenden und im stadtebaulichen Vertrag zu regeln.

Mit der Grundstlickseigentiimerin wurde ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in
dem sich diese insbesondere zur Ubernahme folgender Kosten und Lasten
verpflichtet hat:

Herstellung und Bereitstellung von geférdertem Wohnungsbau in tblicher
Hohe von 30 % des neu geschaffenen Wohnbaurechts. Daruber hinaus
Errichtung zusétzlicher 30 % (insgesamt 60 %) geférderten Wohnungsbaus
aufgrund entsprechender Selbstverpflichtung der GWG.

Anteilige Finanzierung der sozialen Infrastruktur und Errichtung der integrier-
ten Kindertageseinrichtungen.

Unentgeltliche Abtretung der ursachlichen Verkehrsflache an die Landes-
hauptstadt Minchen.

Kostenbeitrag fur das Ausgleichsflachenkonto Frottmaninger Heide
Umsetzung der erforderlichen artenschutzrechtlichen MalRhahmen

Einhaltung der Gestaltungsregelungen und Durchfuhrung von Verfahren zur
Qualitatssicherung



- Bestellung von Dienstbarkeiten, Herstellung der Geh- und
Radfahrrechtsflachen, der Geh-, Radfahr- und Fahrrechtsflachen fiir einen
beschrankten Personenkreis sowie der Geh-, Radfahr-,Leitungs- und
Fahrrechtsflachen fir einen beschrankten Personenkreis
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Bei der Landeshauptstadt Minchen verbleiben die Kosten fir den Erwerb der

Einrichtung fur Kinder und Jugendliche von 6 bis 14 Jahren (Teenietreff) sowie fur den
nicht ursachlichen Anteil der Kindertageseinrichtungen.

Im Falle von teil- bzw. nicht ursachlichen Flachenerwerbern / Dienstbarkeiten /
Gemeinbedarfsfestsetzungen sowie einer etwaigen Baurechtsminderung kénnen
Zahlungen nach entschadigungsrechtlichen Grundsatzen auf die Stadt zukommen

kdénnen.

Daten zum Bebauungsplan

Flachennutzung Flache in Flachen- Geschoss-

m? anteil in % | flache (GF)
in m?

Baugebiet WA (1-5) 46.935 79 % 57.110

Baugebiet SO 9.100 15 % 12.720

Gemeinbedarfsflache 2.813 5% 750

Kindertageseinrichtung

StraBenverkehrsflachen 537 1%

davon Ful3- und Radwege 380

Planungsgebiet gesamt 59.385 100 70.580
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lll. Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

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

IV. Abdruck von . -1lIl.
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Direktorium Rechtsabteilung
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.
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V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1l/31 V
zur weiteren Veranlassung.

Zu V.

Am

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An den Bezirksausschuss 16

An das Kommunalreferat — RV

An das Kommunalreferat — IS — KD — GV

An das Baureferat VR1

An das Baureferat

An das Kreisverwaltungsreferat

An das Referat fir Gesundheit und Umwelt

An das Referat fur Bildung und Sport

. An das Sozialreferat

. An das Kulturreferat

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

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

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/31 P
. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/34 B
. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/53

. An das Referat fuir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11l

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung - HA IV/31 T

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA [I/31 V



