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A) Anderung des Flachennutzungsplanes mit integrierter Landschaftsplanung
fiir den Bereich IV/ 43
Dietmar-Keese-Bogen und Ludwig-Schmid-StraBe (stidlich),
Verlangerung Hans-Steinkohl-Strae (westlich),
Bundesautobahn 96 Miinchen - Lindau (nérdlich)

B) Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
Griunordnung Nr. 2174
Dietmar-Keese-Bogen und Ludwig-Schmid-StraBe (stidlich),
Verlangerung Hans-Steinkohl-Strae (westlich),
Bundesautobahn 96 Miinchen - Lindau (nérdlich)
- Teilanderung des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 1916 a -

Einleitungs- und Aufstellungsbeschluss
Stadtbezirk 22 Aubing-Lochhausen-Langwied

Sitzungsvorlagen Nr. 20-26/ V 04489

Anlagen:

1. Lage im Stadtgebiet

2. Ubersichtsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2174
3. Auszug aus dem geltenden Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1916a

4. geltender Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

5. Antrag auf vorhabenbezogenen Bebauungsplan vom 09.08.2021 mit 20 Anlagen

6. Stellungnahme des Bezirksausschusses 22 vom 14.10.2021

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 01.12.2021 (VB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin
Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates gemalk §4 Nr. 9 b
der Geschaftsordnung des Stadtrates der Landeshauptstadt Munchen (nach Vorberatung
im Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung.
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1. Anlass der Planung

Die Augustiner-Brau Wagner KG hat als Vorhabentragerin mit Schreiben vom 09.08.2021
den Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gemafn
§ 12 Abs. 2 BauGB gestellt (siehe Anlage 5).

Sie beabsichtigt den Ausbau ihres bereits im Gewerbegebiet Freiham Sid bestehenden
Logistikzentrums um ein dreigeschossiges Flaschenabflillgebaude (Abfillzentrum), eine
Logistikhalle mit Tiefgarage, den Anschluss an die bestehende Logistikhalle sowie deren
Erweiterung um ein Hochregallager oder alternativ um eine weitere Logistikhalle.

Wie im Antragsschreiben unter Nr. 2, Begriindung ausgefihrt wird, war nach eingehender
Prifung ein Neubau von zwei zusatzlich notwendigen Flaschennabfillanlagen (neues Ab-
fullzentrum) auf dem Betriebsgelande in der Landsberger Str. 31 - 35 nicht realisierbar.
Hauptgriinde seien dabei der Denkmalschutz, ein zusatzlich erheblicher Flachenbedarf
und nicht mehr abwickelbarer, zusatzlicher und innerbetrieblicher Verkehr. Insbesondere
letzteres wirde zu starken Einschrankungen der Lieferfahigkeit des Unternehmens der
Vorhabentragerin fihren. Ebenso seien Reaktionen auf eine mdgliche veranderte Marktsi-
tuation im Bereich z. B. Gebinde- und Artikelstruktur auf dem bestehenden Gelande nicht
darstellbar. Die einzige Mdglichkeit der Erweiterung bzw. Realisierung des Bauvorhabens
sei eine direkte Anbindung an das bestehende Logistikzentrum der Vorhabentragerin in
Freiham. Eine direkte Anbindung mit Palettentransport zum Logistikzentrum wie auch zu
den neu geplanten Lagerhallen sei unabdingbar. Da alternative Flachen aus unterschiedli-
chen Grunden ausgeschlossen wurden, bestehe nunmehr nur die Méglichkeit der Erwei-
tung nach Suden hin in Richtung Bundesautobahn A96, wobei es parallel dazu nétig sei,
das Baurecht des bestehenden Bebauungsplanes zu erhéhen. Durch die Kapazitatserwei-
terung in der Abflillung und der Logistik gelinge einerseits eine Absicherung vorhandener
und zusatzlicher Arbeitsplatze in Freiham, aber auch eine Standortsicherung des Braue-
reibetriebes in der Landsberger Strale. Weiterhin werde die innerbetriebliche logistische
Abwicklung auf dem Brauereigelande der Vorhabentragerin ebenso entlastet wie der
durch die Brauerei veranlasste innerstadtische Auslieferungsverkehr und der Shuttlever-
kehr von und nach Freiham.

Wie in Ziffer 1.1 der Kurzbegrindung zum Antrag ausgefuhrt wird, soll mit dem Ausbau
des Standorts in Freiham auch eine starkere verkehrliche Belastung des zentral gelege-
nen Stammgelandes in der Landsberger Stralie vermieden werden. Der Standort der Vor-
habentragerin in Freiham Sud biete fur die geplanten baulichen Erweiterungen allerdings
noch nicht das erforderliche Baurecht und die erforderliche Grundstlicksgrofie. So benéti-
ge das neue Abflllzentrum im Endausbau eine grofiere Wandhdhe als es der geltende
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1916a (siehe Anlage 3) zulasse. Die Ubrigen bauli-
chen Erweiterungen seien aullerhalb des Umgriffs des geltenden Bebauungsplanes ge-
plant. Beide Bereiche lie3en die geplante Bebauung nicht zu, deshalb sei fur die Realisie-
rung des Vorhabens die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

Das Vorhaben ist dargestellt in den Anlagen zum Antrag (siehe Anlage 5):
- Kurzbegrindung zum Antrag

- Lageplan

- Bestandsplan 1 aktueller Ist-Zustand

- Bestandsplan 2 Zustand nach Umsetzung Bauabschnitt 1

- Freianlagen
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- Legende zum Planteil Freianlagen

- Ubersichtsplan (Lageplan)

- Entwurf Ausgleichs- und potentielle Erweiterungsflachen

- Ubersichtsplan Ebene - 1 mit Hochregallager (Var. 1)

- Ubersichtsplan Ebene 0 mit Hochregellager (Var. 1)

- Ubersichtsplan Ebene + 1 mit Hochregellager (Var. 1)

- Ubersichtsplan Ebene + 2 mit Hochregallager (Var. 1)

- Ubersichtsplan Ebene + 3 (Dachaufsicht) mit Hochregallager (Var. 1)
- Schnitte gem. Schnittfiihrungen S1 bis S 4, hier: Hochregallager (Var. 1)
- Schnitte gem. Schnittfihren S1 bis S 4, hier: Lager (Var. 2)

- Ansichten mit Hochregallager (Var. 1)

- Ansichten mit Lager (Var. 2)

- Ansichten (Var. 1/ Var. 2)

- Abstandsflachenplan Hochregellager (Var. 1)

- Stellplatzkonzept

2. Ausgangssituation

2.1. Lage im Stadtgebiet (siehe Anlagen 1 und 2)
Das Planungsgebiet liegt im 22. Stadtbezirk Aubing - Lochhausen im Stadtteil Freiham,
am sudlichen Ende des Gewerbegebietes Freiham-Sid.

2.2. Planungsgebiet, GroBe und Eigentumsverhaltnisse

Sudlich des Planungsgebietes befindet sich die Bundesautobahn (BAB) 96, 6stlich der Au-
tobahnzubringer in Verlangerung der Hans-Steinkohl-Stral3e und nordlich des Dietmar-
Keese-Bogens sowie die Ludwig-Schmid-StraRe. Die westliche Grenze des Planungsge-
bietes befindet sich auf der gleichen Linie wie die Gbrigen nordlich anschlieRenden Ge-
werbeflachen im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1916a.

Das Planungsgebiet weist eine Grofle von 38.441 m? und umfasst Flachen im Eigentum
der Vorhabentragerin (Flurstlicke - FISt. - 3511/9, 3511/35, 3512/9, 3542/34 und 3542/35
der Gemarkung Aubing) sowie Flachen, die bisher im Eigentum der Landeshauptstadt
Minchen (FISt. 3512 (Teilflache) und 3542/27 (Teilflache) waren und zwischenzeitlich von
der Augustiner-Brau Wagner KG erworben wurden. Zuvor hatte der Stadtrat am
09.06.2021 hierzu den Beschluss ,Tausch von Grundstiicken, 22. Stadtbezirk Aubing-
Lochhausen-Langwied Anderung des Mehrjahresinvestitionsprogramms* in nichtéffentli-
cher Sitzung (Sitzungsvorlagen Nr. 20-26 / V 03116) gefasst. Der Tauschvertrag zwischen
der Landeshauptstadt Minchen und der Augustiner Brau Wagner KG fir die stdliche Er-
weiterungsflache wurde bereits notariell beurkundet. Es wurden Teilflachen aus dem Flst.
3512 Gemarkung Aubing und Flst. 3542/27 Gemarkung Aubing und im Gegenzug Teilfla-
chen sowie Ausgleichsflachen aus dem Flst. 3523 Gemarkung Aubing getauscht. Der Be-
sitz-, Nutzen- und Lastenubergang erfolgte zum 01.07.2021.

