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Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 29.06.2022

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs (Seite 30 ff.)
Zustandig fir die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates gem. § 1 GeschO.

Far den Erlass von Bebauungsplanen als Satzung ist grundsatzlich nach § 2 Nr. 14 und
§ 7 Absatz 1 Nr. 11 GeschO der Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung zustandig.
Eine direkte Befassung der Vollversammlung am 29.06.2022 ohne Vorberatung ist aber
erforderlich, da eine Behandlung im Ausschuss flr Stadtplanung und Bauordnung am
25.05.2022 nicht mehr mdglich war und die bestehende Veranderungssperre Nr. 657 am
02.07.2022 auler Kraft tritt. Ein anhangiger Antrag auf Baugenehmigung, der den Pla-
nungszielen des gegenstandlichen Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2141 wider-
spricht, wurde Anfang Mai 2022 bei der Lokalbaukommission eingereicht. Mit dem Be-
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schluss der Vollversammlung kann noch nach Ausfertigung der Planunterlagen die erfor-
derliche Bekanntmachung im Amtsblatt fristgerecht vor AuRerkrafttreten der
Veranderungssperre erfolgen.

Im Rahmen der Behandlung der beiden umfangreichen Einwendungsschreiben zweier
Rechtsanwaltskanzleien im Namen eines Einwendenden (eingegangen am letzten Tag
der offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB am 04.04.2022) wurden auch die im
Planungsgebiet bereits vorliegenden Baugenehmigungen sowie der Bauvollzug insofern
nochmals intensiv geprift. Dabei stellte sich heraus, dass Ausfihrungen im Billigungsbe-
schluss hinsichtlich eines Baurechtsverzichts auf zwei Grundstiicken im Westen des Ge-
vierts an der Zuccalistr. kurzfristig angepasst werden mussten. Fur diesen Bereich des
Planungsgebiets mit den zwei im riickwartigen Grundstlcksteil bebauten Grundstiicken
wurde bei Genehmigung der beiden Wohngebaude in besonderer Weise auf den beste-
henden Baumbestand Ricksicht genommen. Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
wurde 2009 eine entsprechende notarielle Urkunde jeweils vom Bauherrn und damaligen
Grundstuckseigentimer vorgelegt, die eine Bewilligung und Beantragung einer Dienstbar-
keit (Baurechtsverzicht) regelt und die Grundlage flr eine Erteilung einer Befreiung vom
damals geltenden Bauliniengefiige bildete. Damit sollte erreicht werden, dass die Wohn-
gebdude von den Baulinien nach hinten abrtcken dirfen, um den im vorderen Grund-
stlicksteil bestehenden, schiitzenswerten Baumbestand zu erhalten. Wie sich bei der
oben erwahnten erneuten Prifung herausstelle, wurde die bei den Akten befindliche Ur-
kunde bislang im Grundbuch nicht vollzogen. Ob eine Grundbucheintragung in Zusam-
menhang mit der vorliegenden Genehmigungslage und Umsetzung nun noch durchsetz-
bar sein wird, ist fraglich. Es wird hierzu auf die Ausfuhrungen im Rahmen der Einwands-
behandlung unter Buchstabe A) dieses Beschlusses hingewiesen (Seiten 7, 9, 18 und

22 f.) sowie auf die Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnung unter Kap. 1, 3.1
und 3.7.6 (S. 36., 38 f. und 47). Eine Behandlung im Ausschuss fur Stadtplanung und
Bauordnung am 25.05.2022 war daher zeitlich nicht mehr méglich.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans haben durch die im Rahmen der Einwandsbe-
handlung dargestellten aktuellen Erkenntnisse jedoch keinen anderen materiellen Rege-
lungsgehalt erlangt. Gerade bei den zwei im riickwartigen Bereich bebauten Grundsti-
cken im Westen, an der Zuccalistralle ergibt sich keine wesentlich andere materielle Be-
troffenheit. Eine Bebaubarkeit im bislang unbebauten Grundstlicksbereich findet sich bei
allen Grundsticken im Geviert und wird durch den Bebaungsplan mit Grinordnung Nr.
2141 auf den verwirklichten Bestand beschrankt, einschlieBlich einer vertraglichen
Weiterentwicklung. Die beiden Grundstlicke erfahren demnach die gleiche, durch die
Planungsziele gerechtfertigte Behandlung wie alle anderen im Geviert. Die 6ffentlichen
und privaten Belange sind nicht anders zu gewichten. Da sich kein Anpassungsbedarf
ergab, konnte sich die Offentlichkeit zum letzten materiellen Stand duRern. Auf eine
erneute Offentlichkeitsbeteiligung konnte daher verzichtet werden.



Seite 3

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

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2141 wurde am 02.02.2022
in der Vollversammlung des Stadtrates gebilligt. (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V
04749).

Nach der Bekanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Minchen — Nr. 5 vom
21.02.2022 - lag der Bebauungsplan mit Grinordnung in der Zeit vom 02.03.2022 mit
04.04.2022 o6ffentlich aus.

Die insgesamt vorgebrachten AuBerungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Bis auf eine Ausnahme trugen die Grundstiickseigentiimer*innen im Planungs-
gebiet keine Einwande vor.

Im Auftrag eines betroffenen Grundstickseigentimers wurden von zwei verschiede-
nen Rechtsanwaltskanzleien Einwande vorgetragen. Die Anwaltskanzleien werden
aus Datenschutzgrinden nachfolgend als Rechtsanwaltskanzlei A und B bezeichnet.
Die Einwendungsschreiben werden dem Beschluss als Anlagen beigefiigt. Per-

sonliche Daten wurden aus Datenschutzgriinden entfernt.

Zu den Einwendungen der Rechtsanwaltskanzlei A

Stellungnahme der Verwaltung

Zu Ziffer I. des Einwendungsschreibens — Allgemeine Sachverhaltsdarstellung

Die allgemeinen Sachverhaltsdarstellungen Uber die Art und den Umfang der Pla-
nungsziele sind zutreffend aus der Begriindung des Bebauungsplan ibernommen.

Der dargestellte Bauantrag vom 05.04.2019 wurde nach Auskunft der Lokalbaukom-
mission sach- und zeitgerecht bearbeitet. Im Ergebnis wurde der Bauantrag aus bau-
ordnungs-, natur- und denkmalschutzrechtlichen Griinden abgelehnt. Der Ableh-
nungsbescheid vom 07.06.2019 ist mit Rucknahme der Klage durch den Eigentimer
und Einwender bestandskraftig geworden.

Ein weiterer Bauantrag des Einwenders ist Anfang Mai 2022 bei der Lokalbau-
kommission eingegangen. Der Antrag sieht die Errichtung von zwei Mehrfamilien-
hauser mit insgesamt 12 Wohnungen sowie einer gro3zigigen Tiefgarage auf bisher
bestehenden unversiegelten Wohnungsgarten in zweiter Reihe vor. Insgesamt wur-
den sich durch das Vorhaben ein Bodeneingriff bzw. eine zusatzliche Bodenversiege-
lung von bis zu 1.000 m? ergeben. Der Einwender verfolgt seine Nachverdichtungsab-
sichten also weiter. Der Antrag wurde, nach Aufforderung durch die LBK den Antrag
nachzubessern, Ende Mai 2022 wieder zurtckgezogen.

Sonstige Bauantrage im Planungsgebiet — mit Ausnahme des Einwenders — sind der
Lokalbaukommission nicht bekannt.
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Zu Ziffer Il. des Einwendungsschreibens — Vorgebrachte Einwendungen

Den vorgebrachten Einwendungen ist folgendes zu erwidern:

Zu Abs. 1. der Ziffer Il. (RechtmaRigkeit des Bebauungsplanes)

Die Landeshauptstadt Miinchen sieht den Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2141
zum Erreichen der unter Ziff. 4 auf Seite 23 seiner Begriindung genannten Planungs-
ziele als erforderlich an. Insbesondere der Grundsatz des sparsamen und schonen-
den Umgangs mit Grund und Boden, das Anpassungsgebot an die Raumplanung so-
wie die gerechte Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander sind verantwortungsvoll beachtet bzw. fehlerfrei vorgenommen worden.

Zu. Abs. 1.1 der Ziffer Il. (Erforderlichkeit)

Der Einwendung einer Unwirksamkeit des Bebauungsplans mit Grinordnung auf
Grund einer fehlenden Erforderlichkeit gemaf § 1 Abs. 3 BauGB kann im Hinblick auf
die formulierten Planungsziele, vornehmlich dem ,Schutz der bestehenden baulichen
Struktur und der zusammenhangenden Freiflachen mit dem Baumbestand sowie die
Berticksichtigung der Belange des Denkmalschutzes®, nicht gefolgt werden. Ohne
Aufstellung eine Bebauungsplans einschlie8lich eines Grunordnungsplans ware die-
ser Schutz nicht mdglich.

Dabei ist der Erhalt einer pragenden und erhaltenswerten baulichen und freirdumli-
chen Struktur, umgangssprachlich ,Gartenstadtcharakter genannt, ausdricklich ein
anerkanntes legitimes Planungsziel. Ganz unabhangig von der Frage, was in Mln-
chen unter einer Gartenstadt zu verstehen sein kdnnte, kann jedenfalls zur Sicherung
und Bewahrung einer bestehenden baulichen und freirdumlichen Situation, diese
durch Bebauungsplan sowie Grinordnungsplan rechtlich geordnet festgeschrieben
werden. Dieses umso mehr, wenn durch eine Nichtlberplanung ein stadtebaulicher
Konflikt oder Fehlentwicklungen ausgelést werden kdnnten. Dabei sind neben der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung immer auch Erforderlichkeiten aus Grin-
den des Naturschutzes sowie der Landschaftspflege zu beachten.

Dass der Bebauungsplan dabei eine ,Verhinderungsplanung“ darstellt und mit den
.Planungszielen nicht konform geht®, erscheint im Hinblick auf die Nichtinanspruch-
nahme von moglichen Baurechten in den letzten 10 Jahren und beim Blick auf die
Regelungen des Bebauungsplans mit Grinordnung abwegig. Gerade bei einem Ver-
zicht auf die vorgeschlagenen Regelungen in Bezug auf die tUberbaubaren Grund-
stucksflachen, die Nebenanlagen sowie die grinordnerischen Belange konnten die
Voraussetzungen fiir eine komplette und weitgehend ungesteuerte Nachverdichtung
des Baugevierts vorliegen. Vor allem die besonderen Qualitaten des durchgriinten
und baumbestandenen Gevierts mit mafdvoller Bebauung im Nahbereich des
Schlossparks Nymphenburg — auch in seiner Eigenschaft als FFH-Gebiet — wiirden
durch eine sukzessive Nachverdichtung im Rahmen eines Zuldssigkeitsmalstabs
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gem. § 34 BauGB verloren gehen.

Dabei wird das stadtebauliche und freirdumliche Konzept einer jeweils einreihigen
Bebauung in offener Bauweise auf stark durchgrinten Baugrundsticken verfolgt, ent-
weder stralRenbegleitend (Regelfall) oder als zurtickversetztes Haus im Garten (bei
drei Einzelféallen), unter Beibehaltung einer bislang nur untergeordneten Unterbauung
durch Tiefgaragen und Festsetzung des erhaltenswerten Baumbestands. Es liegen
also positive Planungsziele vor, die die kunftigen Entwicklungsmoglichkeiten steuern,
dabei in den stadtebaulich gewlinschten geordneten Grenzen einen gewissen Aus-
bau des baulichen Bestands ermdglichen und damit auf eine bestimmte stadtebaulic-
he Ordnung gerichtet sind, sodass gerade keine postulierte ,Verhinderungsplanung*
vorliegt.

Zu 1.1.1 der Ziffer Il. des Einwendungsschreibens — (Festsetzung der Baurau-
me)

Die Festsetzung von Baurdumen ist erforderlich, da ansonsten nach § 34 BauGB
eine erstmalige Bebauung in zwei Reihen nicht rechtssicher ausgeschlossen werden
kann. Aktuell stehen drei von insgesamt 21 Gebauden, darunter insgesamt vier Dop-
pelhauser, nicht stralenstandig, sondern im rickwartigen Grundstiickbereich. Der
Einwender fuhrt selbst aus bzw. hat durch Bauantrag dargelegt, dass er auf dieser
Grundlage beabsichtigt, mehrere weitere Gebaude im rlickwartigen Bereich des Ge-
vierts — und zwar erstmalig in zwei Reihen — zu errichten und diese Gebaude auch
nach § 34 BauGB flr planungsrechtlich zulassig halt. Die Umsetzung dieser Bauvor-
haben hatte Vorbildcharakter und wirde sukzessive zu einer mal3geblichen Verdich-
tung der vorhandenen Bebauung, einer Uberformung der bisherigen stadtebaulichen
und freirdumlichen Situation sowie zu unkontrollierbaren Verlusten an hochwertigen
privaten Grinraumen und wertvollen Baumbestanden fiuhren. Insofern stellt eine Re-
gelung der Uberbaubaren Grundstiickflache durch Baugrenzen eine geeignete und
erforderliche Festsetzung dar, um die Planungsziele zu erreichen.

Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2141 stellt nicht die behauptete Verhinde-
rungsplanung dar. Ein Bebauungsplan ist nicht schon dann rechtswidrig, wenn er
nach seiner Entstehungsgeschichte einen unmittelbaren Bezug zu einem bestimmten
Vorhaben aufweist und infolge dessen die vorhandene stadtebauliche Ordnung si-
chern will. Zudem kann auch aufgrund der mit diesem Bebauungsplan mit Grunord-
nung verfolgten positiven Planungszielen von einer Verhinderungsplanung keine
Rede sein.

Zu Unterpunkt a (Betrachtung umgebender Gevierte/Umsetzbarkeit im Pla-
nungsgebiet)

Der Feststellung, wonach eine villenartige Bebauung und parkartige Garten in den
umliegenden Gevierten nicht erkennbar seien und deshalb die Planungsziele im vor-
liegenden Gebiet nicht umsetzbar waren, kann nicht gefolgt werden. Die Gevierte wa-
ren Bestandteil der ,Besonderen Siedlungsgebiete-Verordnung“ fur die ehemaligen
Gebiete der Staffelbauordnung 9 und wurden dementsprechend entwickelt (die soge-
nannte ,Muinchner Gartenstadt umfasst mafRgeblich die Gebiete der ehemaligen
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Staffelbauordnung 9 und 10). Mit Blick auf das Luftbild sowie auf die Erkenntnisse im
Rahmen einer Ortsbegehung und aufgrund des Bestands an denkmalgeschitzten
Einzelbebauungen werden der grine Charakter der Quartiers, die villenartige Einzel-
hausbebauung sowie der pragende Baumbestand deutlich. Insbesondere ist jedes
der Gevierte im Umfeld durch grofRzligige, baumbestandene Baugrundstiicke mit
(villenartigen) Einzelgebauden sowie weitgehend unbebauten Binnenbereichen
hinreichender GréRRe gepragt.

Entscheidend ist das Vorliegen dieser stadtebaulichen Merkmale, die typologisch un-
ter dem Begriff ,Gartenstadt® zusammengefasst werden, ohne dass dadurch das Er-
fordernis aufgestellt wird, diese Merkmale mussten in einem Gebiet bestimmter Gro-
Re vorliegen. Diese stadtebaulichen Merkmale und ihr Schutz stellen anerkannte Pla-
nungsziele bzw. Belange dar. Der Einschatzung, dass sich allein der Wortlaut ,Gar-
tenstadt® auf eine Stadt oder Stadtteil beziehen misste, kann nicht gefolgt werden.
Fir den Bebauungsplan wurden klare stadtebauliche und freirdumliche Einzelziele
formuliert, die innerhalb des Planungsumgriffs erreichbar und umsetzbar sind und die
in seinem Geltungsbereich die erforderliche Planung rechtfertigen.

Im Vorgriff auf den Aufstellungsbeschluss wurde untersucht, ob der Planungsumgriff
auf die benachbarten Baugevierte ausgedehnt hatte werden mussen. Dabei hat sich
jedoch gezeigt, dass aufgrund der jeweiligen rechtlichen oder tatsachlichen Be-
standssituation in den angrenzenden Gevierten kein konkretes Regelungsbediirfnis
mittels Bebauungsplans absehbar zu erwarten ware.

Die angrenzenden Baugevierte zeichnen sich entweder durch klar strukturierte Be-
bauung mit eindeutiger und ausreichend bestehender rechtlicher Beurteilungsgrund-
lage oder wie etwa das Ostlich angrenzende Baugeviert, durch eine unregelhafte,
rechtlich aber ebenfalls eindeutige und ausreichend bestehende Beurteilungsgrundila-
ge aus. Auch liegen keine Bauantrage oder Anfragen vor, die im Rahmen der dort gel-
tenden Beurteilungsgrundlagen mogliche stadtebauliche Konflikte, naturschutzrechili-
che oder landschaftsplanerische Erfordernisse auf absehbare Zeit erwarten lassen
wlrden.

Aktuell ist fur die angesprochenen Baugevierte im Umfeld im Ergebnis kein akuter
Handlungsbedarf gegeben. Falls fiir Baugevierte kiinftig eine Regelungsbedarf ent-
steht, kdnnen weitere Bebauungsplane aufgestellt werden, die in den Planungszielen
und Regelungsinhalt dem hier vorliegenden entsprechen kdnnten (Festsetzung von
Bauraumen im Bestandsgebaude, Regelungen zur Grinordnung). Im Rahmen der je-
weiligen Abwagung wird dann zu entscheiden sein, inwieweit Anpassungen sachger-
echt vorzunehmen waren.

SchlieRlich kommt es allein darauf an, dass die Aufstellung des Bebauungsplans mit
Grinordnung Nr. 2141 aufgrund der Bestandssituation zur Erreichung der Planungs-
ziele erforderlich ist.

Zu Unterpunkt b (Umsetzbarkeit im Westen des Planungsgebietes)
Die formulierten Planungsziele kénnen innerhalb des gesamten Planungsumgriffs er-

reicht werden und missen dies gerade auch, um die dort bislang vorhandene nur ein-
reihige Bebauung auf grof3ziigigen, durchgrinten und baumbestandenen Baugrund-



Seite 7

sticken zu bewahren. Dabei ist es fur das Erreichen der Planungsziele unerheblich,
ob die Bebauung auf drei Grundstiicken im hinteren Grundstlicksbereich liegt. Das
Zielbild eines parkartigen und zusammenhangenden Grunbestands im Geviert wird
beim Blick auf das Luftbild schon heute deutlich und ist vor Ort erkennbar. Es wird
nicht durch Tiefgaragen, deren Decken mit hinreichendem Bodenaufbau und hoch-
wertiger Griinausstattung bestanden sind, geschmalert.

Far den im Westen, an der ZuccalistralRe gelegenen Bereich des Planungsgebiets mit
den zwei im rickwartigen Grundstiicksteil bebauten Grundstiicken wurde zudem in
besonderer Weise auf den bestehenden Baumbestand Ricksicht genommen. Im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wurde 2009 eine entsprechende notarielle
Urkunde jeweils vom Bauherrn und damaligen Grundsttickseigentimer vorgelegt, die
eine Bewilligung und Beantragung einer Dienstbarkeit (Baurechtsverzicht) regelt und
die Grundlage fur eine Erteilung einer Befreiung vom Bauliniengeflige bildete. Die bei
den Akten befindliche Urkunde wurde bislang im Grundbuch nicht vollzogen. Ob eine
Grundbucheintragung in Zusammenhang mit der vorliegenden Genehmigungslage
und Umsetzung nun noch durchsetzbar sein wird, ist fraglich.

Dies ist jedoch im vorliegenden Fall aus folgenden Grinden nicht entscheidend. Un-
abhangig vom grundbuchrechtlichen Vollzug der Dienstbarkeit stellt sich weiterhin
das Planungserfordernis mittels Bebauungsplan, um die schiitzenswerte Bestandssi-
tuation zu erhalten, auch hinsichtlich dieser beiden Grundstlicke. Die im Gesamtge-
viert nur einreihige Bebauung und die Bewahrung der stadtebaulich erhaltenswerten
Merkmale des Gevierts sind weiterhin stadtebaulich erwlnscht und sollen mit diesem
Bebauungsplan mit Grinordnung gesichert werden.

Die Qualitat der Griinausstattung der Einzelparzellen ist nicht allein ausschlagge-
bend, sondern vielmehr der Gesamtzusammenhang der Griin- und Freiraumausstat-
tung, der sich beispielsweise beim Blick auf den erhaltenswerten Baumbestand sehr
regelmafig auf die Parzellen des Baugevierts verteilt, wie vom beauftragten Gutach-
terbiro festgestellt.

Dem in diesem Zusammenhang vorgebrachten Altlastenverdacht kann keine hervor-
gehobene Bedeutung beigemessen werden. Das Referat flir Klima- und Umwelt-
schutz kommt zum Ergebnis, dass kein hinreichender Verdacht auf bodenschutz-
rechtlich bedenkliche Untergrundverhaltnisse vorhanden ist, so dass hier absehbar
kein Eingriffserfordernis erkennbar ist.

Zu Unterpunkt ¢ (Umsetzbarkeit im Osten des Planungsgebietes)

Im an der 6stlichen Grenze des Planungsumgriffs gelegenen Bereich des Planungs-
gebiets ist, im Gegensatz zu den formulierten Einwendungen, die Bebauung stadte-
baulich sehr regelhaft, iberwiegend unter Denkmalschutz gestellt und zeichnet sich
durch einen hohen Durchgriinungsgrad aus. So ist dort nur das erste Drittel der mit
Uber 50 m sehr tiefen Einzelgrundstiicke bebaut. Im zentralen Bereich ist hier, mit Zu-
fahrt von der ZuccalistralRe aus, auf Grund der spezifischen Parzellierung, eine zu-
sammenhangende Freiflache aus Wohnungsgarten erkennbar, die teilweise von der
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vorderliegenden Bebauung getrennt ist (vgl. Flursticke Nummern 126/51, 126/39 und
126/40, Gemarkung Nymphenburg) oder wie auf den Parzellen 126/16 und 126/17,
Gemarkung Nymphenburg ubergreifend als Ziergarten genutzt werden und dadurch
einen zusammenhangenden Grincharakter aufweist. Wie ausgefiihrt, steht bei der
Einschatzung der Freiraumqualitaten nicht die Einzelparzelle im Vordergrund, son-
dern vielmehr der parzelleniibergreifende Griinraum, der gerade im Ostlichen Teil des
Planungsgebietes im Bestand vorhanden ist.

Die in diesem Zusammenhang aufgezahlten Nebenanlagen finden sich tberwiegend
in den zum StraRenraum orientierten Vorgarten wieder. Der Eindruck einer Massivitat
von Nebenanlagen drangt sich hier nicht auf. Ganz im Gegenteil, die Situierung die-
ser Anlagen im Vorgarten durch die Bewohnerschaft deutet daraufhin, dass diese im
Einklang mit den freiraumlichen und naturschutzfachlichen Zielen stehen und auch
dauerhaft erhalten bzw. weiterentwickelt werden sollten. Dementsprechend sichern
die mit dem Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2141 vorgeschlagenen Festsetzun-
gen zu den Nebenlagen sowie zur Gestaltung der Freiflachen den Erhalt und die Wei-
terentwicklung der bestehenden Qualitaten. Schlie3lich erscheint, auch wenn der An-
teil an Einzelbaumfestsetzungen dort geringer ware, dieses jedoch kein stadtebauli-
cher Grund, eine ungesteuerte Bebauung und damit weitgehende Vollversiegelung
langfristig ohne durch Bebauungsplan gesteuerte Entwicklung von stadtischer Seite
hinnehmen zu missen. Zudem hindern die Nebenanlagen nicht den im Gesamtge-
viert vorhandenen Griin- und Freiraumzusammenhang in stadtebaulicher Hinsicht. Im
Ubrigen wird auf die vorstehenden Ausfiihrungen zu Buchstabe b verweisen.

Zu Unterpunkt d (Bauraumfestsetzung auf den Grundstiicken, insbes. des Ein-
wenders)

Die Bauraumfestsetzung ist zur Umsetzung der formulierten Planungsziele, insbeson-
dere zum Schutz des vorhandenen ruckwartigen Grun- und Freibereichs notwendig,
da an dieser Stelle anstatt eines Privatgartens ansonsten ein Gebaude stehen wiirde,
das Vorbildwirkung hatte fir samtliche dadurch mégliche und daraus folgende Bebau-
ungen in mehreren Reihen im Geviert. Die getroffene Bauraumfestsetzung ist wesent-
liche Hauptfestsetzung. Sie reguliert die Gberbaubaren Grundstiickflachen und stellt
sicher, dass im Grundsatz nur einreihig gebaut werden darf. Dies schutzt damit insbe-
sondere den Boden vor zusatzlicher, ungesteuerter Versieglung durch Hauptbaukor-
per und stellt sicher, dass im weiteren Verlauf keine stadtebaulichen Spannungen
durch mehrere Bauvorhaben in zweiter Reihe entstehen.

