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Vortrag der Referentin

Die Vorlage informiert iber den Sachstand der Planung im Umgriff des aufzustellenden
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 1939e (Virginia Depot).

Die Zustandigkeit des Ausschusses fir Stadtplanung und Bauordnung ergibt sich aus § 7
Abs. 1 Ziffer 11 der Geschéftsordnung des Stadtrates der Landeshauptstadt Miinchen, da
es sich um eine Angelegenheit der Bauleitplanung handelt.

1. Anlass und Ziele der Planung

Auf Grundlage des Beschlusses zur Aufstellung und (Teil-)Anderung von Bebauungspla-
nen im Rahmen der Schulbauoffensive (SBO) 2013-2030 vom 21.02.2018 (Sitzungsvor-
lage Nr. 14-20/V 10670) sollen im Planungsgebiet die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Umsetzung von Gemeinbedarfsnutzungen (Schul- und Sportbauvorhaben)
geschaffen werden. Mit den Vorhaben soll insbesondere das Angebot an beruflichen
Schulen gestarkt und ausgebaut werden. Mit Beschluss des Stadtrats vom 26.06.2019
(Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 14012) wurde das Bauvorhaben mit einer hohen Prioritat
eingestuft und soll im Rahmen nachfolgender Schulbauprogramme zeithah umgesetzt
werden.

Im Jahre 2022 kristallisierte sich der Bereich des Virginia-Depots als idealer Standort fur
die Tiefengeothermie heraus. Vor dem Hintergrund der Minchener Warmestrategie und
dem Ziel einer klimaneutralen Warmeversorgung bis 2035 soll im gegenstéandlichen Um-
griff eine Geothermie-Anlage errichtet werden. Die urspringlich im Strukturkonzept 2011
im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme Kronprinz-Rupprecht-Kaserne
vorgesehene Flachenaufteilung wurde unter Beriicksichtigung des Artenschutzes zuguns-
ten der neuen Nutzungen Uberplant. Die zuvor im Strukturkonzept fir hGherwertiges Ge-
werbe vorgesehenen Flachen entfallen. Mit dem Beschluss ,,Pro Geothermie” (Sitzungs-
vorlage Nr. 20-26 / VV 09400) hat der Stadtrat am 28.06.2023 die neue Flachenaufteilung
bestéatigt.

Fur den Freistaat Bayern soll auf dem Areal eine Flache fir Gemeinbedarf Firsorge dau-
erhaft gesichert werden, auf welcher derzeit die Gemeinschaftsunterkunft errichtet wird.

Da die ErschlieBungsstraRe zur ehemaligen Panzerbriicke nérdlich des Planungsumgriffs
kunftig als zentrale Zufahrt zum Forschungs- und Innovationszentrum der BMW AG ge-
nutzt wird, sollen die geplanten Nutzungen von Siden uber den Schéatzweg erschlossen
werden.

Aufgrund der naturschutz- und artenschutzfachlich hohen Bedeutung der Flachen soll in
besonderem Mal3e darauf Wert gelegt werden, die geplanten Baumaflinahmen weitest-
madglich in den Biotop- und Baumbestand einzufligen.

2. Planerische und rechtliche Ausgangslage

Im geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung werden die Fla-
chen des ehemaligen Virginia-Depots als Sondergebiet Landesverteidigung dargestellt.
Zur Umsetzung der Planungsziele wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans mit
Grunordnung Nr. 1939e ein Anderungsverfahren fiir den Flachennutzungsplan mit inte-
grierter Landschaftsplanung eingeleitet.
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Ausschnitt Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung mit Umgriff Bebauungsplan Nr. 1939e
(ohne MafR3stab) Quelle: LHM, Datengrundlagen: LHM-KR-GeoDatenService, Flursticke und Gebaude
© Bayerische Vermessungsverwaltung

Innerhalb des Planungsgebiets sind gemaf Biotopkartierung der Stadt Miinchen das Bio-
top M-0607-015 und zwei Biotopentwicklungsflachen mit Entwicklungspotential zum Bio-
toptyp: ,Altgrasbestand” und ,artenreiches Extensivgriinland“ erfasst. Vorhanden sind zu-
dem nach Art. 16 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) geschiitzte Heckenstruk-
turen sowie ein nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschitzter Magerra-
sen. Kartiert wurden zudem zahlreiche Arten der roten Listen sowie Vorkommen saP-
relevanter Arten, fur die im Bauleitplanverfahren umfassende artenschutzrechtliche Ver-
meidungs- und AusgleichsmaflRnahmen erforderlich werden.