2.3. Rechtliche und planerische Ausgangslage
Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung
Der Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung (siehe Anlage 4) stellt den

nordlichen Teil des Planungsgebietes als Gewerbegebiet (GE) dar. Noérdlich davon verlauft
in Ost-West-Richtung einer o6rtliche Grinverbindung.

Der sudliche Bereich des Planungsgebietes ist im geltenden Flachennutzungsplan mit in-
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tegrierter Landschaftsplanung als Waldflache dargestellt. Es handelt sich um die Ersatz-
aufforstung fir durch den Halbanschluss Freiham Stid an der BAB 96 Uberbauten Bann-
wald, der aber bisher noch nicht in die Bannwaldverordnung aufgenommen wurde. Am
ndrdlichen Rand der Autobahn ist daher als nachrichtliche Ubernahme ,Bannwald® darge-
stellt.

Im Westen schliet an das Planungsgebiet eine Okologische Vorrangflache an. Die dstlich
des Planungsgebietes verlaufende Hans-Steinkohl-Stralie ist gemaf ihrer Funktion als
Uberortliche Hauptverkehrsstralie dargestellt.

Der Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung wird in einem Parallelver-
fahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Grinordnung Nr.
2174 geandert.

Bestehendes Baurecht

Der Nordteil des Planungsgebietes liegt im Bereich des Bebauungsplanes mit Grinord-
nung Nr. 1916a fur Freiham Sud (siehe Ausschnitt in Anlage 3), der am 05.10.2005 in
Kraft getreten ist, und zwar im Bereich der Teilgebiete GE 26 und GE 27 des Gewerbege-
bietes. Sowohl im GE 26 als auch im GE 27 ist jeweils eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8, eine zuldssige Wandhohe von 12 m als Hochstmald und ein flachenbezogener Schall-
leistungspegel von L,, 60/50 zulassig. Im GE 26 (der Sudteil hiervon ist im Eigentum der
Vorhabentragerin) ist eine Geschossflache von 14.440 m? und im GE 27 von 11.500 m?
festgesetzt. Zwischen beiden Teilgebieten sind zu begriinende und zu bepflanzende Fla-
chen auf dem Baugrundstlck festgesetzt. Wie auch in der beiliegenden Kurzbegrindung
zum Antrag ausgefuhrt wird, wurde diese zu begrinende Flache im Rahmen der Bauge-
nehmigung fur die derzeit bestehende Logistikhalle und die offenen Lagerflachen an den
nordwestlichen Rand des Grundstlickes verlagert. Der westliche und stidliche Rand des
GE 26 sowie der slidliche Rand des GE 27 sind als landschaftsgerecht zu begriinende
Flachen auf dem Baugrundstuck festgesetzt. Westlich des GE 26 setzt der Bebauungs-
plan mit Griinordnung Nr. 1916a eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft fest. Sie dient u. a. als Ausgleichsflache flir Eingriffe
des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 1916a und ist im westlichen Vorfeld des Ge-
werbegebietes mit Gehodlzen zu bepflanzen. Im Osten des GE 27 ist auf einer zu begru-
nenden und zu bepflanzenden Flache eine Baumreihe mit Sdulenpappeln festgesetzt.

Der sudliche Teil des Planungsgebietes ist als Auldenbereich nach § 35 BauGB zu beurtei-
len. Er ist im Rahmen der Planfeststellung zur Errichtung einer zusatzlichen Anschluss-
stelle an die BAB 96 6stlich des Autobahndreiecks A96/ A99 (Halbanschluss Freiham) als
Ausgleichsflache nach Naturschutzrecht bzw. als Ersatzaufforstung fir die Rodung von
Bannwald nach Bayerischem Waldgesetz festgesetzt. Im Malinahmenplan sieht der Land-
schaftspflegerische Begleitplan (LBP) einen Magerrasenstreifen, die Herstellung eines
Mischwaldes (Bannwald) sowie einen Waldsaum als Ubergang zwischen beidem vor.

Der derzeitige Ist-Zustand hat diese Entwicklungsziele jedoch noch nicht erreicht.

Im Rahmen der Planung ist auRerdem eine Anbauverbotszone nach § 9 Abs. 1 Bundes-
fernstraflengesetz von 40 m ab Fahrbahnrand der Bundesautobahn A96 sowie dem Fahr-
bahnrand der Anschlussstelle Minchen Freiham Sid bis zum Kreisverkehr Hans-Stein-
kohl-Straf3e zu bertcksichtigen.

Im 6stlichen Bereich des Betriebsgelandes (entspricht GE 27 im geltenden Bebauungs-
plan mit Griinordnung Nr. 1916a) ist im Bestand bereits eine ca. 115 m lange Logistikhalle
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errichtet, der westliche Teil des Gelandes (Teilbereich GE 26) wird als offene Lager- und
Logistikflache genutzt.

Am 15.12.2020 wurden durch die Augustiner-Brau Wagner KG bereits zwei Bauantrage
eingereicht, die teilweise lber Befreiungen den ersten Bauabschnitt des Abfiillzentrums im
Baugebiet GE 26 sowie die Zwischennutzung der sudlich angrenzenden Flachen als La-
ger- und Baustelleneinrichtungsflache zeitnah erméglichen sollen. Die Lokalbaukommissi-
on beabsichtigt, sofern der Stadtrat dem Vorhaben im Rahmen dieses Einleitungs- und
Aufstellungsbeschlusses dem Grunde nach zustimmt, einen ersten Bauabschnitt im Be-
freiungsweg zu ermdglichen sowie die vorgelagerte Logistikflache noch ohne Gebaude
zuzulassen. Der damit verbundene Eingriff in Natur und Landschaft wird gemaR der Baye-
rischen Kompensationsverordnung ausgeglichen und kann auf den sich im Rahmen des
hier in Rede stehenden Bauleitplanverfahrens ergebenden Ausgleichsflachenbedarf ange-
rechnet werden. Die Untere Naturschutzbehorde hat diesem Vorgehen zugestimmt.

2.4. Stadtebauliche Situation

Das Planungsgebiet liegt am stidwestlichen Rand des Gewerbegebietes Freiham Sid.
Dessen weitrdumige Umgebung ist gepragt durch das denkmalgeschiitzte Ensemble Gut
Freiham mit seinen Alleen im Westen, die sich in Tieflage befindlichen Bundesautobahnen
A 96 und A 99 im Suden und Westen sowie den Anlagen des ESV Neuaubing, des Aus-
besserungswerkes Neuaubing und den Biotopflachen des ehemaligen Gleislagers im Os-
ten.

Der Sudteil des Gewerbegebietes in der ndheren Umgebung des Planungsgebietes ist in-
zwischen fast vollstandig bebaut, an der Hans-Steinkohl-Stral3e beiderseits mit grofl¥flachi-
gem Einzelhandel, zwei- bis viergeschossig, weiter westlich mit kleinteiligen Gewerbebau-
ten mit zwei bis drei Geschossen.

Im Osten, jenseits des Anschlussstellenasts des A 96 wurde vor Kurzem ein Logistikge-
baude fur einen grofflachigen Einzelhandelsbetrieb errichtet.

Im Westen schlief’t sich die freie Landschaft an, im Stden bildet in unmittelbarer Nahe die
BAB 96, die sich hier in Tieflage befindet, eine Barriere zwischen dem Planungsgebiet und
dem sudlich angrenzenden Naturraum.

2.5. Naturhaushalt

2.5.1. Topographie
Das Gelande ist nahezu eben und liegt auf einer Hoéhe von ca. 540 m tiber NHN2016
(Normalhéhennull 2016).