Zu 1.1.2 der Ziffer Il. des Einwendungsschreibens (vermeintliche Verhinde-
rungsplanung)

Eine Verhinderungsplanung liegt nicht schon dann vor, wenn ein Bebauungsplan
nach seiner Entstehungsgeschichte einen unmittelbaren Bezug zu einem bestimmten
Vorhaben aufweist und infolge dessen eine andere stadtebauliche Ordnung regeln
will. Zudem kann aufgrund der mit diesem Bebauungsplan mit Grinordnung verfolg-
ten positiven Planungsziele von einer sogenannten ,Verhinderungsplanung“ keine
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Rede sein.

Wie bereits vorab zu Punkt 1.1 der Ziffer Il. des Einwendungsschreibens ausgefihrt,
werden fur den Bebauungsplan positive und anerkannte legitime Planungsziele for-
muliert. Das planerische Konzept der gewlinschten stadtebaulichen Ordnung drtickt
sich in den Festsetzungen des Bebauungsplans mit Griinordnung sehr deutlich aus,
namlich in einer jeweils einreihigen Bebauung in offener Bauweise, die innerhalb ei-
nes Ubergreifenden Griinraums steht, der sich Gber mehrere Baugrundstiicke mit
hochwertigen Freiraumqualitaten erstreckt, unabhangig von den konkreten Grundsti-
ckgrenzen. Die Festsetzung eines Bauraums, der bestandsorientiert nur eine einreihi-
ge, in der Regel strallenseitig orientierte Bebauung zulasst, baut absehbaren stadte-
baulichen Spannungen vor, insbesondere im Hinblick auf eine ungesteuerte Nachver-
dichtung innerhalb eines gewachsenen stadtebaulichen und freirdumlichen Ensem-
bles einer villenartigen Bebauung und hochwertigem Baumbestand sowie mit gro3zu-
gigen Freirdumen.

Der Hinweis auf die drei Grundstlicke im Geviert mit hinterliegender Bebauung
schlagt fehl, da dadurch keine Bebauung in mehreren Reihen vorliegt, sondern es
vielmehr eine Verschiebung von Gebaude und Garten gibt, was flr die stadtraumliche
und freirdumliche Qualitat an dieser Stelle unerheblich ist, da diese im vorderen Be-
reich erhalten bleiben.

Hinsichtlich der oben genannten zwei der drei rickwartig bebauten Baugrundstiicke
wurde im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zum Zwecke des Baumschutzes
ein Baurechtsverzicht seitens des Bauherren und damaligen Grundsttcksei-
gentumers erklart. Der Baurechtsverzicht ist, wie oben dargestellt, nicht im
Grundbuch vollzogen. Hinsichtlich der Regelungserfordernisse mittels
Bebauungsplans mit Griinordnung ergibt sich dadurch aber kein Unterschied, ein
solches besteht fort. Durch die Genehmigung der rickwartigen Bebauung wurde der
schitzenswerte Baumbestand im vorderen Grundstlicksbereich erhalten (wie
vorstehend zu Ziffer 11.1.1.1. Unterpunkt b) ausgefihrt). Dieses Anliegen des Erhalts
des Baumbestands sowie der Grun- und Freiflachen beansprucht weiterhin Gultigkeit
und findet sich in den Planungszielen dieses Bebauungsplans mit Griinordnung
wieder.

Die mdgliche Bezugsfallfunktion fiir eine weitere Bebauung in zweiter Reihe ist evi-
dent. So gab es bereits einen Bauantrag fur die Grundsticke mit den Flurnummern
126/39 und 126/40, jeweils Gemarkung Nymphenburg, mit ErschlieRung Uber das
Grundstiick 126/23, Gemarkung Nymphenburg, auf dem ein Fahrrecht zugunsten der
Grundstucke mit den Flurnummern 126/51, 126/33 und 126/17, jeweils Gemarkung
Nymphenburg, besteht. Auch die beiden rickwartig gelegenen Grundstiicke 126/78
und 126/79, jeweils Gemarkung Nymphenburg, waren bislang nicht erschlossen, son-
dern wurden durch Ankauf des Einwenders erstmalig erschlossen. Die nunmehr ge-
trennten Grundstlicke 126/24 und 126/78, jeweils Gemarkung Nymphenburg, bildeten
eine Einheit zwischen denkmalgeschutztem Gebaude und zugehoérigem Garten. Ge-
rade da der Ankauf von Grundstiicken wie auch die Zusammenlegung von mehreren
Buchgrundstlicken keiner Genehmigung mehr bedirfen, wird eine Bebauungspla-
nung zwingend erforderlich. Generell verhindert ein strallenseitiger Gebdudebestand
nicht eine ErschlieBung von dahinter liegenden Grundstiicken (z.B. liber eine gemein-
same Tiefgarage, die Bildung sog. Pfeifenkopfgrundstiicke, Abriss des Bestandes und
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Neubau etc.). Die Nachverdichtung des Gesamtgevierts ist damit zumindest aus dem
Bestand heraus nicht ausgeschlossen.

Zu 1.1.3 der Ziffer Il. des Einwendungsschreibens (Zusammenfassung)

Nach Ansicht der Landeshauptstadt Mlnchen ist der Bebauungsplan mit Grinord-
nung Nr. 2141 zum Erreichen der aufgezeigten, anerkannten und legitimen Planungs-
ziele erforderlich. Insbesondere die eindeutige Regelung der tberbaubaren Grund-
stiicksflachen sowie die Ziele der Griinordnung und der Landschaftspflege kénnen
ohne Bebauungsplan mit Grinordnung nicht erreicht werden.

Zu 1.2 der Ziffer Il. des Einwendungsschreibens (Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden)

Der Bebauungsplan kommt dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden nach, in dem er zuverlassig eine Bodenversiegelung durch Hauptbaukdrper
auf eine eindeutige, am Bestand orientierte Flachenkulisse einschrankt, die Zulassig-
keit von Nebenanlagen regelt sowie Festsetzungen zum Erhalt von Baumen und an-
derer Grlinausstattung trifft und damit insbesondere Grin- und Freiflachen im Kontext
des Schlossparks Nymphenburg und der weiteren denkmalpflegerischen und natur-
schutzfachlich hochwertigen Umgebung schutzt.

Das Thema der Erhéhung der Bebauungsdichte zugunsten von Freiflachen muss im
stadtweiten Kontext gesehen und geregelt werden. Die Landeshauptstadt Minchen
ist eine der am dichtesten bebauten Grof3stadte in Deutschland. Neben Nachverdicht-
ung aufgrund des Stadtwachstums kommt deshalb dem Erhalt von Freiflachen und
Grinraumen sowie der Steuerung der Nachverdichtung eine besondere Bedeutung
zu. Der Stadtrat hat hierzu auf Grundlage entsprechender Beschlussfassung ein kla-
res Konzept verabschiedet, welches deutlich unterscheidet zwischen der Sicherung
von sensiblen Bereichen, wie etwa den sogenannten ,Gartenstadtgebieten” — die ins-
besondere einem ungesteuerten Nachverdichtungsdruck ausgesetzt sind — und
gleichzeitig der Entwicklung von hoch verdichteten Stadtraumen, u.a. im Rahmen der
Konversion von ehemals militarisch genutzten Flachen, wie etwa auf der ehemaligen
Bayernkaserne. Das heildt, das planerischen Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden kann nicht vom stadtebaulichen Kontext entkoppelt verfolgt wer-
den.

Insbesondere die Bebauung des Binnenbereiches des Gevierts mit mehreren, grof3en
Gebauden sowie jeweils mit ausufernden Tiefgaragen kann nicht Ziel eines sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden sein. Der Bebauungsplan konzentriert die Ge-
baude auf klare Baurdume und ermdglicht hier eine zukunftige Konzentration der Be-
bauung unter Freihaltung der innen liegenden Grinflachen. Sofern hier eine sukzes-
sive Umwandlung von bestehenden villenartigen Einfamilienhdusern in Mehrfamilien-
hauser erfolgen sollte, ist dieses ebenfalls ein wesentlicher und vor allem bodenscho-
nender Beitrag zur Innenentwicklung. Der Bebauungsplan kann damit seine boden-
schonende Wirkung entfalten und bietet zugleich die Mdglichkeit, zukinftig mehr
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Wohnungen bei vergleichbarer Grundflachenausnutzung anzubieten.

Im Ubrigen gebietet das Nachverdichtungsgebot gerade ein bodenschonendes Vor-
gehen hinsichtlich einer zukiinftigen bzw. zusatzlichen Versiegelung und gerade nicht
die Ermoglichung der Versiegelung schiitzenswerter Griin- und Freibereiche.

Zu 1.3 der Ziffer Il. des Einwendungsschreibens — (Anpassungsgebot)

Der Einwand, der Bebauungsplan wirde dem Anpassungsgebot an die Ziele der
Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB widersprechen, indem dieser eine Nachver-
dichtung verhindert, ist nicht sachgerecht. Allein deshalb, da der Regionalplan keine
Aussagen zur Nachverdichtung von Einzelgrundstlicken trifft, sondern vielmehr Ziele
formuliert, die zunachst im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung, also dem Fla-
chennutzungsplan, zu berucksichtigen sind und zwar nicht Gberwunden, aber ande-
rerseits auch niemals vom stadtebaulichen Kontext, also der Abwagung der Einzelbe-
lange im Rahmen zielkonformer Konkretisierung entkoppelt werden kénnen. Der un-
mittelbar angrenzende Schlosspark Nymphenburg ist Bestandteil des regionalen
Griinzugs Nr. 7 ,Starnberger See / Wurmtal sowie flankierende Waldkomplexe®. Dar-
Uber hinaus stellt der Regionalplan fir die Flache des Gevierts nur als Bestandteil
eines grofRraumigen Gebiets bereits bebauter Siedlungsflachen innerhalb der Region
14 das Ziel als Hauptsiedlungsbereich dar.

Im Weiteren wird das Planungsgebiet im geltenden Flachennutzungsplan mit inte-
grierter Landschaftsplanung konform mit dem Regionalplan als reines Wohngebiet
dargestellt. Entlang der Brunhildenstral3e ist eine ortliche Griinverbindung dargestellt.

An dieser Stelle sei daran erinnert, dass innerhalb des hochverdichteten Siedlungs-
raums der Landeshauptstadt Minchen eine weitere Nachverdichtung nur in Abwa-
gung der weiteren stadtebauliche Belange und im konkreten stadtebaulichen Kontext
moglich erscheint. Dabei kann eine ungesteuerte Entwicklung im unbeplanten Innen-
bereich nach § 34 BauGB nicht das generelle Ziel der Landeshausstadt Minchen
sein, sondern es ist weiterhin geboten, dort, wo sich stadtebauliche Spannungen ab-
zeichnen, planerisch steuernd tatig zu werden. Eine entsprechende Beschlussfas-
sung erfolgte im Zuge der aktuellen Beschlussfassung zur baulichen Entwicklung in
den Minchener Gartenstadten (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /V 12716, Beschluss des
Ausschusses flr Stadtplanung und Bauordnung vom 22.05.2019) explizit durch den
Stadtrat.

Die verstarkte Siedlungsentwicklung bleibt damit im gesamtraumlichen Geltungsbe-
reich des Raumordnungsziels zulassig und wird fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans mit Griinordnung zielkonform konkretisiert, weil sie eine Nachverdichtung
nicht ganzlich ausschlief3t, sondern konform mit weiteren geltenden Belangen lenkt.

Zu 1.4 der Ziffer ll. des Einwendungsschreibens (Abwagung)

Beim Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2141 wurde selbstverstandlich auf eine
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gerechte Abwagung der offentlichen und privaten Belange geachtet. Insofern wird von
einer fehlerfreien (wenn auch fir den Einwender unerwiinschten) Abwagung ausge-
gangen.