Westlich des Planungsgebiets schliefdt sich der Biotopkomplex des restlichen ehemaligen
Virginia Depots (M-0607-008, M-0607-015, M-0607-016, M-0064-002) an.

3. Lage und Umgriff

Das Planungsgebiet mit einer Flache von circa 6,5 ha liegt im 24. Stadtbezirk Feld-
moching — Hasenbergl, stdlich der Augustin-Résch-Stral3e, westlich der Schleilheimer
Stral3e, nordlich des Schatzwegs und dstlich der EberwurzstralRe. Die Flachen befinden
sich aktuell im Eigentum der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) und sollen von
der Landeshauptstadt Minchen bzw. vom Freistaat Bayern und von den Stadtwerken
Minchen angekauft werden.

4. Wesentliche Bestandteile der Planung

Geothermie der Stadtwerke Miinchen (SWM)

Die Untertageanlage der Geothermieanlage besteht aus dem Bohrplatz, den erforderli-
chen acht Tiefenbohrungen und dem primaren Thermalwasserkreislauf. Dieser Bereich
der Anlage unterliegt dem Bergrecht (gemaf § 2 BBergG) und ist nach Maf3gabe des

§ 51 BBergG im Betriebsplanverfahren durch die untere Bergbhehdrde der Regierung von
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Oberbayern, Bergamt Sudbayern zu genehmigen.

Die bergrechtliche Genehmigung stellt einen wichtigen Meilenstein im geplanten Geo-
thermievorhaben dar. Sie bedarf per se keines Bebauungsplanes oder einer Darstellung
im Flachennutzungsplan, muss aber im Zusammenhang mit dem erfolgreichen Abschluss
des Bebauungsplanverfahrens gesehen werden, da nicht alle erforderlichen Anlagen der
Geothermieanlage dem Bergrecht unterliegen. Voraussetzung fur die bergrechtliche Ge-
nehmigung ist die Ubertragung einer Aufsuchungserlaubnis auf die SWM.

Die Baugenehmigung fir die Warmestation, inklusive weiterer Anlagen zur redundanten
Warmeerzeugung und ggf. Buroraume u. a., unterliegt dem Baurecht, da diese aul3erhalb
der Bergrechtsflache erbaut wird. Die SWM pruft aktuell, ob durch den geplanten Einsatz
von GroRwarmepumpen und der damit ggf. notwendigen Lagerung von gro3en Mengen
natirlicher Kaltemittel (relevant nach der 12. BImSchV — Stérfallverordnung) auch eine
Genehmigung nach 4. BImSchV notwendig ist. Derzeit wird allerdings davon ausgegan-
gen, dass es sich um eine reine Baugenehmigung fur die Warmestation handelt.

Fur die Baugenehmigung der Warmestation sowie ggf. weiterer erforderlicher Gebaude,
insbes. BUrordume, bedarf es eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Das Bebau-
ungsplanverfahren wird derzeit seitens des Referats fir Stadtplanung und Bauordnung
bearbeitet. Ziel ist ein rechtzeitiger Satzungsbeschluss, um die Baumaflinahmen im Jahr
2027 baurechtlich genehmigen zu kdénnen.

Im Rahmen des bergrechtlichen Verfahrens sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu pri-
fen. Unvermeidbare Eingriffe sind zu kompensieren bzw. auszugleichen. Dartber hinaus
sind artenschutzrechtliche Belange zu beachten und ggf. erforderliche Malhahmen
durchzufihren. Erforderliche Ausgleichs- und ArtenschutzmalRhahmen sollen in einem
abgestimmten Gesamtkonzept fiir das gesamte Planungsgebiet nachgewiesen werden.