2.5.2. Naturraum und Boden

Das Planungsgebiet befindet sich im westlichen Teil der Miinchner Schotterebene. Als ur-
sprungliche Bodenarten sind Uber den glazialen Kalkschottern Gberwiegend (Acker-)Para-
rendzina aus Carbonatsandkies bis -schluffkies, in einigen Randbereichen auch Brauner-
den und Parabraunerden aus kiesfuhrendem Lehm Uber Carbonatsandkies bis -schluff-
kies vorhanden. Der naturliche Boden im Planungsgebiet ist jedoch weitgehend anthropo-
gen uberformt. Im Bereich des bestehenden Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr.
1916a ist das Gelande bereits bebaut und daher Uberwiegend versiegelt.

2.5.3. Grundwasser
Der Grundwasserspiegel liegt im Mittel bei ca. 527,7 m tber NHN2016 (Normalhdéhennull
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2016). Entsprechend der hydrogeologischen Karte Bayerns flie3t das Grundwasser in
norddstlicher Richtung.

2.5.4. Klima und Lufthygiene

Die mittlere jahrliche Lufttemperatur liegt bei 8 - 9° C. Die langjahrige mittlere Jahresnie-
derschlagssumme fiir den Zeitraum 1971-2000 liegt zwischen 950 mm und 1.100 mm. Es
herrschen Ubergeordnet westliche und stidwestliche Windrichtungen vor, die fir Frischluft-
zufuhr und Durchliftung sorgen und die thermische Belastung im Planungsgebiet und den
umgebenden bebauten Fldchen mindern. Bei den vorherrschenden Windrichtungen wird
jedoch auch schadstoffbelastete Luft von der Bundesautobahn A 96 im Siden und von der
A 99 in das Gebiet transportiert.

2.6. Landschaftsplanerische Situation, Vegetation und Fauna

Der sudliche Bereich des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 1916a ist bereits weitge-
hend bebaut. Dies gilt auch fir den Teil des Planungsgebiets, der sich noch im Umgriff
des bestehenden Bebauungsplans befindet. Die Randeingriinung des bestehenden Be-
triebsgelandes ist im Suden und Osten mit Baumen und Strduchern auf Rasen oder inten-
siv gepflegten Pflanzflachen mit Bodendeckern angelegt. Im Siden und Westen wurde als
Sichtschutz fir die offenen Lagerflachen eine hochwiichsige Hainbuchenhecke gepflanzt.
Im Westen schliefdt sich daran eine frei wachsende Hecke aus heimischen Gehdlzen an.

Der sudliche Erweiterungsbereich stellt sich aktuell grofitenteils als Gehdlz (teils trocken-
warm, teils mesophil) mit Jungaufwuchs sowie jingeren Laubbaumen < 20 Jahre und -
strauchern dar. Der Baumbestand setzt sich Uberwiegend aus den Arten Feld-Ahorn,
Schwarz-Erle, Birke, Stiel-Eiche und Kiefer zusammen. Des Weiteren befinden sich in die-
sem Abschnitt eine artenarme Griinbrache, ein artenreicher besonnter Saum sowie ein
maRig artenreicher Ruderalsaum, der in einen sparlich bewachsenen unbefestigten Be-
triebsweg Ubergeht. Westlich angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich im Uber-
gang in die freie Landschaft eine neu gepflanzte Geholzflache. (Ausgleichsflache geman
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1916a).

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich keine Naturschutzgebiete, Natura 2000-
Gebiete oder Landschaftsschutzgebiete, jedoch anteilig gesetzlich geschitzte Biotopty-
pen (K131 und B111, Code nach der Verordnung Uber die Kompensation von Eingriffen in
Natur und Landschaft (BayKompV)) sowie die o. g. beschriebene Ausgleichsflache und
Ersatzaufforstung aus der Planfeststellung. In der Nahe ca. 10 m sldlich der Geltungsbe-
reichsgrenze befindet sich der geschitzte Landschaftsbestandteil (kartiertes Biotop
M-0174 Neuaubinger Waldchen) und das Landschaftsschutzgebiet ,Waldstick an der
Stadtgrenze sudlich Freiham®.

Westlich angrenzend auf H6he des Gewerbegebietes setzt der Bebauungsplan mit Grin-
ordnung Nr. 1916a im Rahmen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs einen ca. 50 m
breiten Streifen als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft fest, die als Gehdlzflache zu entwickeln ist.

Vom Vorhaben bzw. im Rahmen der Umsetzung der Baugenehmigungen kénnen pla-
nungsrelevante streng geschutzte Arten betroffen werden. Im Jahr 2021 werden deshalb
die naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
fur die Artengruppen Reptilien, Voégel und Kriechtiere sowie die Haselmaus erarbeitet.
Eine erste Begehung fand im August 2020 statt. Es wurde bereits festgestellt, dass die
sudliche Erweiterungsflache ein Lebensraumpotential fir Reptilien, im Speziellen fir die
Zauneidechse bietet. Es ist im Rahmen der saP zu prifen, welche Vermeidungsmalfinah-
men erforderlich sind und ob weitergehende KompensationsmaRnahmen erforderlich wer-
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den.

2.7. Erholung

Im Planungsgebiet sind durch den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1916a keine Er-
holungsflachen festgesetzt. Auch die Ausgleichsflachen im Sitden dienen nicht der Erho-
lung. Durch das Vorhaben gehen somit keine Erholungsflachen verloren.

Das nahegelegene Gut Freiham mit seinen begleitenden Alleen inmitten der freien Land-
schaft stellt hingegen ein attraktives Ausflugsziel dar.

2.8. Denkmalschutz

In unmittelbarer Umgebung des Planungsgebiets befinden sich keine Baudenkmaler. Ca.
1,1 km nordwestlich steht das nahegelegene Gut Freiham mit Teilen der Alleen als En-
semble unter Denkmalschutz. Im Nordosten befinden sich in ca. 700 m Entfernung die
denkmalgeschutzten Werkstattgebaude des ehemaligen Ausbesserungswerks der Bayeri-
schen Staatseisenbahnen.

Zur Erforschung von Bodendenkmalern wurden im Bereich des Bebauungsplans mit
Grinordnung Nr. 1916a zwischen Juni 1995 und Oktober 1996 Grabungen durchgefiihrt.
Mit Bekanntgabe vom 25.03.1998 wurde dem Ausschuss fur Stadtplanung und Bauord-
nung Uber die Funde (bronzezeitliches Siedlungsgebiet) berichtet. Fiir den Bereich der zu-
kinftigen Erweiterungsflache im Suden liegt jedoch keine Dokumentation vor.

Im Rahmen des Verfahrens sind entsprechende Hinweise auf die bestehende Erlaubnis-
pflicht gem. Art. 7 BayDSchG zu formulieren. Nach erster Einschatzung des Bayerischen
Landesamts fiir Denkmalpflege gegenuber der Antragstellerin kann die Erlaubnis jedoch
unter geeigneten fachlichen Auflagen voraussichtlich erteilt werden. Dies gilt auch fir ei-
nen eventuell erforderlichen Bodenabtrag im Bereich der vorgesehenen Ausgleichsflache.

2.9. Verkehrliche ErschlieBung

Individualverkehr und ruhender Verkehr
Das Planungsgebiet ist Uber den Dietmar-Keese-Bogen und die Ludwig-Schmid-Stralle
erschlossen.

Die Erreichbarkeit des tGibergeordneten Verkehrsnetzes ist Giber die Hans-Steinkohl-Stralle
in alle Richtungen sowie Uber den Halbanschluss Miinchen - Freiham-Sid an die BAB
A96 in Richtung Minchen gegeben.

Im Planungsgebiet sind derzeit 25 Parkmdglichkeiten fur Besucher*innen und
Mitarbeiter*innen oberirdisch auf dem Betriebsgelande vorhanden.