Zu 1.4.1 der Ziffer Il. des Einwendungsschreibens (Abwagung o6ffentlicher und
privater Belange)

Eine Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange wurde fehlerfrei durchgefiihrt.
Dabei wurden die betroffenen Einzelbelange, soweit sinnfallig, gutachterlich unter-
sucht und so bewertet, dass der Bebauungsplan bzw. das planerische Konzept sich
widerspruchsfrei umsetzen lasst. Im Zuge einer umfangreichen Baurechtserhebung
wurde nicht verkannt, dass es dabei zu einer weitgehenden Festschreibung des be-
stehenden Baubestands und damit zu einer Einschrankung eines Baurechts nach

§ 34 BauGB, insbesondere in Bezug auf die Gberbaubare Grundstlickflache kommen
kann. Mit dem Ergebnis, dass einzelne Bauvorhaben, die heute nach § 34 BauGB zu-
I&ssig sein konnten, mit Inkrafttreten des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2141
nicht mehr verwirklicht werden kénnen. Die 6ffentlichen Belange iberwiegen die pri-
vaten Interessen an einer umfangreichen Nachverdichtung. Wie unter Kapitel 6.1 der
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2141 ausgefihrt, kdnnte bei
Nichtplanung ein weitgehender oder gar vollstandiger Untergang der griin- und frei-
raumlichen Struktur drohen. Dementsprechend wurden die Planungsziele, wie in Ka-
pitel 4 der Begrundung dargelegt, formuliert; in ihnen dricken sich die maRgeblichen
offentlichen Belange aus. Das private Interesse an einer Erweiterung des Baube-
stands wurde gesehen, weshalb der Bebauungsplan mit Grinordnung diese auch in
vertraglichem Umfang zulasst. Dariber hinausgehende Erweiterungsabsichten mus-
sen jedoch im Ergebnis zurtuckstehen. Dabei wurde umfassend untersucht, inwieweit
es zu einem Wertverlust oder sonstigen wertmafigen Einbul3en der betroffenen Ei-
gentiimer*innen kommen kann. Ein Wertgutachten, welches die Anderung der Boden-
werte hierzu darstellt, wurde ebenfalls angefertigt und ist in die Abwagung eingestellt.
Im Ergebnis sind Grundstlicke, fur die der Bebauungsplan keine Bebauungsmaoglich-
keit in Form einer Uberbaubaren Grundstickflache vorsieht, gemal ihrer heutigen
Nutzung als Wohnungsgarten (Gartenland) einzuwerten. Bei Grundsticken mit einem
heute bestehenden Baurecht nach § 34 BauGB waren dementgegen Bodenwerte
mindestens gemal der aktuellen Bodenrichtwertkarte anzunehmen gewesen.

Der Gesetzgeber hat jedoch diesen Umstand bzw. diese stadtebauliche Rahmen-
bedingung erkannt, dass sich gemeindliche Planungsziele im Laufe der Zeit a&ndern
kénnen und das Institut des Planungsschadensrechts ins Baugesetzbuch eingefuhrt.
Die entsprechende Ausflhrungen sind in der Begriindung zum Bebauungsplan aufge-
nommen. Demnach kénnen Eigentlimer*innen bei einer Anderung der zuldssigen
Nutzung, sofern diese Uber sieben Jahre nicht ausgelibt wurde, nur eine Entschadi-
gung fur Eingriffe in die ausgeubte Nutzung verlangen — der durch den Bebauungs-
plan mit Grinordnung Nr. 2141 nicht erfolgt. Insofern sah bereits der Gesetzgeber
vor, dass auch ohne Gewahrung eines Planungsschadens uber die ausgeulbte Nut-
zung hinaus eine zulassige Nutzung eines Grundstucks nach Ablauf einer Frist von
sieben Jahren aufgehoben oder geandert werden kann. Auch diese Regelung des
Gesetzgebers und dessen gesetzlich getroffene Einwertung zur Zumutbarkeit der An-
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derung der zulassigen Nutzung wurde in die Abwagung eingestellt.

Vor diesem Hintergrund ist eine Einschrankung des Baurechts durch den Bebauungs-
plan mit Grinordnung Nr. 2141 weder unzumutbar noch unverhaltnismafig.

Zu 1.4.2 der Ziffer Il. des Einwendungsschreibens (Baurecht nach § 34 BauGB)

Die Ausfuhrungen in der Begrindung zum Bebauungsplan zum bestehenden Bau-
recht nach § 34 BauGB sind abschlieRend. Es wird dabei nicht verkannt, dass ein
Baurecht fur bebaute und unbebaute Baugrundstiicke im Binnenbereich des Gevierts
bestehen kénnte (insbesondere flr Flurstiick Nr. 126/78, Gemarkung Nymphenburg)
oder sich nach § 34 BauGB flir andere Baugrundstlicke noch zukiinftig entwickeln
kénnte. Ware diese Baurecht nach § 34 BauGB nicht anzunehmen, ware eine Pla-
nungserfordernis nach BauGB voraussichtlich nicht entstanden.

Die stadtebauliche Struktur im Geviert ist jedoch bislang gepragt von einer einreihi-
gen Bebauung, die grundsatzlich im vorderen Grundstlicksbereich zu finden ist. An
genau zwei Baugrundstucken (Flursticke Nrn. 126/54 und 126/75, jeweils Gemar-
kung Nymphenburg) ist zum Schutz des Baumbestands im vorderen Grundstlicksbe-
reich eine Bebauung im rickwartigen Grundstiicksbereich, mit einer entsprechenden
gartnerischen Nutzung im jeweils vorderen Grundstiicksbereich, entstanden. Im Ubri-
gen wurde ein weiteres Gebaude im rlickwartigen Bereich aufgrund einer bestehen
strallenseitigen, aber davon abgertckten Baugrenze errichtet (Flurstiick Nr. 126/45,
Gemarkung Nymphenburg). Die Festsetzung dieser Bestandsbebauung mittels Bau-
raum folgt der zuvor angemahnten Abwagung der privaten Belange, nachdem auch
fur die Bestandsbebauung eine perspektivische Entwicklungsmaoglichkeit eingeraumt
werden soll. Dies verhindert oder erschwert aber nicht die Planungsziele, insbeson-
dere wird dadurch keine relevante zusatzliche Bodenversieglung durch eine erstmali-
ge Bebauung in zwei Reihen ausgeldst. Auch kénnen die bestehenden Grinrdume
und Grunflachen sinnféllig weiterentwickelt werden.

Zu weiteren Ausfiihrungen zu einem mdglichen Baurecht auf den Grundstticken mit
den Flurnummern 126/78 und 126/79, Gemarkung Nymphenburg, ist zu sagen, dass
der Bebauungsplan im Hinblick auf die kunftig Gberbaubaren Grundstlcksflachen
Rechtssicherheit schafft und damit auch stadtebaulichen Spannungen durch eine
sukzessive Bebauung in zwei Reihen vorbeugt. Zur Einschatzung der vorhandenen
und zu schitzenden stadtebaulichen Struktur wurde darauf abgestellt, dass diese bei-
den Grundstlicke zum Zeitpunkt des Beschlusses lber die Aufstellung des Bebau-
ungsplans mit Griinordnung Nr. 2141 eben nicht bebaut waren. Der Bebauungsplan
trifft Festsetzungen, um die bestehende Bebauung vollumfanglich zu sichern und gibt
im gebotenen MalRe Raum fiir eine Weiterentwicklung. Die zulassige Nutzung eines
unbebauten Grundstucks bzw. Grundstucksteils wird damit jedoch zu Gunsten stadte-
baulicher und griinordnerischer Ziele sowie zur Vermeidung einer ungesteuerten Be-
bauung mit diesem Bebauungsplan aufgehoben. Die Folgen fir den damaligen Kau-
fer und heutigen Eigentimer sowie Einwender wurden, wie oben ausgefuhrt, eben-
falls ermittelt.
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Das Planungsschadensrecht sieht fur den Kaufer/Eigentimer und Einwender keine
uneingeschrankt geschuitzte Position vor, sondern regelt, dass wenn eine zulassige
Nutzung eines Grundstucks nach Ablauf einer Frist von sieben Jahren aufgehoben
oder geandert wird, der Eigentiimer nur eine Entschadigung fir Eingriffe in die aus-
gelibte Nutzung verlangen kann — die durch den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr.
2141 nicht erfolgen. Diese bundesgesetzliche Regelung ist dabei auf Grundlage und
Ubereinstimmung mit Art. 14 Grundgesetz gefasst.

Im Ubrigen wére selbst bei Bestehen eines Planungsschadens den mit den Pla-
nungszielen verfolgten 6ffentlichen Belangen des Erhalts zusammenhangender Griin-
flachen, des Baumerhalts, Klima- Boden- und Denkmalschutzes der Vorzug zu ge-
ben. Das Geviert mit seiner aufgelockerten und von Griinflachen umschlossenen Be-
bauung zeichnet sich durch einen niedrigen Versiegelungsgrad aus und stellt mit dem
Nymphenburger Schlosspark eine zusammenhangende weite Grinverbindung dar.
Hierdurch wird ein Beitrag zur gunstigen stadtklimatischen Situation geleistet. Durch
die Zulassung von Bebauungen in zweiter Reihe wirden diese wertvollen Strukturen
nachhaltig nachteilig berihrt oder gar zunichte gemacht.

Zu 1.4.3 der Ziffer Il. des Einwendungsschreibens (Aufhebung einer zulassigen
Nutzung)

Dem Einwand, dass auf den konkreten Einzelfall nicht ausreichend eingegangenen
wurde, kann im Hinblick auf die umfangreichen Ausfilhrungen zum bestehen Bau-
recht und dem angefertigten Wertgutachten nicht gefolgt werden. Der private Belang
des Einzeleigentimers und Einwenders muss jedoch hinter den weiteren Belangen
zurlckstehen. Der Einwender hat ein Grundstick mit einem bestehenden Einzelge-
baude mit grof3ziigigen Gartenanteil in der Hoffnung erworben, die bestehende Gar-
tennutzung aufgeben zu kénnen, um darauf ein weiteres Wohngebaude mit doppelter,
ggaf. dreifacher Gro3e zum Bestandsgebaude zu errichten. Diese dann zweireihige
Bebauung ware erstmals im Geviert entstanden und hatte Préazedenzfallwirkung ent-
faltet.

Die Einschatzung bzgl. keinen unzumutbaren Einschrankungen geht davon aus, dass
die Eigentimer*innen die Flachen und Grundstiicke weiterhin als Gartengrundstiicke
nutzen kénnen. Auch sind Nebenanlagen etc. weiterhin zulassig. Im Gbrigen wird auf
die vorstehenden Ausfiihrungen zum Planungsschadensrecht, der Haltung des Ge-
setzgebers, unter welchen zeitlichen Fristen eine zulassige Nutzung entschadigungs-
los aufzuheben ist sowie zum Eingriff in grundrechtlich geschitzte Belange verwie-
sen.

Erneut wird dem Einwand einer vorliegenden Nichtumsetzbarkeit des planerischen
Konzepts, insbesondere im westlichen Bereich des Gevierts, widersprochen. In ei-
nem raumlich zusammenwirkenden Grinraum kdénnen auch Gebdude stehen. Es
kommt vielmehr darauf an, wie das Verhaltnis von Uberbauung (in Form von oberirdi-
schen Gebauden) zu nicht Gberbauten Bereichen ist. In der Begriindung zum Bebau-
ungsplan mit Griinordnung Nr. 2141 wird als Planungsziel der Begriff ,parkahnlich®
gar nicht verwendet. Genannt werden der Erhalt von zusammenhangenden und nicht
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unterbauten Freiflachen und der Erhalt von Einzelbdumen und Gehdlzgruppen.

Ob der Hinweis, dass ein Bauraum auf dem Grundstiick mit der FI.Nr. 126/79, Ge-
markung Nymphenburg, einer lockeren Bebauung nicht widersprechen wirde, zutref-
fend ist oder nicht, kann dahingestellt bleiben. Jedoch wiirde dieser eine Vorbildfunk-
tion fir erstmalige Bebauungen in zwei Reihen haben. Dass eine Bebauung mit meh-
ren Gebauden im rickwartigen Bereich mdglich ware, wurde zuvor bereits ausge-
fuhrt. Grundsticke kénnen verkauft und zusammengelegt werden. Selbst schmale
Einzelgrundsticke kénnen bei blolRer Absprache von Eigentimerschaften mit Doppel-
hausern oder auch Reihenhdusern bebaut werden. Dies ware bei einer offenen Bau-
weise, wie sie im Geviert anzunehmen ist, auch zulassig. Eine erste Uberschlagige
Ermittlung des nach § 34 BauGB méglichen Baurechts bei einer Bebauung in zwei
Reihen ergab ein Bebauungspotenzial von mindestens sieben Einzelgebauden im In-
nenbereich des Gevierts sowie mindestens zwei weiteren Einzelgebauden in stral3en-
zugewandter Lage. Dem Einwand, dass die Planungsziele mit ,milderen Mitteln“ er-
reicht werden kdnnen, kann deshalb nicht gefolgt werden. Dies gilt vor dem Hinter-
grund, dass der Bebauungsplan unter dem Gebot der planerischen Zurlickhaltung
aufgestellt und neben den Baumfestsetzungen lediglich eine jeweils hintere Baugren-
ze festgesetzt wird.

Die in diesem Zusammenhang getroffene Aussage, dass die 6ffentlichen Belange von
nahezu ,keiner Bedeutung® sind, ist auch im Hinblick auf die aktuellen Diskussionen
um die Themen Klimaschutz und Klimaanpassung unzutreffend.