Neben der Genehmigung nach Bergrecht bendétigen die SWM als Antragstellerin und
Bauherrin den rechtzeitigen Grundstickserwerb (s. hierzu Kapitel 5.), um mit den termin-
kritischen Vorarbeiten (vorgezogene ArtenschutzmalRnahmen, Baugrunderkundung, ggf.
Bodensanierung etc.) im Jahre 2025 beginnen zu kdnnen. Dies setzt jedenfalls eine Ver-
einbarung uber die Grundsticksverfugbarkeit fir die SWM bis zum 4. Quartal 2024 vo-
raus. Der Erwerb der Grundstticke ist fur die SWM eine essenzielle Grundlage fiir die wei-
teren Planungsschritte innerhalb des Projektes und ist Bestandteil fiir den Einstieg in das
bergrechtliche Genehmigungsverfahren. Um eine Inbetriebnahme der Anlage im Jahr
2031 gewabhrleisten zu kénnen ist ein Erwerb der Flachen schnellstmdglich notwendig.

Errichtung Tiefengeothermie-Anlage Lerchenau
2024 2025 2026 2027 2028
Q3 | a4 a1 [ @ [ a3 [ a4 a1 [ a2 [ a3 [ a4 a1 [ @ [ a3 [ a4 Ql [ @
. T 1T T T T T T 1T T 1 T 1T T T [T T 1T T 7T T T T T T T T 1T T 1 S
i ZZ?;:::;"::; Vorbereitende Arbeiten: .
Kooperations- Start (Planfeststellungs- | ~ Baufeldfreimachung / Baustratie Ziel:
Vereinbarung Bergrechtliches beschluss) - Altlasten- und Kampfentsorgung Warme-
BMW + SWM Verfahren - Thermalwassertrasse lieferung
O Gutachten + Planungen OPlanfeststellungsverfahren + vertiefende Planungeno - Natur- und Artenschutzmainahmen
2.Hj.2024 ki 3.Q11.2026 Bergrechtliche T:atl:2031
| G h
" enchmigung o, start
Wunsch SWM: Grundstiickserwerb ertageanlage betriebsplan) Bohrplatzbau Bohrungen
Kaufpreiseinigung fiir notwendig s —_— A §>
Grundstiickserwerb (Verkauf seitefs BImA nur | CEF- Aﬁenschutz MaRnahmen | O O
[KR-BewA/ KRIS] | |gemeinsam an {HM + SW) 1.Q1.2027 2.Qt1.2027 1.Qt.2028
Ubertragung auf SWM Bauantrag Vorab- Baubeginn
fo WST mafRnahmen WST
Konzeption:Projekt V ST) O O Vorbereitende Mahahmen O §>
Ausschreibun: T
Planungslei tg Abhéangigkeit BPlan: 3.Qtl.2026 ‘Abhanglgkelt BPlan: 2.Qtl.2027 1.Qitl.2028
gsleistungen A |
artenschutzrechtliche A | Planreife § 33 BauGB
Ausnahmegenehmigung = ‘erforderllch Stand: 18.04.2024

Meilensteinplan Geothermie, Quelle: LHM PLAN-1I/63P
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Derzeit lauft die Projektkonzeption der Geothermieanlage. Diese beinhaltet bereits Pla-
nungen der verschiedenen Gewerke (Obertageanlage mit Thermalwassertrasse, Unterta-
geanlage). Die Beauftragung der Planungen zur Konzeption und der Gutachten ist groR3-
tenteils abgeschlossen. Neue Planungsstande und Ergebnisse aus Untersuchungen wer-
den eng mit dem Planungsreferat abgestimmt und flieBen in das Bauleitplanverfahren ein.