FuB- und Radwegeverkehr

Das Planungsgebiet ist an das Ful3- und Radwegenetz des Bebauungsplanes mit Grin-
ordnung Nr. 1916a angebunden. Im Planungsgebiet selber liegen keine Rad- oder Wan-
derwege, da es sich grofitenteils um ein bestehendes Betriebsgelande handelt. Auch in
der stidlich angrenzenden Ausgleichsflache gibt es keine Ful3- und Radwege. Hier befin-
det sich lediglich ein Betriebsweg der Autobahn AG.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Planungsgebiet ist Uber die Buslinie 143 Richtung Olympia-Einkaufszentrum an das
OPNV-Netz angebunden. Die nachstgelegene Haltestelle (Hans-Steinkohl-Stralie) befin-
det sich in ca. 300 m Entfernung. Der S-Bahnhof Freiham (S8 Munchen - Herrsching) liegt
ca. 1000 m entfernt in nérdlicher Richtung.
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2.10. Technische ErschlieBung

Der Teil des Planungsgebietes, der sich im Bereich des Bebauungsplanes mit Grinord-
nung Nr. 1916a befindet, ist aufgrund seiner Lage und seiner bereits heute bestehenden
Nutzung voll mit allen relevanten Medien (Telefon, Strom, Wasser, Abwasser, Fernwarme)
erschlossen.

2.11. Vorbelastungen

Altlasten
Laut Altlastenkataster des Referates fur Klima- und Umweltschutz liegen keine Hinweise
auf Altlasten vor.

Larmimmissionen

Auf das Planungsgebiet wirken Immissionen aus dem umliegenden Straflennetz, der an-
grenzenden Autobahn A 96 und den benachbarten Gewerbebetrieben ein. Insbesondere
im Bereich der Autobahn und der Ausfahrt Miinchen Freiham-Siid ist ggf. mit Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte zu rechnen.

3. Planungsziele
Die stadtebaulichen Ziele sind:

- Flachensparende Umsetzung der Erweiterung der Betriebsflachen der Vorhaben-
tragerin im Sinne der Innenentwicklung

- Qualitatvolle Weiterentwicklung und Nachverdichtung des bestehenden Gewerbe-
gebiets Freiham

- Stadtebaulich vertragliche Neudefinition des stidlichen Abschlusses des Gewerbe-
gebiets Freiham und Ubergang zur freien Landschaft.

- nachhaltiger Stadtebau insbesondere im Hinblick auf die Klimaziele der Landes-
hauptstadt Minchen im Einklang mit den 6konomischen Erfordernissen

- Errichtung eines qualitativ hochwertigen Baukoérpers im Stadt- und Landschafts-
bild.

Die verkehrlichen Ziele sind:

- Bilndelung des betrieblichen Logistikverkehrs an einem Standort zur Vermeidung
hoherer Belastung der Innenstadt durch Pendelverkehr und die damit verbunde-
nen Immissionen

- Nutzung vorhandener Infrastruktur und direkte Anbindung an das uberortliche Ver-
kehrsnetz zur Vermeidung von innerstadtischen Verkehr

Die grunplanerischen Ziele sind:

- Eingriffsminimierung in Hinblick auf den gesamtstadtischen Kontext durch flachen-
sparendes Bauen und Synergieeffekte im betrieblichen Ablauf innerhalb des Pla-
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nungsgebietes

- Reduzierung des Eingriffs durch geeignete VermeidungsmalRnahmen wie z. B.
Dach- und Fassadenbegriinung; der verbleibende Eingriff ist Uber die Bereitstel-
lung von externen Ausgleichsflachen auszugleichen

- Anlage einer Dachbegriinung mit einer mittleren Schichtstarke von 20 cm und par-
tiellen Anhlgelungen zur positiven Beeinflussung der Regenwasserretention, der
kleinklimatischen Verhaltnisse und der Artenvielfalt.

- Neupflanzung von heimischen standortgerechten Grof3bdumen (z. B. Kiefer) mit
einer Unterpflanzung aus Strauchern zur Schaffung einer Randeingriinung im Sa-
den

- Erhaltung eines Biotopverbundes fiir besonnte Magerstandorte und fir die Zaun-
eidechse durch Schaffung bzw. Ersatz von Lebensraumhabitaten im direkten Um-
feld der entfallenden Lebensraumstatten.

- Sicherung der Funktionen des Naturhaushaltes Uber die naturschutzfachliche Auf-
wertung externer Ausgleichsflachen.

4. Planungskonzept / Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
(siehe Anlage 5)

4.1. Bebauung

Das neu zu errichtende Abflllzentrum soll als langgestreckter rechteckiger Baukérper mit
Flachdach sudlich angrenzend an die Ludwig-Schmid-Stral3e errichtet werden und in der
Endausbaustufe eine Wandhohe von 23 m erreichen. Auf Grundlage einer vorgezogenen
Baugenehmigung auf Basis des bestehenden Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr.
1916a soll dieses Abflllzentrum bereits in einer ersten Ausbaustufe realisiert werden. Ent-
sprechend des hier beantragten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll dieses Abflll-
zentrum dann spater aufgestockt werden. Die durch die bestehenden Baugrenzen ermog-
lichte Ausdehnung nach Westen wird dabei nicht voll ausgeschopft, so dass der Baukor-
per hinter die Gebaudeflucht der bestehenden baulichen Anlagen am Westrand des Ge-
werbegebiets Freiham Sid zurtcktritt. Das Abfullzentrum wird im ersten Obergeschoss
durch eine Transportbriicke an die bestehende Logistikhalle angeschlossen.

Im Stden des neuen Abflllzentrums, aullerhalb des Geltungsbereich des derzeit gelten-
den Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 19164, ist die Errichtung einer weiteren Logis-
tikhalle mit ahnlicher Form und Grundflache wie das Abfullzentrum, jedoch mit einer gerin-
geren Wandhéhe von 12 m geplant. Die beiden Gebaude werden im Erdgeschoss Uber
eine Uberdachte Logistikflache und im Untergeschoss Uber einen Tunnel miteinander ver-
bunden. Der Hauptbaukérper der bestehenden Logistik-Halle wird nach Stiden durch ei-
nen weiteren Gebaudeteil verlangert. Abhangig vom zukiinftigen Bedarf wird die Halle ent-
weder als Hochregallager mit Flachdach und einer Gesamth6he von 23 m (Variante 1)
oder als profilgleiche Erweiterung des bestehenden Baukdrpers mit einer Wandhdhe von
12 m und einer Firsthéhe von ca. 16 m errichtet (Variante 2). Vorab soll diese Flache zur
Aufrechterhaltung der innerbetrieblichen Logistik als Zwischennutzungsflache bis zum
Bau der Logistikhalle genutzt werden, da die fir logistische Ablaufe notwendigen bisheri-
gen Flachen durch die Bauflache fur das neue Abflllzentrum verloren gehen. Die Ersatz-
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flache wird bendtigt fir das Abstellen der eigenen Lkw's und das Lagern von Leergut.
Hierfur hat die Antragstellerin einen gesonderten Bauantrag gestellt (siehe die Ausfiihrun-
gen unter Ziffer 2.3).

Gemal Planung der Vorhabentragerin soll das dulere Erscheinungsbild des Vorhabens
einen naturlich wirkenden Bronzeton erhalten. Aufgrund der hygienischen Vorhaben bei
der Lebensmittelvorsorgung gestaltet sich laut Angaben der Vorhabentragerin die Schad-
lingsbekdmpfung an Holzfassaden und begriinten Fassaden sehr schwierig.

4.2. Technische Versorgung

Die sudliche Erweiterungsflache muss noch technisch erschlossen werden. Dies kann
Uber das bereits bebaute Areal der Antragstellerin erfolgen.

Zusatzlich zum Fernwarmeanschluss soll das Betriebsgelande zukilnftig auch mit Erdgas
versorgt werden, da die Bedarfe in den bendtigten Temperaturen, insbesondere fur die
Flaschenabfulllinien, fir die Prozesstechnik und fur die Fassabfullung nicht aus der Fern-
warmeversorgung gedeckt werden kénnen. Fur die Beheizung weiterer Aggregate und
Luftungen sowie des Gebaudes ist es daruber hinaus sinnvoll, die Abwarme aus den vor-
genannten Anlagenteilen zu verwenden, um das Abflllzentrum insgesamt madglichst effizi-
ent und damit umweltschonend betreiben zu kdnnen. Zudem ermdglicht ein Erdgasan-
schluss die Installation und den Betrieb von hocheffizienten Kraft-Warme-Kopplungsanla-
gen zur Strom- und Warme-Eigenversorgung.