Zu 1.4.4 der Ziffer Il. des Einwendungsschreibens — (Gleichheitsgrundsatz)

Die Bauraumfestsetzung orientiert sich in Lage und Tiefe am bestehenden Gebaude
in der ZuccalistralBe 35 mit einer Grundflache von 225 m? und einer Bauraumtiefe von
rund 16 m. Dieses Mal} wird bis auf die Grundstlicke mit geringerer Grundstilickstiefe,
wie etwa in der RichhildenstralRe 74 oder 66 und 66a auf alle Grundsttcke im Pla-
nungsumgriff gleichermalen festgesetzt. Dabei wurden samtliche baulichen Anlagen
weitestgehend integriert oder durch entsprechende textliche Festsetzungen, wie etwa
zur Zulassigkeit von Nebenanlagen, bertcksichtigt. Fur die Bestimmung der im Um-
gebungsmalstab stadtebaulich vertraglichen Bebauung ist im unbeplanten Innenbe-
reich allein die stadtebauliche Kubatur relevant, nicht die zugrunde liegende Grund-
stlicksgroRRe. Sofern fir das Gebaude Zuccalistralle 31 mégliche Einschrankungen
durch den Denkmalschutz in dessen wirtschaftlicher Verwertung durch Umbau oder
Ersatzneubau angeflihrt werden, waren im Denkmalschutzrecht enthaltene Hartefall-
regelungen durch den Einwender zu priifen. Aus den Einschrankungen der freien Ver-
wendung des Eigentums durch das Denkmalschutzrecht ein Anrecht einer bevorzug-
ten Baurechtsausweisung abzuleiten, die Uber das Baurecht von Baugrundsticken
mit Bestandsgebauden ohne Denkmaleigenschaften hinausgeht, kann nicht Gegen-
stand einer gerechten Abwagung sein. Im Ubrigen kénnte unterstellt werden, dass ein
verantwortungsvoller Kaufer die bekannten denkmalschutzrechtlichen Einschrankun-
gen, die auf dem Bestandsgebaude lasten, bei der angemessenen Kaufpreisermitt-
lung bereits bericksichtigt haben misste.

Ganz im Gegenteil ware dem Gebot des Gleichheitsgrundsatzes nicht entsprechend
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Rechnung getragen worden, wenn dem Mandanten und Einwender ein erweitertes
Baurecht auf dem Wohnungsgarten wegen bestehender Denkmalschutzauflagen in
diesem Einzelfall gewahrt worden ware. Im Weiteren berucksichtigt die Bauraumfest-
setzung samtliche bebauten Grundstiicke in gleichem Malie und zwar jeweils mit ei-
ner moglichen einreihigen Bebauung. Damit bleibt das Baurecht innerhalb der Bau-
raumfestsetzungen unverandert und lasst Erweiterungen in MaRen zu. Im Ubrigen
hat der Mandant und Einwender die von ihm zu Unrecht behauptete Ungleichbehand-
lung selbst herbeigefuhrt, in dem er ein urspringlich tiefes Grundstiick mit einem Ein-
zelgebaude in zwei Grundstlicke grundbuchlich getrennt hat.

SchlieRlich wurden Baugrenzen — dort, wo Bestandsgebdaude entsprechend stehen —
im rickwartigen Bereich festgesetzt, um die Planungsziele erreichen und damit die
stadtebauliche Konzeption umsetzen zu kdnnen, da diese jeweils eine Bebauung in
mehreren Reihen unterbindet. Das ist nicht widerspriichlich, sondern eine planungs-
rechtliche Festsetzung, die in vielen Bebauungsplanen auf diese Art und Weise ge-
brauchlich ist. Schliel3lich wird auf die Ausfihrungen oben zur Sondersituation der
drei im rickwartigen Bereich bebauten, aber gerade nicht in mehreren Reihen bebau-
ten Grundstiicke verwiesen. Auch insoweit besteht kein Widerspruch innerhalb der
stadtebaulichen Planung und gegenuber der Bestandsbebauung.

Zu 1.4.5 der Ziffer Il. des Einwendungsschreibens (Entschadigungsanspriiche)

Die Entschadigungsanspriche wurden insbesondere durch die Erstellung eines Wert-
gutachtens auf Grundlage eines fiktiven Baurechts mit einer Grundflache von maxi-
mal 225 m? und einer Grundrissflache von 12,5 x 18,0 m, drei Vollgeschossen und
insgesamt drei Wohneinheiten ermittelt. Damit wurde sogar der fiktive Fall unterstellt,
dass der Einwender nach § 34 BauGB auf dem bisherigen, als Wohnungsgarten ge-
nutzten Grundstiick ein Bauvorhaben mit einer Geschossflache von bis zu 600 m?,
mit einem entsprechenden Marktwert hatte errichten kénnen und nunmehr nach Mal3-
gabe des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2141 das Grundstlick weiterhin als
Wohnungsgarten oder sonstige Gartenflache nutzen kann. Insofern wurde sogar die-
ser fiktive Fall in die Abwagung eingestellt und die Abwagung des Weiteren auf der
Grundlage getroffen, dass mit dem Bebauungsplan das Grundstlick weiterhin be-
standsorientiert genutzt werden kann, eine Realisierung einer bisher moglicherweise
zulassigen, aber langfristig und Uber den relevanten Zeitraum von sieben Jahren
nicht ausgelibten Nutzung nicht mehr méglich ist. In Bezug auf die planungsscha-
densrechtlichen Folgen wird auf die vorstehenden Ausflihrungen insbesondere zu Zif-
fer 1.4.1 verwiesen. Im Ubrigen ware selbst bei Bestehen eines Planungsschadens
den mit den Planungszielen verfolgten 6ffentlichen Belangen der Vorzug zu geben.

Nach Auskunft der Lokalbaukommission waren und sind Amtshaftungsanspriiche
bislang nicht geltend gemacht worden. Die Klage gegen den abgelehnten Bauantrag
wurde zuriickgenommen und die Ablehnung damit bestandskraftig.
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Zu 1.4.6 der Ziffer Il. des Einwendungsschreibens (Entzug Baurecht gegeniiber
anderen Grundstiickseigentiimern)

Es wird verkannt, dass auf allen anderen Baugrundstiicken das Baurecht ebenfalls
mittels Bauraumfestsetzung geregelt wird. Eine Ungleichbehandlung kann nicht er-
kannt werden, insbesondere nicht nach MalRgabe der vorstehenden Ausflihrungen.
Allen Grundstiicken gemein ist dadurch, dass sich Hauptbauk&rper nur innerhalb der
am Bestand orientierenden Baurdaume entwickeln konnen. Alle anderen Flachen,
gleichguiltig ihrer aktuellen oder zukunftigen Grundstlckszuschnitte, kdnnen nach
Malgabe des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2141 weiterhin als Wohnungs-
garten oder vergleichbare Freiflachen (sowie ggf. fir Nebenanlagen und Stellplatzan-
lagen) genutzt werden. Die Abwagung erfolgte nach MalRgabe der vorstehenden Aus-
fuhrungen fehlerfrei.

Zu den Einwendungen von Rechtsanwaltskanzlei B

Stellungnahme der Verwaltung

Zu Ziffer 1. des Einwendungsschreibens — Planungsanlass

Zum Einwand bzgl. der Charakterisierung des Planungsgebietes

Die Abwéagung als Planung und Ergebnis erfolgte auf vollstandiger und richtig ge-
wichteter Datengrundlage sowie zur Umsetzung konkreter stadtebaulicher und grin-
ordnerischer Ziele, die mittels Bebauungs- und Griinordnungsplan steuerungsbediirf-
tig sind.

Wie bereits in der Beschlussfassung zur Rahmenplanung Gartenstadte vom
29.05.2019 ausgefuhrt (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 12716), umfasst der vom histo-
rischen Kontext entkoppelte Begriff der Miinchner Gartenstadt eine grof3e Bandbreite
gebietstypischer Qualitaten, die sich meist mit einer hohen Durchgriinung und einer
lockeren, meist solitaren Bebauung mit unterschiedlicher Dichte zusammenfassen
lasst. Im selbigen Beschluss wird im Weiteren festgestellt, dass fiir die Frage einer
Ubertragbarkeit der Ergebnisse der Rahmenplanungen davon auszugehen ist, dass
auf Grund unterschiedlicher rechtlicher Grundlagen, Entstehungszeit und Entwick-
lungsdynamik sehr unterschiedliche Ausgangsbedingungen innerhalb der Gebiete mit
Gartenstadtcharakter in Minchen vorliegen. Daher muss, wie auch hier, auf den spe-
zifischen stadtebaulichen Kontext eingegangen werden. Der Begriff der ,Gartenstadt*
ist damit ein Ubergeordneter, unbestimmter Begriff. Daher wurde im Gegensatz zur
Rahmenplanung Gartenstadt fir das Baugeviert Zuccalistral’e im Rahmen des Auf-
stellungsbeschlusses nicht unbestimmt auf den Begriff Gartenstadt verwiesen, son-
dern vielmehr wurden unter Kap. 4 der Begriindung ganz konkrete Planungsziele
formuliert, u.a. der Sicherung der stadtebaulichen und freirdumlichen Struktur oder
der Erhalt von zusammenhangenden und nicht unterbauten Freiflachen.

Der Vorwurf einer ausbleibenden Analyse relevanter Datengrundlagen schlagt fehl,
da der Uberwiegende Teil der in der Stellungnahme aufgelisteten Datengrundlagen
Planungen der Landeshauptstadt Minchen selbst sind. Diese wurden selbstverstand-
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lich gesichtet, bewertet und fanden Eingang in die Rahmenbedingungen sowie die
Planungsziele fir den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2141. Unter anderem er-
folgte eine ausfuhrliche Bestandserhebung zu grundstlcksrelevanten Daten wie Gro-
Re, Dichte, Baualter, Haushaltsgrofien oder zu griinplanerischen Themen, insbeson-
dere dem Griin- und Baumbestand. Weitere vom Einwender aufgelistete, nicht unter-
suchte Datengrundlagen drangen sich fur die Abwagung der privaten und 6ffentlichen
Belange im Baugeviert Zuccalistralle schlicht nicht auf, wie zum Beispiel eine
Larmkartierung oder die Darstellung des stadtischen Zentrenkonzepts. Fehler in der
Sammlung des relevanten Abwagungsmaterials kdnnen nicht erkannt werden.

Zum Einwand bzgl. der Einstufung in Kategorie C:

Zum Einwand, dass ein ,Fehler in der Grundannahme* bei der Einstufung in Katego-
rie C der Blockweisen Betrachtung vorliege, wird zunachst erwidert, dass die sog.
Blockweise Betrachtung ein verwaltungsinternes Instrument der Lokalbaukommission
als hoheitlicher Genehmigungsbehdrde (im Ubertragenen Wirkungskreis) darstellt.
Ziel dieses Instruments ist es, bei der Priifung von Bauantragen, deren Genehmigung
sich aber stets nach den Voraussetzungen des BauGB richtet, die Bewertungsgrund-
lage zu vereinheitlichen und damit eine vereinheitlichte und auch fir den Laien ver-
standlichere Bearbeitung zu gewabhrleisten. Der Bebauungsplan mit Griinordnung

Nr. 2141 Zuccalistra’e nimmt nur der Vollstandigkeit halber auf diese Bezug. Der Be-
bauungsplan ist vielmehr ein planungsbehdérdliches Instrument und wird im eigenen
Wirkungskreis aufgestellt. Verwaltungsinterne Instrumente der Genehmigungsbehor-
de werden aber als Teil des Abwagungsmaterials (und als Teil der behérdlichen Stel-
lungnahme der LBK) mitbericksichtigt.

Im Ubrigen stellt sich das Geviert als bautypologisch homogener, jeweils einreihig be-
bauter Baublock mit hoher Durchgriinung dar.

Dass ein Baurechtsverzicht bislang nicht im Grundbuch vollzogen ist, andert nichts
daran, dass, wie zuvor ausgeflihrt, ein Steuerungserfordernis auch hinsichtlich der
zwei davon betroffenen zurlickversetzten Gebdude in zweiter Reihe mittels Bauleit-
planung besteht.

Zu den jeweiligen Ausfiihrungen des Einwenders ist im Ubrigen folgendes zu sagen:
Von den insgesamt 21 Gebauden wurden seit dem Jahr 2000 nur insgesamt vier
neue Gebaude mit insgesamt sieben Wohnungen neu errichtet. Drei der Gebaude
waren dabei Teil einer Gesamtentwicklung in Gestalt einer Umwandlung eines ehe-
maligen, sehr groRzugigen Villengrundsticks, bei der nachverdichtet wurde. Ange-
sichts einer sehr dynamischen Entwicklung in anderen Gebieten der Landeshaupt-
stadt Munchen erscheint diese durchaus moderat. Auch die Ausfuhrungen des Ein-
wenders zu den bestehenden Bebauungsstrukturen sind unzutreffend. Mit einer
durchschnittlichen Grundflache von rund 150 m? bzw. bei nur drei Gebauden mit Gber
200 m? und bei nur einem Gebaude mit maximal drei Wohneinheiten kann im stadt-
weiten Mal3stab durchaus von einer kleinteiligen Bebauung gesprochen werden.