Der Satzungsbeschluss ist fir Anfang 2027 geplant. Fur das gleiche Jahr ist der Baube-
ginn des Bohrplatzes vorgesehen. Eine Baugenehmigung fir die Warmestation wird, be-
dingt durch den Planungsvorlauf seitens der SWM, Mitte 2027 bendtigt.

Kfz-Berufsschule des Referats fiir Bildung und Sport (RBS)

Gemal der aktuellen Schulbedarfsplanung besteht dringender Bedarf fiir einen neuen
Standort, da der bestehende Berufsschulstandort mit den Einrichtungen Stadtische Be-
rufsschule fir Fahrzeugtechnik, Eisenbahn und Fahrbetrieb, Stadtische Berufsschule fir
Kraftfahrzeugtechnik und Stadtische Fachschule fir Fahrzeugtechnik und Elektromobilitat
am Elisabethplatz in der Miinchner Innenstadt zukiinftig nicht mehr ausreichen wird und
dort keine Erweiterungspotenziale vorhanden sind. Ein bedarfsgerechter Standort fur die
neue Berufsschule, das zukinftige Kompetenzzentrum fur Mobilitat, ist fir Minchen als
Standort der Automobilbranche unverzichtbar. Der Standort westlich der Schleil3heimer
Stral3e eignet sich aufgrund der Nahe zu bestehenden Automobilunternehmen besonders
dafir. Derzeit wird seitens des Referats fur Bildung und Sport in Abstimmung mit dem
Baureferat das Raumprogramm fir die neue Berufsschule fir Kraftfahrzeugtechnik, fur
Fahrzeugtechnik, Eisenbahn und Fahrbetrieb und fir Elektromobilitdt auf mogliche zukinf-
tige Anforderungen in der Automobilbranche hin tberprift. Das Raumprogramm soll dem
Stadtrat zu gegebener Zeit und nach Ablauf der erforderlichen Planungsschritte zur Ent-
scheidung vorgelegt werden. Das Bebauungsplanverfahren ist so aufgesetzt, dass recht-
zeitig Baurecht bzw. Planreife besteht, um das Schulbauvorhaben im Jahr 2027 genehmi-
gen zu kdnnen. Der Baubeginn ist im Jahr 2028 vorgesehen.

Gemeinschaftsunterkunft der Regierung von Oberbayern (ROB)

Fur die Errichtung einer Gemeinschaftsunterkunft fir 200 Asylbewerber und Asylbewerbe-
rinnen liegt die bauaufsichtliche Zustimmung durch Bescheid vom 12.11.2019 vor. Der
Freistaat Bayern hat angekindigt, fir eine Flache von circa 10.000 m2 sein Erstzugriffs-
recht gegeniiber der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) auszutiben, um die
Flache daflrr zu erwerben. Die Baufeldfreimachung und Tiefbauarbeiten haben bereits be-
gonnen. Die Ausschreibungen fir den Generalunternehmer laufen fur einen Baubeginn im
3. Quartal 2024. Anfang 2026 ist die Fertigstellung und Inbetriebnahme geplant. Der Pro-
zess zur Errichtung der Gemeinschaftsunterkunft ist unabhangig vom Bebauungsplanver-
fahren.

5. Weiteres Vorgehen

Grundstiickserwerb

Derzeit erstellt der Freistaat Bayern ein Wertgutachten, das als Grundlage fur die Ver-
handlungen zwischen dem Freistaat Bayern und der BImA dienen soll. Ob und gegebe-
nenfalls wann sich der Freistaat und die BImA auf einen Kaufpreis einigen, kann nicht
vorhergesagt werden. Die BImA hatte auf Vorstandebene gegentiber Herrn Oberbirger-
meister gedullert, dass sie zuerst den Grundstiicksverkauf an den Freistaat Bayern flr die
Gemeinschaftsunterkunft verhandeln mochte, da hier bereits mit bauvorbereitenden Mal3-
nahmen begonnen wurde und der Bau der Gemeinschaftsunterkunft unmittelbar bevor-
steht. Herr Oberbirgermeister hat daraufhin den Freistaat Bayern um zeitnahe Einbindung
der Landeshauptstadt Minchen (LHM) in die Grundstiicksverhandlungen mit der BImA
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gebeten. Der Freistaat Bayern hat geantwortet, dass er eine gemeinsame Abstimmung
beim geplanten Erwerb von Teilflichen des ehemaligen Virginia Depots begriiRe und die
Immobilien Freistaat Bayern (ImBy) nach Fertigstellung der Verkehrswertermittlung die
weitere Verhandlungsstrategie mit der LHM besprechen wird.