4.3. Verkehr / Stellplatze

Erschlossen wird das Planungsgebiet Gber die bereits bestehende Zu- und Ausfahrt vom
Dietmar-Keese-Bogen aus sowie Uber eine neue Zu- und Ausfahrt am westlichen Ende
der Ludwig-Schmid-Strale. Im Inneren des Planungsgebiets erfordert die effiziente Ab-
wicklung der Betriebsabldufe und der Logistik die Anlage groRzugiger Fahrbereiche fir Ar-
beitsfahrzeuge und LKWs. Zudem muss umlaufend um das gesamte Betriebsgelande aus
brandschutztechnischen Grunden eine durchgehende, 4 m breite Feuerwehrumfahrung
vorgesehen werden. Ggf. wird eine Doppelnutzung der Feuerwehrumfahrung als Betriebs-
weg flur die Autobahn GmbH des Bundes angestrebt.

Zum Nachweis der erforderlichen Mitarbeiter“innen-Stellplatze ist im Untergeschoss der
zukunftigen Logistikhalle eine Tiefgarage mit ausreichender Stellplatzzahl geplant.

Als Besucher*innen-Stellplatze werden 10 der im Bestand vorhandenen 25 oberirdischen
Stellplatze nérdlich der bestehenden Logistikhalle erhalten.

4.4. Freianlagen/ Griunordnungskonzept

Entlang des Autobahnzubringers und der 6ffentlichen Strallenrdume des Dietmar-Keese-
Bogens und der Ludwig-Schmid-Straf3e bleibt die bisherige Randeingriinung weitgehend
erhalten oder wird nach Abschluss der BaumalRnahmen analog zum Bestand wieder her-
gestellt. Angrenzend an den Dietmar-Keese-Bogen kann die bestehende Pflanzflache
durch die Reduktion der oberirdischen Stellplatze von 25 auf 10 Stlck erweitert werden.

Im Siden steht stdlich der erforderlichen Feuerwehrumfahrt noch ein Streifen von ca.
4,50 m fur die Umsetzung einer Randeingrinung zur Verfugung. Nach derzeitigem Ab-
stimmungsstand mit der Branddirektion ist dort die Pflanzung einer Baumreihe aus Kiefern
moglich.

Im Westen steht nur noch ein schmaler Randstreifen von ca. 1,5 m Breite fUr eine Begri-
nung zur Verfligung, so dass hier keine Pflanzung von Baumen oder hochwiichsigen
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Strauchern moglich ist. In Hinblick auf das Landschaftsbild kann jedoch langfristig die an-
grenzende, als Geholzflache zu entwickelnde Ausgleichsflache im Bereich des bestehen-
den Gewerbegebietes fiir einen angemessenen Sichtschutz im Ubergang zur freien Land-
schaft sorgen.

Um negative Auswirkungen der neuen Bebauung auf den Naturhaushalt zu verringern, ist
auf den Flachdachern der neuen Gebaude eine Kombination von Photovoltaik mit einer
Dachbegriundung vorgesehen. Es ist die Herstellung einer Dachbegriinung im Sinne eines
,Biodiversitatsdachs” mit einer mittleren Aufbaustarke von mindestens 20 cm geplant, um
den Verlust an 6kologischer Funktion zu mindern. Durch die Erhéhung des Regenruckhal-
tevolumens kann eine positive Wirkung auf die Schutzguter Wasser und Klima erzielt wer-
den. Punktuelle Anhiigelungen bis zu 40 cm kénnen zudem eine Uberwinterungsmaglich-
keit fur Insekten bieten und zusammen mit der Auswahl insektenfreundlicher Pflanzenmi-
schungen der Artenvielfalt zugutekommen. Eine Kombination mit Photovoltaikanlagen soll
mit aufgestanderten Modulen erfolgen, um einen Flachenverlust an Dachbegriinung zu
vermeiden.

4.5. Naturschutzfachlicher Ausgleich
Der durch die Planung ausgeldste Eingriff in Natur und Landschaft ist durch geeignete
Ausgleichsmallnahmen zu kompensieren.

Im Rahmen des vorlaufenden Bauantrags flr die Zwischennutzung wurde fir die sudliche
Erweiterungsflache bereits vorab eine Ermittlung des Ausgleichsbedarfs nach BayKompV
durchgeflhrt.

Auch im nérdlichen Teilbereich kommt es zu einer Verringerung der begriinten Flachen
auf dem Baugrundstlick im Vergleich zu den Festsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplans mit Griinordnung Nr. 1916a, die aufgrund des betrieblich bedingten Flachen-
bedarfs nicht innerhalb des Planungsgebiets ausgeglichen werden kann.

Die notwendigen Ausgleichsmalinahmen werden auf einem externen Grundstlick, FISt.
3523 der Gemarkung Aubing, ca. 1,3 km westlich des Planungsgebietes (siehe Lage in
Anlage 5, Plan ,Entwurf Ausgleichs- und potentielle Erweiterungsflache) durch die Aufwer-
tung von Ackerflachen zu héherwertigen Lebensraumtypen umgesetzt. Im Rahmen der
vorlaufenden Bauantrage wurden bereits Ausgleichsflachen festgelegt. Diese sollen im
Rahmen der Baugenehmigung (siehe Ziffer 2.3) gesichert werden.

Die vorgesehenen MalRnhahmen umfassen hier die Anlage eines Gehdlzmantels mit Ge-
hélzen trocken-warmer Standorte und die Entwicklung eines artenreichen Saums trocken-
warmer Standorte, jeweils als funktionalen 1:1-Ausgleich geschutzter Biotoptypen. Der Ub-
rige Ausgleich wird durch die Ansaat und Entwicklung eines artenreichen Extensiv-Grun-
lands erbracht.

Neben dem gesetzlich vorgeschriebenen Ausgleichsbedarf des Vorhabens ist es zusatz-
lich notwendig, die am 13.09.2004 planfestgestellte, als Bannwald vorgesehene Aus-
gleichsflache flr den Bau des Halbanschlusses Freiham der BAB 96 im Anschluss an den
bestehenden Bannwald zu ersetzen.

Dieser erforderliche Ersatz fur die planfestgestellte Ausgleichsflache soll ebenfalls auf
dem oben genannten externen Grundstick FISt. 3523 der Gemarkung Aubing geleistet
werden. Der Rodung und Ersatzaufforstung wurde seitens des Amtes flir Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten mit Schreiben vom 15.06.2021 zugestimmt.
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Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird, sofern bisher nicht berticksichtigte Auswirkun-
gen auf Schutzglter erkennbar werden sollten, der Ausgleichsbedarf nach dem Leitfaden
zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ermittelt und die Ausgleichsflachen auf dem
oben genannten Grundstiick nachgewiesen und vertraglich gesichert.

Um den Biotopverbund u. a. fiir die Zauneidechse nach Mdglichkeit zu erhalten, soll nach
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde der grofRte Teil der auszugleichenden
Magerrasenflachen direkt stdlich und dstlich im Anschluss an das Planungsgebiet auf
stadtischen Grundstlicken wiederhergestellt werden.

Bei einer gemeinsamen Flachenbegehung konnte die Eignung bzw. die mutmalliche Ent-
wickelbarkeit der Flache als Eidechsenhabitat bestatigt werden.

4.6. Immissionsschutz

Zur Erfassung der Einwirkungen auf das Vorhaben, der Vertraglichkeit des Vorhabens mit
der Umgebung und der Ermittlung der zu treffenden Mallnahmen werden im Rahmen des
weiteren Verfahrens im Rahmen der Umweltprifung die erforderlichen Untersuchungen
durchgeflhrt werden.

4.7. Orts- und Landschaftsbild

Die geplanten Hallen orientieren sich in ihrer Grundflache und Baumasse an den beste-
henden Gebauden entlang der Hans-Steinkohl-Strafie und bilden mit ihnrer Hohenentwick-
lung bis zu 23 m einen raumlich wirksamen Abschluss fur den Suden des Gewerbege-
biets Freiham zur Autobahn A 96.