SchlieBlich ist den Ausfiihrungen des Einwenders entgegenzutreten, wonach die bau-
liche Entwicklung abgeschlossen bzw. eindeutig ableitbar ware. Wenn die Bebauung
abgeschlossen ware, hatte sein Bauantrag auf zwei Mehrfamilienhduser mit insge-
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samt zehn Wohneinheiten in zweiter Reihe nicht gestellt werden durfen. Denn dann
waren im Geviert keine bebauungsfahigen Grundstiicke mehr vorhanden. Die Bildung
von sog. Pfeifenkopfgrundstiicken zur ErschlieBung der hinter der Zuccalistr. 31 gele-
genen Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern 126/78 und 126/79, jeweils Gemar-
kung Nymphenburg, zeigt aber, dass eine Nachverdichtung im rickwartigen Bereich,
im Sinne einer Bebauung in zwei Reihen mdglich ware. Auch wenn der Bebauungs-
plan mit Grinordnung Nr. 2141 in der Begrindung nur an einer Stelle Bezug nimmt
zu den Kategorien der sogenannten Blockweisen Betrachtung der Baugenehmi-
gungsbehorde, erscheint die Zuordnung zur Kategorie C in der Gesamtschau richtig.

Fir die Abwagung der Einzelbelange ist dies jedoch unerheblich. Es andert namlich
nichts daran, dass die Stadt eine gerechte Abwagung fir eine durch den Stadtrat zu
beschlieRende Satzung treffen muss, unabhangig davon, wie das Geviert verwal-
tungsintern bei der Baugenehmigungsbehérde eingeordnet wird.

Zum Einwand der Fehlerhaftigkeit des Planungsanlass

Der Bebauungsplan mit Granordnung Nr. 2141 ist zur Steuerung der stadtebaulichen
und grtinordnerischen Nutzung erforderlich. Durch ungesteuerte Weiterentwicklung
des Gevierts konnten stadtebauliche und freirdumliche Spannungen entstehen, da
die erhaltenswerte aufgelockerte Bebauung mit zusammenhangenden Grin- und
Freiflachen dadurch stark eingeschrankt werden kénnte. Dementsprechend wurden
die Planungsziele formuliert und in Festsetzungen gekleidet, welche die Umsetzung
dieser Ziele im Planungsgebiet ermdglichen.

a) Bebauung in zweiter Reihe

Es ist flr das Erreichen der Planungsziele nicht zwingend, dass alle Bestandsgebau-
de stralRenstandig stehen. Vielmehr entscheidend ist, dass die Gebaude nicht in meh-
reren Reihen (hintereinander) angeordnet sind. Insofern ist es hinzunehmen, dass
drei von 21 Gebauden den Wohnungsgarten stral3enseits und nicht auf der Gebau-
derickseite haben. Vielmehr ist wichtig, dass der Gartenanteil eine hinreichende Gré6-
Re hat und nicht auf die zu allen Seiten einzuhaltenden minimalen Abstandflachen re-
duziert wird. Vielmehr sollen die Wohnungsgarten eine Uber die einzelne Parzelle hin-
ausgehende uUbergreifende Freiraumqualitat bieten. Allen drei nur im riickwartigen Be-
reich bebauten Grundstiicken ist gemein, dass die stral’enseitigen grof3zliigigen Gar-
tenflachen nicht bebaut wurden.

b) ErschlieBung

Die Aussage, dass im ganzen Geviert keine erschlossenen Grundstiicke mehr vor-
handen sind, ist unzutreffend. Auf dem Grundstlick Flursticksnummer 126/51, Ge-
markung Nymphenburg, besteht ein Fahrrecht, das potentielle Gebaude im ruckwarti-
gen Bereich der Bebauung an der Brunhildenstral3e erschlieRen kénnte. Auf den ent-
sprechenden Bauantrag wurde bereits vorstehend hingewiesen. Ganz grundsatzlich
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ist jederzeit durch Kauf, Grundstiickzusammenlegungen, besondere Grundstlickszu-
schnitte sowie Ersatzneubau eine Bebauung in riickwartiger Reihe im Grundsatz
moglich. Im Weiteren hat der eigene Mandant und Einwender dies beim ehemaligen
Grundstlick Flursticksnummer 126/24, Gemarkung Nymphenburg, durch Erwerb und
damit einhergehender Grundsttlicksteilung in ein strallenseitiges Grundstiick und zwei
ruckwartige Grundstucke mit sog. Pfeifenkopferschlielung selbst aufgezeigt (Auftei-
lung in die ruckwartigen Grundstucke mit den Flursticksnummern 126/78 und 126/79,
jeweils Gemarkung Nymphenburg).

c) Bezugsfall Binnenbereich

Anders als es der Einwender hat darstellen lassen, stellen die drei Bestandsgebaude,
die im rtckwartigen Bereich errichtet wurden, héchst vermutlich hinreichende Be-
zugsfalle fur eine weitere Bebauung im Binnenbereich des Gevierts dar. Zumindest
wurde dies auch vom eigenen Mandanten und Einwender bisher und auch zukunftig
so gesehen, weshalb er einen Bauantrag auf Bebauung der beiden rlickwartigen sog.
Pfeifenkopfgrundstiicke (Flurstiicksnummern 126/78 und 126/79, jeweils Gemarkung
Nymphenburg) stellte.

d) MaR der baulichen Nutzung

Das in der Begriindung angegebene Mal fur die Grundflachenzahl von 0,31 bezieht
sich auf die Gesamtversiegelung innerhalb des Baugevierts. Das Mal} der Grundfla-
chenzahl (GRZ) fiir die Einzelgrundstlicke variiert demgegentber auf Grund der hete-
rogenen Parzellierung stark und reicht von GRZ 0,13 bis zu 0,42. Die angegeben
Malzahlen geben jedoch ein unzureichendes Bild der stadtebaulichen und freiraumli-
chen Struktur und damit fir den Umgebungsmalstab nach § 34 BauGB ab. Im Weite-
ren bestiinde mit Genehmigung des Bauantrags die Gefahr, dass weitere Genehmi-
gungen flr Gebaude im rlickwartigen Bereich als zweireihige Bebauung im Geviert
die Folge sein konnten. Dieses fuhrt objektiv zu einer zusatzlichen Bodenversiegel-
ung sowie einem Verlust an Freiraumqualitdten und Baumbestand. Diese Erwagung
ist zentral fir das Planungserfordernis.

Zum Einwand bzgl. der Auswirkungen auf den Nymphenburger Park

Weil sich die bestehende riickwartige Bebauung nicht auf den Nymphenburger
Schlosspark auswirken wurde, wendet sich der Bebauungsplan auch nicht gegen die
bestehende rickwartige Bebauung, sondern respektiert diese vollstandig. Vielmehr
wird die Beeintrachtigung in einer ungesteuerten mehrreihigen Bebaubarkeit gese-
hen, die zu einer Vielzahl an zusatzlichen Gebauden im Geviert filhren wirde, die
auch bodenrechtliche Spannungen auslésen wirde. Insofern regelt der Bebauungs-
plan mit Grinordnung Nr. 2141 (ber eine Bauraumausweisung, dass keine zusatzli-
chen Flachen mehr mit Hauptgebduden Uberbaut werden kénnen. Ansonsten wird der
bisher zulassige Bebauungsmalstab nicht verandert. Im Weiteren wird beim Blick auf
das Luftbild die Pragung durch den Nymphenburger Park deutlich, ndmlich dass die
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Baume im Geviert mit dem Baumbestand des Nymphenburger Parks eine Ubergrei-
fende Geholzkulisse bilden und damit Bestandteil des tibergeordneten Griinraums
werden.

Zum Einwand bzgl. der stadtebaulichen Struktur benachbarter Baublocke

Wie oben bereits ausgefiihrt, wurde im Zuge des Aufstellungsbeschlusses unter-
sucht, ob der Planungsumgriff auf die benachbarten Baugevierte hatte ausgedehnt
werden missen. Die angrenzenden Gevierte zeichnen sich entweder durch klar
strukturierte Bebauung mit eindeutiger und ausreichend bestehender rechtlicher Be-
urteilungsgrundlage oder — wie etwa das direkt dstlich angrenzende Geviert - durch
eine unregelhafte, aber ebenfalls eindeutige und ausreichend bestehende rechtliche
Beurteilungsgrundlage aus. Auch liegen keine Bauantrage oder Anfragen vor, die im
Rahmen der geltenden rechtlichen Beurteilungsgrundlagen mégliche stadtebauliche
Konflikte, naturschutzrechliche oder landschaftspflegerische Steuerungserfordernisse
auf absehbare Zeit erwarten lassen wirden. Im Ergebnis ist die Einstufung der be-
nachbarten Baublocke flir den konkreten Planungsanlass des vorliegenden Bebau-
ungsplans nicht erheblich, da sich dort keine stadtebaulichen Spannungen abzeich-
nen, auf die konkret mit einer (eigenen) Planung zu reagieren ware. Jedes Geviert ist
zunachst fiir sich zu betrachten. Ebenfalls ist das unmittelbar 6stlich angrenzende
Geviert nicht vergleichbar, da es nahezu doppelt so grof3 ist und zwei hinreichend
grofde und klar bestimmbare Binnenbereiche aufweist.

Zu Ziffer 2. des Einwendungsschreibens — Erforderlichkeit des Bebauungspla-
nes

Zum Einwand der postulierten ,,Verhinderungsplanung“

Die Einwendung einer Unwirksamkeit des Bebauungsplans mit Griinordnung auf
Grund fehlender Erforderlichkeit gemaf § 1 Abs. 3 BauGB kann im Hinblick auf die
formulierten Planungsziele, vornehmlich dem ,Schutz der bestehenden baulichen
Struktur und der zusammenhangenden Freiflachen mit dem Baumbestand sowie die
Berlcksichtigung der Belange des Denkmalschutzes®, nicht gefolgt werden, da diese
Malnahmen ohne Aufstellung eine Bebauungsplans einschlief3lich eines Grinord-
nungsplans nicht moglich waren. Es wird neben § 1 Abs. 3 BauGB insbesondere
auch auf die Vorgaben des Art. 4 Abs. 2 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (Bay-
NatSchG) verwiesen.

Dabei ist der Erhalt einer pragenden und erhaltenswerten baulichen und freirdumli-
chen Struktur, umgangssprachlich ,Gartenstadtcharakter genannt, ausdricklich ein
anerkanntes und legitimes Planungsziel. Ganz unabhangig von der Frage, was in
Munchen unter einer Gartenstadt allgemein zu verstehen sein konnte, kann jedenfalls
zur Sicherung und Bewahrung einer bestehenden baulichen und freirdumlichen Situa-
tion ein Bebauungsplan sowie ein Griinordnungsplan zur rechtlich geordneten Fest-
schreibung der Bestandssituation aufgestellt werden. Dieses umso mehr, wenn durch
eine Nichtlberplanung ein stadtebaulicher Konflikt oder eine Fehlentwicklung zu er-
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warten ware. Dabei ist neben der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung immer
auch die Erforderlichkeit aus Griinden des Naturschutzes sowie der Griinordnung zu
beachten.

Dass der Bebauungsplan dabei eine ,Verhinderungsplanung® darstellt und mit den
.Planungszielen nicht konform geht®, ist im Hinblick auf die Nichtinanspruchnahme
von moglichem Baurechten in den letzten 10 Jahren und beim Blick auf die Regelun-
gen des Bebauungsplan mit Griinordnung, die eine den Bestand und dessen Qualita-
ten wertschatzende Weiterentwicklung ermdglichen, nicht schlissig. Gerade bei ei-
nem Verzicht auf die vorgeschlagenen Regelungen in Bezug auf die tiberbaubaren
Grundstuckflachen, die Nebenanlagen sowie die grinordnerischen Belange wirden
die Voraussetzungen fir eine komplette und weitgehend ungesteuerte Nachverdich-
tung des Baugevierts vorliegen. Vor allem die besonderen Qualitaten des durchgriin-
ten und baumbestandenen Gevierts mit maRvoller Bebauung im Nahbereich des
Schlossparks Nymphenburg — auch in seiner Eigenschaft als FFH-Gebiet — wiirden
durch eine sukzessive Nachverdichtung nach § 34 BauGB verloren gehen.