AnschlieRend erfolgen die Verhandlungen des Kommunalreferats und der SWM mit der
BImA zum Erwerb der weiteren Grundstiicksflachen. Hierzu erwartet das Kommunalrefe-
rat ein Kaufpreisangebot der BImA, das diese nach Vorliegen des Gutachtens des Frei-
staats Bayern Ubermitteln wird. Das Angebot wird dann vom Bewertungsamt auf Ange-

messenheit gepruft.

Neben den Flachen, die die LHM fir Schulbau, Sport-, Verkehrs- und Ausgleichsflachen
bendtigt, sollen Teilflachen direkt durch die SWM flr die Geothermie und durch die ImBy
fur die Unterkunft angekauft werden.

Der Grundstuickserwerb seitens der LHM soll zum Billigungsbeschluss vollzogen sein.

Seitens SWM wird der Erwerb des Grundeigentums fir Ende 2024 / Anfang 2025 ange-

strebt. Die BImA hat immer wieder bekraftigt, dass der Verkauf aller Flachen zeitgleich er-
folgen musse. Ein Verbleib von Teilflachen bei der BImA sei ausgeschlossen. Ein Verkauf
an SWM und LHM kdnnte dann nur gleichzeitig und nur erfolgen, wenn auch tber die vom
Freistaat Bayern zu erwerbende Flache Einigkeit besteht.

Bebauungsplanverfahren

Die Fachgutachten fur eine sachgerechte Abwagung der offentlichen und privaten Belan-
ge werden im Laufe des Jahres 2024 erstellt und die Unterlagen fiir die Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange vorbereitet. Die nachsten geplanten
Stadtratsbefassungen sind der Billigungsbeschluss Ende 2025 und der Satzungsbe-
schluss Anfang 2027.

Der Grundsttickserwerb der Flachen der LHM sollte bis zum Billigungsbeschluss erfolgt
sein, als Grundlage fur eine sachgerechte Entscheidung des Stadtrates und Billigung des
Bebauungsplanes.

Bebauungsplanverfahren BP Nr. 1939e

2027

FNP Anpassung

—
Planreife § 33 BauGB

Bericht im Stadtrat

O

Uberarbeitung Fachgutachten:
Verkehr, Larm, Artenschutz, Hydrologie,

03.2025 12.2025

Lufthygiene, Umweltpriifung

(Artenschutz und geschlitztes Biotop)

Suche nach externen Ausgleichsflachen

Antrag auf Inaussichtstellung
einer artenschutzrechtlichen

4.2 Behorden- u. TOB-Beteiligung, §4 (2) BauGB

Ausnahmegenehmigung

T

o

04.2026

Grundstiickserwerb
[KR-IS]

32 Offentlichkeitsbeteiligung, §3 (2) BauGB

BB  Biligungsbeschiuss

SB  Satzungsbeschluss

"

02.2027

v

RV Rechtsverbindlichkeit

Baubeginn
Schulbau
2028

>

@

05.2027

Stand: 18.04.2024

Meilensteinplan Bauleitplanverfahren BP Nr. 1939e, Quelle: LHM PLAN-11/63P

Artenschutzrechtliche Ausnahme

Aufgrund der Eingriffe, die durch die Planungen ausgeldst werden, ist ein Antrag auf In-
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aussichtstellung einer artenschutzrechtlichen Ausnahme bei der héheren Naturschutzbe-
hérde der Regierung von Oberbayern notwendig. Dieser wird vom Referat fir Stadtpla-
nung und Bauordnung in Abstimmung mit dem Referat fir Klima und Umwelt im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens gestellt.