Im sudlichen Randbereich des Planungsgebietes soll in Erganzung der angrenzend vor-
gesehenen Biotopverbundflache fur die Eidechsen eine dem trockenen Standort ange-

passte Randeingriinung mit Kiefern und einer Unterpflanzung mit Strauchern geschaffen
werden, um das Einfligen in das Orts- bzw. Landschaftsbild zu verbessern und negative
Auswirkungen zu minimieren. Im Westen wird die an das Planungsgebiet anschlielliende
bestehende Ausgleichsflache mit Entwicklungsziel ,Gehdlzflache® langfristig die Wirkung
einer Randeingrinung im Bereich des bereits bestehenden Gewerbegebietes erflllen.

Weiterhin werden zur Sicherstellung eines vertraglichen Erscheinungsbildes im Laufe des
Verfahrens geeignete Regelungen zur Anordnung und Gestaltung von AuRenwerbung ge-
troffen. Aulenwerbung ist lediglich im Stden in Richtung der ErschlieBungsstrafien inner-
halb des bestehenden Gewerbegebiets geplant. Die zur Autobahn orientierten bzw. zur
freien Landschaft orientierten Fassaden werden von Werbeanlagen freigehalten.

5. Daten zum Bebauungsplan

GrundstiicksgroRe gesamt ca. 38.445 m?
davon noérdlicher Teil ca. 25.872 m?
(im Umgriff Bebauungsplan mit Griinordnung 1916a)
davon sudlicher Teil (Erweiterungsflache) ca. 12.573 m?

Geschossflache

Geschossflache Bestand (gemal’ Festsetzungen im ca. 19.900 m?

Bebauungsplan mit Grinordnung 1916a)

Geschossflache NEU gesamt ca. 44.905 m?
davon noérdlicher Teil (im Umgriff Bebauungsplan mit ca. 31.947 m?
Grinordnung 1916a)
davon sudlicher Teil (Erweiterungsflache) ca. 12.958 m?
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GFZ Bestand (gemaf Festsetzungen im Bebauungsplan mit ca. 0,75

Grinordnung 1916a)

GFZ NEU Gesamt 1,17
davon nordlicher Teil (im Umgriff Bebauungsplan mit 1,23
Grinordnung 1916a)
davon sudlicher Teil (Erweiterungsflache) 1,03

Grundflache

Grundflache Bestand (gemal’ Festsetzungen im Bebauungsplan 21.116 m?

mit Grinordnung 1916a)

Grundflache gem. §19 Abs. 4 BauNVO NEU gesamt ca. 34.602 m?
davon noérdlicher Teil (im Umgriff Bebauungsplan mit ca. 23.571 m?
Grinordnung 1916a)
davon sudlicher Teil (Erweiterungsflache) ca. 10.995 m?

GRZ Bestand (im Umgriff Bebauungsplan mit Grinordnung 1916a) 0,8

GRZ NEU gesamt 0,90
davon nordlicher Teil (im Umgriff Bebauungsplan mit 0,91
Grinordnung 1916a)
davon sudlicher Teil (Erweiterungsflache) 0,88

6. Auswirkungen der Planung

Stadtebau und Verkehr

Mit der Uberplanung des Bebauungsplans mit Griinordnung 1916a wird das zu-
lassige Nutzungsmalf’ auf den Flurstiicken 3511/9, 3511/35, 3512/9, 3542/35 und
3542/34 erhéht, was sich insbesondere in einer grélkeren Héhenentwicklung der
Bebauung (Abflllzentrum, ggf. Hochregallager) auswirkt.

Die Flursticke 3512 (Teilflache) und 3542/27 (Teilflache) werden erstmalig einer
baulichen Nutzung durch Hallengebdude und befestigte Flachen zugefuhrt. Der
bauliche Abschluss des Gewerbegebiets Freiham Sid rickt damit westlich der
Anschlussstelle Freiham naher an die die Autobahn heran.

Durch die Erweiterung des bestehenden Standorts um ein Abfullzentrum, eine Lo-
gistikhalle und weitere Lagerflachen ergibt sich eine Erhdhung der Verkehrsmen-
gen, die jedoch durch das sehr leistungsfahige umgebende Strallennetz voraus-
sichtlich gut abgewickelt werden kdnnen. Entsprechende gutachterliche Untersu-
chungen werden im Rahmen des weiteren Verfahrens durchgefuhrt.

Gesamtstadtisch betrachtet wird der Ausbau des Standortes der Augustiner Brau
Wagner KG am Stadtrand zur Reduktion des innerstadtischen Verkehrs beitragen.

Griinordnung (Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a), ¢) d) und g) BauGB

Im Zuge der Umsetzung der Planung kommt es zu einem erheblichen Eingriff
durch umfangreiche Abgrabungen und zu einer Erhéhung der Bodenversiegelung.
Die suidliche Erweiterungsflache wird GUberwiegend befestigt bzw. bebaut. Am sid-
lichen Rand verbleibt ein Grinstreifen, der mit Kiefern und im Unterwuchs mit
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Strauchern bepflanzt werden soll und zum Teil als Ersatzhabitat fir die Zaunei-
dechse fungieren soll. Die Festsetzung einer Kombination von aufgestanderten
Photovoltaikmodulen mit Dachbegriinung mit einer mittleren Schichtstarke von 20
cm soll den Verlust an mikroklimatischer Funktion und Biodiversitat mindern.

- Im noérdlichen Planungsgebiet wird in die bestehende Randeingrinung des Bau-
grundsticks bereits im Rahmen des beantragten Bauvorhabens eingegriffen. Be-
troffen sind Heckenstrukturen, Rasenflachen mit Einzelgehdélzen und im Siden
anteilig der geschutzte Biotoptyp ,Saum trockenwarmer Standort* (K131). Auf der
sudlichen Erweiterungsflache sind vor allem junge Gehdlzstrukturen < 20 Jahre,
anteilig der Biotoptyp ,Gehdlze trockenwarmer Standorte® (B 111), sowie Flachen
mit Ruderalvegetation und artenarmer Grunlandbrache vom Eingriff betroffen. Er-
satzmallnahmen werden auf einer externen Ausgleichsflache durchgefuhrt.

- Teile der sudlichen Erweiterungsflache stellen eine Fortpflanzungs- und Ruhestat-
te fUr saP-relevante Tierarten, insbesondere fir die Zauneidechse, dar. Eine ar-
tenschutzrechtliche Prifung (saP) wird 2021 durchgefiht. Die Notwendigkeit von
Vermeidungsmassnahmen u. a. fir die Zauneidechse aul3erhalb des Planungsge-
bietes ist bereits absehbar. Der Biotopverbund soll durch Anlage eines Magerra-
sen-Standorts sldlich angrenzend an das Planungsgebiet und westlich des Halb-
anschlusses Freiham erhalten werden.

- Der geschiitzte Landschaftsbestandteil (kartiertes Biotop M-0174) ,Neuaubinger
Waldchen® sowie das Landschaftsschutzgebiet ,Waldstuck an der Stadtgrenze
sudlich Freiham® werden von der Planung nicht tangiert.

- Eine eventuelle Beeintrachtigung potentiell vorkommender Bodendenkmaler ist im
Rahmen eines denkmalschutzrechtlichen Verfahrens zu behandeln.

7. Stellungnahme der Verwaltung zum vorliegenden Antrag

Aus stadtebaulicher und griinplanerischer Sicht kann dem Bebauungsplanvorschlag der
Vorhabentragerin (siehe Anlage 5) grundsatzlich zugestimmt werden.

Das Vorhaben erstreckt sich zum Teil Gber fur den Ausbau der BAB 96 planfestgestellte
Ausgleichsflache. Grundsatzlich ist es moglich, diese Flache mit einem Bebauungsplan
mit Grinordung zu Uberplanen. Hierbei sind selbstverstandlich alle Belange im weiteren
Verfahren zu prifen und entsprechend alle betroffenen Stellen, insbesondere die Auto-
bahn GmbH des Bundes und die Regierung von Oberbayern, einzuschalten. Hierzu sind
bereits erste Abstimmungsgesprache mit den letztgenannten Dienststellen erfolgt. Ergeb-
nis dieser Vorabstimmung mit der Autobahn GmbH des Bundes war auch, dass im Bereich
der Anbauverbotszone der Anschlussstelle einer baulichen Erweiterung des bestehenden
Gebaudes zugestimmt werden kann. Im Bereich der 40m-Anbauverbotszone der BAB 96
selbst ist die Anlage einer Feuerwehrumfahrt ebenfalls méglich.