Dabei wird das stadtebauliche und freirdumliche Konzept einer jeweils einreihigen
Bebauung in offener Bauweise auf stark durchgrinten Grundstucken verfolgt, entwe-
der stralkenbegleitend (Regelfall) oder als zurtickversetztes Haus im Garten (bei drei
Einzelfallen), unter Beibehaltung einer bislang nur untergeordneten Unterbauung
durch Tiefgaragen und Festsetzung des erhaltenswerten Baumbestands. Es liegen
somit positive Planungsziele vor, die die kiinftigen Entwicklungsmaoglichkeiten steu-
ern, dabei in den stadtebaulich gewunschten geordneten Grenzen einen Ausbau des
baulichen Bestands ermdéglichen und damit auf eine bestimmte stadtebauliche Ord-
nung gerichtet sind, sodass gerade ein positiver Planungsansatz vorliegt.

Eine Verhinderungsplanung stellt der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2141 nicht
dar. Ein Bebauungsplan ist nicht schon dann rechtswidrig, wenn er nach seiner Ent-
stehungsgeschichte einen unmittelbaren Bezug zu einem bestimmten Vorhaben auf-
weist und infolge dessen eine andere stadtebauliche Ordnung regeln will. Zudem
kann aufgrund der mit diesem Bebauungsplan mit Griinordnung verfolgten positiven
Planungsziele von einer Verhinderungsplanung keine Rede sein.

Zum Einwand bzgl. der riickwartigen Bebauung

Zunachst wird darauf verwiesen, dass der Begriff der Minchner Gartenstadt um-
gangssprachlich verwendet wird und deshalb flir den Bebauungsplan konkrete Pla-
nungsziele formuliert werden. Der Bezug auf die bestehenden Gebaude im riickwarti-
gen Binnenbereich auf drei Grundstlicken schlagt auch hier fehl, da es sich dort um
eine einreihige Bebauung, aber mit einem zur Stral3e ausgerichtete Gartenteil han-
delt. Dabei liegt hinsichtlich zweier Gebaude im ruckwartigen Teil, wie bereits
ausgefihrt, ein nicht im Grundbuch vollzogener Baurechtsverzicht vor. Das
Planungserfordernis mittels Bebauungsplan stellt sich, wie oben ausgefiihrt, insofern
weiterhin, um die aus stadtebaulicher Sicht schiitzenswerte Bestandssituation zu
erhalten.

Ein weiteres Gebaude ist auf Grundlage eines bestehenden Bauliniengefliges aus
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den 1920er Jahren (flr ein Gebaude von insgesamt 21 Gebauden) entstanden. Im
Ergebnis kann erneut festgehalten werden, dass bislang eine mehrreihige Bebauung
nicht vorhanden ist.

Durch den Kauf und Neuzuschnitt von Grundstiicken kénnte auf Grundlage der bei-
den vom Einwender beantragten und hinzukommenden Gebaude in zweiter Reihe
der bestehenden Gebaude in der Zuccalistralle 29 und 31 eine weitere Bebaubarkeit
im Binnenbereich angenommen werden. Aus diesem Anlass besteht zur Umsetzung
der Planungsziele ein Planungserfordernis, das mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan mit Grinordnung Nr. 2141 mit dem Primat der planerischen Zurtickhaltung auf
einfache Weise umgesetzt werden kann. Dabei sind die Festsetzungen im Einzelnen
geeignet, dies zu erreichen und zwar nicht nur im Vertrauen auf schwierige Grundstu-
ckzuschnitte im 6stlichen Teil des Gevierts, sondern auch im westlichen Teil. Aus
Sicht der Landeshauptstadt Miinchen kann es keine gerechte Abwagung sein, dass
die Grundstiicke in der westlichen Teilflache ungesteuert bebaut werden dirfen, weil
dort aktuelle glinstige Baugrundstiicke liegen und die Landeshauptstadt Miinchen
darauf vertraut, dass im dstlichen Teilbereich keine Bebauung mdglich sein wird, weil
dort die Buchgrundstiicke unglinstig geschnitten sind. Diese Annahme ist zur gesi-
cherten Zielerreichung nicht geeignet. Sie ist auch nicht im Hinblick auf die Gleichbe-
handlung der Eigentimer*innen angemessen bzw. entspricht nicht einer gerechten
Abwagung privater und &ffentlicher Belange.

Zu Ziffer 3. des Einwendungsschreibens — Anpassungsgebot

Der Einwand, der Bebauungsplan mit Griinordnung wiirde dem Anpassungsgebot an
die Ziele der Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB widersprechen, indem dieser
eine Nachverdichtung verhindere, erscheint nicht sachgerecht. Dies gilt deshalb, weil
der Regionalplan keine Aussagen zur Nachverdichtung von Einzelgrundstiicken trifft,
sondern vielmehr Ziele formuliert, die zunachst im Rahmen der vorbereitenden Bau-
leitplanung, also dem Flachennutzungsplan, zu berlcksichtigen sind. Die Ziele kén-
nen zwar nicht Uberwunden, andererseits aber nicht vom stadtebaulichen Kontext,
also der Abwagung der Einzelbelange, entkoppelt werden. Der unmittelbar angren-
zende Schlosspark Nymphenburg ist Bestandteil des regionalen Grinzugs Nr. 7
~Starnberger See / Wirmtal sowie flankierende Waldkomplexe®. Dartiber hinaus stellt
der Regionalplan fur die Flache des Gevierts nur als Bestandteil eines groRraumigen
Gebiets wie auf allen sonstigen, bereits bebauter Siedlungsflachen innerhalb der Re-
gion 14 das Ziel als Hauptsiedlungsbereich dar.

Im Weiteren wird das Planungsgebiet im geltenden Flachennutzungsplan mit integ-
rierter Landschaftsplanung konform mit dem Regionalplan als reines Wohngebiet dar-
gestellt. Entlang der BrunhildenstralRe ist eine ortliche Grinverbindung dargestellt.

Innerhalb des hochverdichteten Siedlungsraums der Landeshauptstadt Minchen ist
eine weitere Nachverdichtung nur in Abwagung der weiteren stadtebauliche Belange
und im konkreten stadtebaulichen Kontext mdglich. Dabei kann eine ungesteuerte
Entwicklung im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB nicht das generelle Ziel
der Landeshausstadt Mlnchen sein, sondern es ist weiterhin geboten, dort wo sich
stadtebauliche Spannungen abzeichnen, planerisch steuernd tatig zu werden. Eine
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entsprechende Beschlussfassung erfolgte im Zuge der aktuellen Beschlussfassung
zur baulichen Entwicklung in den Minchener Gartenstadten durch den Stadtrat
(Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 12716).

Zu Ziffer 4. des Einwendungsschreibens bzgl. der Abwagung der privaten und
offentlichen Belange

Das Abwagungsgebot wird aus Sicht der Landeshauptstadt Minchen nicht verletzt.
Die sich aufdrangenden Belange wurden untersucht, bewertet und im Hinblick auf die
aufgestellten Planungsziele gewichtet. Wie in der Begrindung zum Bebauungsplan-
Entwurf dargelegt, wird der 6ffentliche Belang des Erhalts der stadtebaulichen und
freiraumlichen Struktur, des Erhalts von zusammenhangenden und nicht Gberbauten
Freiflachen bzw. die Begrenzung der Flachenversiegelung und die Sicherung des lo-
kalen Klimas hdher gewichtet als der private Belang einer deutlich intensiveren bauli-
chen Ausnutzung der Grundstiicke (im Fall der ZuccalistralRe 31 um mehr als eine
Verdoppelung gegenilber der bisherigen Bestandsnutzung). Dabei ist der Erhalt einer
spezifischen stadtebaulichen Struktur — hier die ,Minchner Gartenstadt® im Nahbe-
reich des Nymphenburger Parks mit einem hohen Anteil an Einzelbaudenkmalern —
ein legitimes Ziel. Die planerische Konzeption folgt der Uberlegung, die bislang nur
einreihige Bebauung zu sichern. Eine bestandsorientierte Nutzungsmaglichkeit fir
den privaten Grundstickseigentimer ist weiterhin gegeben.

Ein mogliches Baurecht nach § 34 BauGB in Verbindung mit § 30 BauGB wurde im
Rahmen der Abwagung unterstellt. Bestinde ein solches nicht, ware kein Planungs-
erfordernis erkennbar. Die Folge einer Nicht-Uberplanung wiirde die vorhandene
Grin- und Freiraumsituation in bauplanungsrechtlich relevanter Weise erheblich ver-
schlechtern, da damit ein neuer Bezugsfall (Gebaude in zwei Reihen) flir eine weitere
Bebauung im Binnenbereich vorhanden und damit ein zusammenhangender Grin-
raum nicht mehr gesichert ware.

Der Einwand, dass mit der Bebauung kein neuer Bezugsfall geschaffen ware, da die-
ser ohnehin bereits vorhanden ware, schlagt fehl, da bislang nur eine einreihige Be-
bauung anzutreffen ist. Der Hinweis auf die bestehenden Grundstiickszuschnitte ist,
wie oben ausgefihrt, nicht sachgerecht und entspricht der Vorgehensweise des Ein-
wenders in Gestalt der Herausteilung zweier Grundstlicke in riickwartiger Reihe und
Ausbildung als sog. Pfeifenkopfgrundstiicke zur ErschlieRung.

Zum Einwand bzgl. der Abwagung der Eingriffe in das Eigentum

Wie in der Begrindung zum Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2141 ausgefuhrt,
wurden durch das stadtische Bewertungsamt mégliche Entschadigungsanspriiche auf
den konkreten Einzelfall bezogen ermittelt. Die Ergebnisse wurden in die Abwagung
eingestellt.
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Zu Ziffer 5. des Einwendungsschreibens bzgl. des Umweltberichts
Zum Einwand bzgl. privater Freiflachen

Die Einschatzung im Umweltbericht, dass es bei Nichtdurchflihrung der Planung zu
einem weiteren Verlust von privaten Freiflachen kommen wirde, ist angesichts von
bis zu sieben weiteren moglichen Gebauden zutreffend. Die durchschnittliche Grund-
flachenzahl Gber das gesamte Planungsgebiet betrachtet wiirde von heute rund 0,30
auf 0,45 inkl. Nebenanlagen zunehmen. Unter der Annahme, dass jeweils Mehrfamili-
enhauser errichtet werden wiirden, ist die Aussage von einem ,geringfiigig erhéhten
Erholungsdruck in der Umgebung“ durchaus moderat und zutreffend. Fur die Ge-
samtabwagung des Bebauungsplans ist es jedoch richtig, dass der Belang Erholung
eher untergeordnet gewichtet wurde.

Zum Einwand bzgl. der Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Zum Grinbestand auf dem Grundstlick mit der Flurstiicksnummer 126/78, Gemar-
kung Nymphenburg, muss generell ausgefuhrt werden, dass dieser vom neuen
Grundstlickeigentiimer in den Jahren 2019/20 weitgehend entfernt wurde. Beim Stu-
dium der Luftbilder aus den Jahren 2013 — 2022 wird dies deutlich. War im Jahr 2013
noch die gestalterische Einheit von Ziergarten und Villen“ erfahrbar (Anm.: Der sidli-
che Vorbau und die vorgelagerte Terrasse des Gebaudes sind unter Denkmalschutz
gestellt), sind heute die Vorkehrungen fur den Bau von zwei Mehrfamilienhauser fort-
geschritten und pragend fiir die Freiflachen.

Das von der Landeshauptstadt Miinchen in Auftrag gegebene Fachgutachten zur
Baumuvitalitat von Steil Landschaftsplanung, Starnberg kommt zu dem Ergebnis, dass
auf den beiden Grundsticken des Einwenders mit den Flursticksnummern 126/78
und 126/79, jeweils Gemarkung Nymphenburg, immer noch insgesamt sechs erhal-
tenswerte und weitere zehn bedingt erhaltenswerte Baume kartiert wurden. Dabei
spielen neben der reinen Vitalitatseinstufung auch das Baumalter, die Wiederherstell-
barkeit/Ersetzbarkeit und die Kronenausbildung als Beurteilungskriterien eine Rolle.
Zudem wurden gestalterische und damit das Ortsbild pragende Kriterien wie die Eig-
nung als Solitarbaum, Bestandteil einer Baumgruppe bzw. einer Baumreihe/Allee so-
wie naturschutzfachliche Kriterien, wie die Habitateignung besonders berucksichtigt.
Ob ein Baum aus technischer Sicht erhalten werden kann, ein ggf. erforderlicher Sa-
nierungsaufwand sowie die Standsicherheit und Verkehrssicherheit vorhanden sind,
kann nicht bertcksichtigt werden. Dies ist im jeweiligen Einzelfall individuell zu be-
trachten und kommt auf die konkrete Situation an.