Geeignete Flachen fur die notwendigen artenschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen
stehen aktuell noch nicht fest und missen unter Mithilfe aller Beteiligten weiterhin gesucht
werden.

Nach Ermittlung der konkreten durch die Planungen ausgeldsten Eingriffe und der Priifung
auf Eignung der notwendigen externen Ausgleichsflachen werden die Unterlagen fir den
Antrag auf Inaussichtstellung durch das Planungsreferat erstellt und im Rahmen der Betei-
ligung der Behotrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange seitens der Unteren Natur-
schutzbehérde freigegeben. Anschliel3end, voraussichtlich Mitte 2025, kann der Antrag
bei der der Oberen Naturschutzbehdrde gestellt werden. Eine Genehmigung wird inner-
halb von 3 Monaten erwartet. Die Genehmigung ist Grundlage fur die artenschutzrechtli-
che Ausnahmegenehmigung, die im Rahmen des Bergrechtsverfahren erteilt wird.

Beteiligung des Bezirksausschusses

Die Satzung fir die Bezirksausschusse sieht in der vorliegenden Angelegenheit kein An-
hérungs- bzw. Unterrichtungsrecht des Bezirksausschusses vor.

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirks 24 Stadtbezirkes Feldmoching — Hasenbergl hat
Abdrucke dieser Vorlage erhalten.

Die Vorlage wurde vom Kommunalreferat, dem Referat fur Bildung und Sport, dem Refe-
rat fur Arbeit und Wirtschaft und den Stadtwerken Minchen mitgezeichnet. Baureferat und
Referat fur Klima- und Umweltschutz haben je einen Abdruck der Vorlage erhalten.

Dem Korreferenten, Herrn StR Bickelbacher, und der zustéandigen Verwaltungsbeirétin,
Frau StRin Burger, ist je ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Bekanntgegeben

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der/Die Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Burgermeister/-in Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauratin
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Abdruck von L. mit lll.
uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums - Stadtratsprotokolle (D-11/V-SP)

an das Direktorium — Dokumentationsstelle

an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei

z. K.

Wv. Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - SG3
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Die Ubereinstimmung des vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift
wird bestatigt.

An Revisionsamt

An Stadtk&mmerei
An das Direktorium HA Il — BA

An den Bezirksausschuss 24 Feldmoching — Hasenberqgl

An das Kommunalreferat

An das Referat fur Bildung und Sport
An das Referat fur Arbeit und Wirtschaft

An die Stadtwerke Miinchen

. An das Baureferat

. An das Referat fir Klima und Umwelt

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA |

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA llI

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

z. K.

Mit Vorgang zuruck zum Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA 11/60V

zur weiteren Veranlassung.

Am
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA 11/60V



© Landeshauptstadt Minchen

Landeshauptstadt Minchen
Referat flr Stadtplanung
und Bauordnung

Bezirksubersicht

Lage der beabsichtigten
M = 1:50000 Uberplanung
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Variante 3b
10.02.2023

VE 1 Geothermie
Energiezentrale

ca. 6.500 gm
(Erschlieflung tber BMW)

GB 2

(aktuell Flichtlingsunterkunft
Freistaat fur mind. 10 Jahre)

Baubeginn 2023

GB 1
Schule

Baubeginn 2026

VE2/ GB3

Bohrplatz
wahrend

Bauphase
12.500 m2

VE 2 Geothermie

Bohrplatz ca. 6.500 gm

mit Hybridnutzung
Sportflachen

GB 3
ohne Rasenspielfeld
ca. 6.000 gm
ab ca. 2030

(Herstellung nach Abschluss
Bohrungen und Wieder-

verflllung ca. 2030)

kein Eingriff
ca. 5.500 gm

Wendehammer BP 1398a
zu klaren

© Landeshauptstadt Miinchen; Quelle: Geolnfo
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