Die Planung stellt eine sehr flachenschonende Variante fir die Erweiterung des bestehen-
den Standorts der Vorhabentragerin Augustiner-Brau Wagner KG in Freiham Sud dar.
Durch die Stapelung von zwei Abfullanlagen kann die Ausdehnung in die Flache minimiert
werden und gleichzeitig vermieden werden, dass neben den Standorten in der Innenstadt
und in Freiham Sud ein weiterer Standort im Stadtgebiet aufgebaut werden muss. Einer-
seits kdnnen somit die innerbetrieblichen Ablaufe optimal abgebildet werden, vor allem
aber auch der innerstadtischen Auslieferungsverkehr und der Shuttleverkehr von und nach
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Freiham reduziert werden. Die Synergieeffekte, die sich durch die Nutzung der bestehen-
den Betriebsflache und ihrer ErschlieBung ergeben, rechtfertigen vor allem auch aus ge-
samtstadtischer Sicht den betrachtliche Flachenverbrauch und die Neuversiegelung von

Flachen vor allem auf der sudlichen Erweiterungsflache.

Auch wenn das Vorhaben aufgrund seiner Dimension einen erheblichen Eingriff darstellt
und eine zusatzliche Flachenversiegelung mit sich bringt, ist es in Hinblick auf gesamt-
stadtische Aspekte und die erzielbaren Synergieeffekte grundsatzlich zu beflirworten.

Die durch das Vorhaben entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden ermittelt
und die erforderlichen Ausgleichsflachen nachgewiesen werden. Insbesondere ist ein ent-
sprechender Ausgleich fir die Bebauung der planfestgestellten Ausgleichsflache vorzuse-
hen. Im Vorfeld des anstehenden Bebauungsplanverfahrens werden bereits tber die Bau-
antrage im Umgriff des vorliegenden Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 1916a und in
der sudlich daran anschlielienden planfestgestellten Ausgleichsflache die hier entstehen-
den Eingriffe im Bauantragsverfahren ermittelt. Diese Eingriffe werden Uber Ausgleichsfla-
chen im FISt. 3523, Gemarkung Aubing ausgeglichen. Ferner werden die erforderlichen
naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung erarbeitet.
Es ist bereits absehbar, dass Vermeidungsmalinahmen u.a fiir die Zauneidechse auler-
halb des Planungsgebietes nachgewiesen werden missen.

Es sind insbesondere folgende Aspekte im Rahmen der Bauleitplanverfahren (Anderung
des Flachennutzungsplanes mit integrierter Landschaftsplanung und Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Griinordnung) vertieft zu untersuchen:

+ Im Zuge der durchzufiihrenden Umweltprifung werden alle relevanten Belange und
betroffenen Schutzglter, darunter auch das Schutzgut Klima ermittelt und soweit még-
lich entsprechende Vermeidungs- und Optimierungsmafinahmen festgelegt.

- Aufgrund der notwendigen hohen Versiegelung des Planungsgebietes sind die Mog-
lichkeiten fur Begrunungen auf dem Grundstuck begrenzt, umso wichtiger sind hier fla-
chensparende Vermeidungsmassnahmen wie eine entsprechende Dachbegrinung. Im
weiteren Verfahren sind hier auch noch die Méglichkeiten zumindest einer teilweisen
Fassadenbegriinung zu prufen.

« Durch die Erweiterung des bestehenden Standorts um ein Abfiilizentrum, eine Logistik-
halle und weitere Lagerflachen ergibt sich eine Erhéhung der Verkehrsmengen, die je-
doch durch das sehr leistungsfahige umgebende Stral’ennetz voraussichtlich gut ab-
gewickelt werden kénnen. Entsprechende gutachterliche Untersuchungen werden im
Rahmen des weiteren Verfahrens durchgefihrt.

- Eine eventuelle Beeintrachtigung potentiell vorkommender Bodendenkmaler ist im
Rahmen des weiteren Verfahrens zu prifen.

- Die Einbindung in das Stadt- und Landschaftsbild sowie die Gestaltung insbesondere
der Fassaden ist auch unter 6kologischen Aspekten noch vertieft zu untersuchen.

+ Die Fassadengestaltung wie Materialauswahl und Farbe ist dabei auch unter dem As-
pekt des Vogelschutzes zu untersuchen.

Im Ubrigen wird auch auf die Ausfihrungen bei ,Beteiligung des Bezirksausschusses® zur
Energieversorgung des Vorhabens verwiesen. Dies ist ebenfalls im Rahmen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanverfahrens noch zu prifen.
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8. Verfahren gemaR § 13, § 13a oder § 13b BauGB

Die Voraussetzungen fir die Durchfiihrung eines vereinfachten oder beschleunigten
Verfahrens gemaf § 13, § 13 a und b Baugesetzbuch (BauGB) liegen im vorliegenden Fall
nicht vor. Ein Verfahren geman §§ 13, 13a und b BauGB kommt nicht zur Anwendung.

9. Geeignetheit, Mitwirkung und Umsetzung

Die Augustiner-Brau Wagner KG ist als Vorhabentragerin fur die MalRnahme geeignet und
ist bereit, im Verhaltnis zur Landeshauptstadt Midnchen die Planungs- und ErschlieRungs-
kosten zu tragen und einen entsprechenden stadtebaulichen Durchfliihrungsvertrag abzu-
schlielen. Die Finanzierung des Gesamtvorhabens einschlieRlich der durch die Planung
entstehenden Planungs- und Finanzierungskosten sowie Folgelasten ist nach den Anga-
ben der Vorhabentragerin, die dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung tbermittelt
wurden, gesichert.

Die Mitwirkungserklarung ist den Antragsunterlagen beigefligt.

Mit der Umsetzung des Vorhabens soll entsprechend dem Antrag der Vorhabentragerin
(siehe dort S. 3) entsprechend der Marktentwicklung mit den einzelnen Bauvorhaben in-
nerhalb der nachsten 10 Jahre nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes begonnen wer-
den. Wie im Antrag ausgefiihrt wird, hangt der Baubeginn einerseits von der Absatzent-
wicklung (2. Abflllanlage), andererseits ebenso von der Artikelstruktur und der Absatzent-
wicklung (Logistikhalle mit Tiefgarage) der Brauerei ab. Dementsprechend sei geplant, je
nach dann vorliegender Verkaufsartikelstruktur der Brauerei entweder die bestehende Lo-
gistikhalle zu erweitern oder ein Hochregallager zu errichten.

Die angefuhrten Grunde der Vorhabentragerin fur die Umsetzung des Vorhabens im o. g.
genannten Zeitraum sind nachvollziehbar. Auch der Zeitraum der Verwirklichung des Vor-
habens scheint plausibel.

Der Antrag auf Einleitung des Verfahrens gemaf § 12 BauGB fir einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan mit Grunordnung wird daher seitens des Referates fur Stadtplanung
und Bauordnung der Landeshauptstadt Minchen beflirwortet.

10. Sozialgerechte Bodennutzung

Der referatsiibergreiffenden Arbeitsgruppe Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN) wurde
das geplante Vorhaben bereits in der 351. Sitzung am 11.11.2020 vorgestellt. Fir die Pla-
nung finden die vom Stadtrat beschlossenen Verfahrensgrundsatze zur Sozialgerechten
Bodennutzung keine Anwendung.

Das Kommunalreferat und das Mobilitdtsreferat haben der Sitzungsvorlage zugestimmt.
Das Kommunalreferat und das Mobilitatsreferat haben Abdruck erhalten.
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Beteiligung des Bezirksausschusses

Der betroffene Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 22 - Aubing-Lochhausen-Langwied
wurde gemal § 13 Abs. 1 und 3 (Katalog des Referates fiir Stadtplanung und Bauord-
nung, Ziffern 5 und 6.1) der Bezirksausschuss-Satzung angehért und hat in seiner Sitzung
am 13.10.2021 einstimmig die in in Anlage 6 beigefugte Stellungnahme abgegeben.

Hierzu ist Folgendes festzustellen:

Der Bezirksausschuss 22 empfiehlt die Anpassung der Beschlussvorlage bei den Punkten
3. Planungsziele (grinplanerische Ziele) (hier auch die entsprechende Anderung des An-
trages der Referentin), 4.2 Technische Versorgung sowie 4.3 Verkehr/ Stellplatze.

Zu Ziffer 3 Planungsziele (griinplanerische Ziele; siehe S. 9 ) sowie entsprechend im
Antrag der Referentin (siehe dort unter 2.) empfiehlt der Bezirksausschuss 22 beim
Planungsziel ,Neupflanzung von heimischen standortgerechten Grol3bdumen (z. B. Kie-
fer) mit einer Unterpflanzung aus Strauchern zur Schaffung einer Randeingriinung im Su-
den® den Begriff ,Kiefer in ,endemische Kiefer” zu modifizieren.

Hierzu ist festzustellen, dass flir die als Beispiel fur die Neupflanzung vorgeschlagene
Randeingriinung mit Kiefern (Pinus sylvestris) keine endemischen Vorkommen existieren.
Sinnvoll ist jedoch bei der Pflanzung der GroRbdume und der Unterpflanzung mit Strau-
chern auf gebietsheimische Herklnfte zur Wahrung der biologischen Vielfalt zurtickzugrei-
fen. Dies ist im weiteren Verfahren noch zu priifen. Eine Anderung des o. g. griinplaneri-
schen Planungsziels bei Punkt 3 sowie im Antrag der Referentin ist somit nicht erforder-
lich.

Beim Planungskonzept / Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist in Ziffer
4.2 Technische Versorgung im 2. Absatz (siehe S. 10 oben) entsprechend dem Antrag
der Vorhabentragerin ausgefihrt: ,Zusatzlich zum Fernwadrmeanschluss soll das Betriebs-
gelande zukiinftig auch mit Erdgas versorgt werden, da die Bedarfe in den bendtigten
Temperaturen, insbesondere flr die Flaschenabfilllinien, fir die Prozesstechnik und fur
die Fassabflllung nicht aus der Fernwarmeversorgung gedeckt werden kénnen. Fir die
Beheizung weiterer Aggregate und Liftungen sowie des Gebaudes ist es dartber hinaus
sinnvoll, die Abwarme aus den vorgenannten Anlagenteilen zu verwenden, um das Abftll-
zentrum insgesamt moglichst effizient und damit umweltschonend betreiben zu kénnen.
Zudem ermoglicht ein Erdgasanschluss die Installation und den Betrieb von hocheffizien-
ten Kraft-Warme-Kopplungsanlagen zur Strom- und Warme-Eigenversorgung.”

Der Bezirksausschuss 22 empfiehlt, diesen Absatz wie folgt zu &ndern: ,Zusatzlich zum
Fernwarmeanschluss soll auf dem Betriebsgelande zuklinftig auch eine erganzende
Energiebereitstellung erfolgen, die einen klima- und umweltschonenden Standort-
betrieb sicherstellt, z. B. durch Einsatz erneuerbarer Energien, Abwarmenutzung,
Energieriickgewinnung, da die Bedarfe in den bendétigten Temperaturen, insbesondere
fur die Flaschenabfllllinien, flr die Prozesstechnik und fir die Fassabfullung nicht aus der
Fernwarmeversorgung gedeckt werden kdnnen. Fur die Beheizung weiterer Aggregate
und Liftungen sowie des Gebaudes ist es darlber hinaus sinnvoll, die Abwarme aus den
vorgenannten Anlagenteilen zu verwenden, um das Abfullzentrum insgesamt moglichst ef-
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fizient und damit umweltschonend betreiben zu kdnnen. Damit wird zudem die Installation
und der Betrieb von hocheffizienten Kraft-Warme-Kopplungsanlagen zur Strom- und War-
me-Energieversorgung ermoglicht. Auf den Einsatz von fossilen Verbrennungsgasen
(Erdgas) ist nach Moglichkeit zur Erreichung der Klimaneutralitiat der Landeshaupt-
stadt Miinchen zu verzichten.”

Hierzu ist festzustellen, dass als eines der stadtebaulichen Ziele (siehe unter Ziffer 3, Pla-
nungsziele, S. 8) ein nachhaltiger Stadtebau insbesondere im Hinblick auf die Klimaziele
der Landeshauptstadt Minchen im Einklang mit den 6konomischen Erfordernissen vorge-
sehen ist. Im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens ist deshalb nochmals zu
prufen, ob die vom Bezirksausschuss 22 vorgeschlagene Energiebereitsstellung und Ver-
sorgung ohne den Einsatz von fossilen Verbrennungsgasen umgesetzt werden konnte
und trotzdem die durch die Vorhabentragerin bendtigten Temperaturen insbesondere fur
die Flaschenabfllllinien, die Prozesstechnik und die Fassabfiillung erreicht werden konn-
ten. Eine Anderung der Ausfihrungen in Ziffer 4.2, 2. Absatz entsprechend der Empfeh-
lung des Bezirksausschusses 22 erfolgt nicht, es wurde jedoch bei Ziffer 7, Stellungnah-
me der Verwaltung eine entsprechende Textpassage hinsichtlich der 0. g. noch durchzu-
fuhrenden Prifung im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens eingeflgt.

Der Bezirksausschuss 22 hat weiter die Aufnahme des folgenden erganzenden Absatzes
bei Planungskonzept, Ziffer 4.3 Verkehr / Stellplatze (siehe S. 10) gefordert: ,Der
Nachweis von LKW-Abstellplatzen auf dem Betriebsgelande ist im erforderlichen Umfang
zu erbringen.”

Hierzu ist festzustellen, dass die LKW-Abstellplatze derzeit innerhalb der geplanten Logis-
tikflache vorgesehen sind. Ein genauerer Nachweis wird im Rahmen des Verfahrens er-
bracht werden. Eine Erganzung der Textpassage bei Ziffer 4.3 ist deshalb nicht erforder-
lich.

Den Empfehlungen des Bezirksausschusses 22 kann nur nach MalRgabe der vorstehen-
den Ausflihrungen entsprochen werden.

Der Bezirksausschuss des 22. Stadtbezirkes hat einen Abdruck der Sitzungsvorlage er-
halten.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Bickelbacher, der zustéandigen Verwaltungsbeiréatin,
Frau Stadtratin Kainz sowie dem zustandigen Verwaltungsbeirat, Herrn Stadtrat Muller, ist
ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Dem Antrag der Vorhabentragerin Augustiner-Brau Wagner KG vom 09.08.2021 auf
Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens mit Griinordnung ge-
maf § 12 BauGB wird entsprochen.

Den im Vortrag der Referentin unter Ziffer 3 formulierten stadtebaulichen, verkehrli-
chen und landschaftsplanerischen Planungszielen wird zugestimmt.

Fir das im Ubersichtsplan des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung vom
19.10.2021, M 1 : 7.5000 schwarz umrandete Gebiet sudlich des Dietmar-Keese-Bo-
gens und der Ludwig-Schmid-Stral3e, westlich der Verlangerung der Hans-Steinkohl-
Stralte und noérdlich der Bundesautobahn 96 Minchen - Lindau ist (unter Teilande-
rung des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 1916a) der Flachennutzungsplan
mit integrierter Landschaftsplanung zu andern und ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan mit Griinordnung aufzustellen. Der Ubersichtsplan (Anlage 2) ist Bestandteil
dieses Beschlusses.

4. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

nach Antrag

Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Vollversammlung des Stadtrates endgiiltig
beschlossen.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der / Die Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Burgermeister/-in Prof. Dr. (Univ. Florenz)

Elisabeth Merk
Stadtbauratin
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IV. Abdruck von l. -1Il.
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - SG 3
zur weiteren Veranlassung.

Zu V.
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An den Bezirksausschuss 22

An das Baureferat

An das Baureferat - VR

An das Kommunalreferat

An das Kommunalreferat - RV

An das Kommunalreferat - KR-IS-SP-FR
An das Kreisverwaltungsreferat

An das Mobilitatsreferat

10. An das Mobilitatsreferat - GB12

11. An das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft
12. An das Referat fiir Klima und Umweltschutz
13. An die Stadtwerke Miinchen GmbH

14. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - SG 3

15. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - HA |
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - HA 1 1/42

16. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - HA 1
17. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - HA 1I/57

18. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - HA Il
19. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung - HA IV

20. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung - HA IV/43 T
21. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung - HA IV/51 F
mit der Bitte um Kenntnisnahme.
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