Fur die Einschatzung in Ziff. 7.2.2. des Umweltberichts, wonach es bei Nichtdurchfi-
hung der Planung durch Nachverdichtung zum ,Verlust von Vegetationsbestanden
und Gehodlzen ,kommen kann, stehen insbesondere die Vielzahl von weiteren als er-
haltenswert eingestuften Bestandsbaumen auf bislang unbebauten Grundstiicken im
Focus, die bei einer weiteren Nachverdichtung verloren gehen wirden. Dartber hin-
aus verfolgt der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2141 das Ziel des Erhalts einer
Ubergreifenden Grin- und Freiraumstruktur, die ggf. bei Fallungsnotwendigkeiten von
Baumen durch Ersatzpflanzungen wieder hergestellt werden missen.
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Abb. 1: Auszug aus dem Fachgutachten Baumvitalitat, Steil Landschaftsplanung, 12.04.2021

Beim Blick auf das Luftbild mit den Kartierungsergebnissen zur Baumvitalitat ist der
zusammenhangende Griinraum und Altbaumbestand im Ubergang zum Nymphen-
burger Park deutlich ablesbar. Die vom Einwender angefuhrte Trennung des Grun-
raums durch die Zufahrt zur Garage auf dem Grundstiick mit der Flursticksnummer.
126/51, Gemarkung Nymphenburg (vgl. Baum Nr. 68) sowie durch Zaune und gartne-
rische Einbauten und auch die kleinteilige Parzellierung sind fir den Eindruck eines
Uber die Grundstiicksgrenzen zusammenhangenden Freiraums mit Vegetationsfla-
chen und Baumbestand nicht relevant.

Zum Einwand bzgl. des Arten- und- Biotopschutzes und der Auswirkungen auf
den Nymphenburger Schlosspark

Die Aussage, dass innerhalb des Plangebiets keine Flora und Fauna und damit keine
Artenvielfalt vorhanden ist, ist unzutreffend und wenig sachgerecht. Der Artenschutz-
fachbeitrag von Steil Landschaftsplanung kommt flr die Artengruppen Végel, Fleder-
mause und Eremiten zum Ergebnis, dass geeignete Habitate fir baumhdhlen- und
gebaudebewohnende Arten im Planungsgebiet vorhanden sind. Auch mussten die
Auswirkungen der Durchfihrung und Nichtdurchfuhrung der Planung vor dem Hinter-
grund des Zusammenhangs zum angrenzenden Nymphenburger Schlosspark, der
als FFH-Gebiet ,Nymphenburger Park mit Allee und Kapuzinerhoélz (Gebietsnummer
7834-301) als Natur-2000-Gebiet ausgewiesen ist, beachtet werden. Auch wenn
durch MalRnahmen im Planungsgebiet nicht direkt in das FFH-Gebiet eingegriffen
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wird, kann nicht ausgeschlossen werden, dass durch Baumfallungen im Plangebiet
die Erhaltungsziele des FFH-Gebiets beeintrachtigt werden. Insofern ist auch hier die
Steuerung der Hauptnutzung durch die bestandsorientierte Ausweisung von uberbau-
baren Grundstucksflachen sinnvoll.

Der Einwender verkennt mit seiner Einschatzung erneut, dass im Zentrum der Abwa-
gung nicht nur die beiden Mehrfamilienhauser auf den Grundsticken mit den Flur-
sticksnummern 126/78 und 126/79, jeweils Gemarkung Nymphenburg, stehen, son-
dern insbesondere die negativen Auswirkungen einer Nachverdichtung im gesamten
Baugeviert.

Zum Einwand bzgl. eines Altlastenverdachts

Die Ausfuhrungen zum Thema Altlasten sind ebenfalls nicht zutreffend. In der Begrin-
dung zum Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2141 wird ausgeflihrt, dass im Pla-
nungsgebiet zwar eine Altastenverdachtsflache kartiert ist, das Referat fur Klima- und
Umweltschutz jedoch zu der Einschatzung kommt, dass kein hinreichender Verdacht
auf bodenschutzrechtlich bedenkliche Untergrundverhaltnisse vorliegt. Dies betrifft
insbesondere sehr problematische Untergrundverhaltnisse, die ein zwingendes Han-
deln zu Lasten des Vegetationsbestandes erfordern wirden (z.B. Kampfmittel, Wir-
kungspfad Boden — Mensch bzw. Boden — Grundwasser). Anlass fiir die Einschat-
zung ist ein vorliegendes Baugrundgutachten aus dem Jahr 2006 im Zuge der Bau-
mafRnahmen auf dem Grundstlck mit der Flursticksnummer 126/45, Gemarkung
Nymphenburg.

Zum Einwand bzgl. des Schutzgutes Wasser

Die Einschatzung, dass es in Folge einer Nicht-Uberplanung zu einer weiteren Nach-
verdichtung kommen kdnnte, ist zutreffend und im Hinblick auf mogliche Unterbauun-
gen durch Tiefgaragen fir das Schutzgut Wasser in die Abwagung einzustellen. Bei
der Abwagung einer mdglichen Altlastensanierung durch Baumalnahmen und dem
Erhalt von Freiflachen wird unter der Annahme, dass keine bodenrechtlich bedenkli-
chen Untergrundverhaltnisse vorliegen, der Erhalt von Freiflachen hoher gewichtet.
Abwagungsfehler liegen demnach nicht vor.

Zum Einwand bzgl. des Schutzgutes Klima

Die Aussagen im Umweltbericht zum Schutzgut Klima sind moderat und fur die Ge-
samtabwagung des Bebauungsplans auf Grund der tberschaubaren GréfRe des Pla-
nungsgebietes am das 6rtliche Klima dominierenden Nymphenburger Parks nicht von
durchschlagender Bedeutung (,Nichtdurchfihrung der Planung ... die guinstige Funk-
tion ...gefahrdet”). Sie sind aber weder abwegig noch abwagungsfehlerhaft. Umgek-
ehrt wird jedoch bei Begrenzung einer weiteren Flachenversiegelung jedenfalls auch
ein positiver Beitrag zum Stadtklima geleistet.
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B)

C)

Zum Einwand bzgl. des Schutzgutes Landschaft

Die Aussage im Umweltbericht, dass durch Einzelvorhaben, die nach § 34 BauGB ge-
nehmigt wirden, eine Nachverdichtung und damit eine Verschiebung des Verhaltnis-
ses von bebauter Flachen und Freiflachen erfolgt, ist logisch und zutreffend. Erneut
wird auf die Auswirkungen einer Bebauung auf den Grundsticken mit den Flursticks-
nummern 126/78 und 126/79, jeweils Gemarkung Nymphenburg, auf den Zulassig-
keitsmalistab des § 34 BauGB hingewiesen (Bebauung in mehreren Reihen). Die ge-
genwartige Parzellierung kann einer weiteren Nachverdichtung nicht entgegen ste-
hen, sofern sich das Geviert weiterhin nach dem Zulassigkeitsmalstab des § 34
BauGB beurteilen wirde.

Zum Einwand bzgl. der Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturguter

Bei der Einschatzung, ob eine weitere Nachverdichtung Auswirkungen auf den beste-
henden Denkmalschutz hatte, muss unterschieden werden zwischen den zu Stralien
ausgerichteten drei denkmalgeschutzten Gebauden an der Brunhildenstralle und den
beiden Denkmalern in der Zuccalistral3e. Bei diesen beiden Denkmalern erscheint der
Zusammenhang zwischen Villa und Ziergarten tatsachlich relevant. Erneut wird an
dieser Stelle darauf hingewiesen, dass an dem Gebaude Zuccalistralle 31 aus die-
sem Grunde auch der stidliche Vorbau und die Terrasse zum Garten unter Denkmal-
schutz stehen. Die Auswirkungen auf das Ensemble des Nymphenburger Schloss-
parks sind tatsachlich zu vernachlassigen.

Zum Einwand bzgl. méglicher Planungsalternativen

Der Vorschlag des Einwenders, als alternative Planungsmadglichkeit einen Bebau-
ungsplan mit einer Bebauung in zweiter Reihe aufzustellen, ist nicht sachgerecht, da
dies dem aktuellen, im Bebauungsplan mit Grinordnung benannten Planungsziel
widerspricht.

Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange geman § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 07.02.2022 bis zum 11.03.2022. Wie bereits im
§ 4 Abs. 1 BauGB-Verfahren wurden auch hier keine Einwande vorgetragen.

Beteiligung der Bezirksausschiisse

Der Bezirksausschuss 9 Neuhausen-Nymphenburg hat sich in seiner Sitzung am
15.02.22 mit dem o.g. Billigungsbeschluss befasst und grundsatzlich dem Bebau-
ungsplan zugestimmt.

Einige Festsetzungen gehen aus Sicht des Bezirksausschusses zu sehr ins Detail
und werden kritisch gesehen. So z. B. die Festsetzung der Geschosse. Hier werde
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eine flexiblere Vorgehensweise gewlnscht um eine Bebauung in schon bestehender
Geschossigkeit bis max. 3 Geschosse zu genehmigen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Mit diesem Bebauungsplan Nr. 2141 findet keine Festsetzung der Geschossigkeit
statt. Auch nicht in Bezug auf die Grundflache oder die Geschossflache. Das Bau-
recht richtet sich diesbeziiglich weiter nach § 34 BauGB, da es sich um einen einfa-
chen Bebauungsplan handelt. Die Geschossigkeit wurde nur in der Begrindung flr
die bestehende Bebauung abgebildet.

Der Bezirksausschuss des 9 Neuhausen-Nymphenburg Stadtbezirks hat Abdrucke der
Sitzungsvorlage erhalten.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Paul Bickelbacher, und dem zustandigen Verwaltungs-
beirat, Herrn Stadtrat Christian Muller, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet wor-
den.

Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Die wahrend der éffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Au-
Rerungen kénnen nur nach MaRRgabe der Ausfiihrungen unter Punkt A) des Vortrages
der Referentin entsprochen werden.

Der Stellungnahme des Bezirksausschusses 9 Neuhausen-Nymphenburg kann nur
nach MaRgabe des Vortrages der Referentin unter Punkt C ) entsprochen werden.

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2141 fir den Bereich Zuccalistral3e (stid-
lich), BrunhildenstralRe (westlich), Richildenstralle (nérdlich),

ZuccalistraBe (6stlich) wird gemafR § 10 BauGB als Satzung erlassen. Ihm wird die
nachfolgende Begriindung beigegeben.

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Satzungstext

Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2141
ZuccalistralRe (sudlich),

BrunhildenstralRe (westlich),
Richildenstrale (nérdlich),

ZuccalistralRe (6stlich)

vom ...

Die Landeshauptstadt Miinchen erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Abs.1 des Baugesetzbuches
(BauGB), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), des Art. 23
der Gemeindeordnung flirr 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) Fuar den Bereich ZuccalistralRe (sudlich), Brunhildenstralie (westlich), Richildenstralie
(n6rdlich) und Zuccalistralie (6stlich) wird ein Bebauungsplan mit Griinordnung als Sat-
zung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt Minchen vom
10.10.2021, angefertigt vom Kommunalreferat — GeodatenService Minchen am
und diesem Satzungstext.

(3) Der fur das Planungsgebiet geltende, gemaf § 173 Abs. 3 des Bundesbaugesetzes
(BBauG) ubergeleitete Bebauungsplan wird durch diesen Bebauungsplan verdrangt.

§ 2

Uberbaubare Grundstiicksflache

(1) Die festgesetzten Baugrenzen kdnnen ausnahmsweise fir untergeordnete Gebaudeteile
wie Aulentreppen, Balkone, Erker, Vordacher, ebenerdige Licht- und Liftungsschachte
sowie bei unter Denkmalschutz stehenden Gebauden flr raumpragende Anbauten bis zu
einer Tiefe von 1,5 m Uberschritten werden.

(2) Fir die Erweiterung, Anderung oder Erneuerung einer zum Zeitpunkt der Satzung zuléssi-
gerweise errichteten baulichen Anlage kdnnen weitere Ausnahmen zugelassen werden,
sofern die Uberschreitung nur eine geringfligige zusatzliche Versiegelung zur Folge hat,
die Ausnahme auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belan-
gen vereinbar ist und sofern keine Beeintrachtigung der im Plan als zu erhalten festge-
setzten Einzelbdume oder Baumgruppen zu erwarten ist.
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Stellplatze, Garagen

(1)

§4

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen einschlie3lich deren Zufahrten kbnnen auch auler-
halb der Baurdume zugelassen werden, sofern keine Beeintrachtigung der im Plan als zu
erhalten festgesetzten Einzelbaume oder Baumgruppen zu erwarten ist.

Nicht zulassig sind Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen in den im Plan als ,Vorgarten®
und als ,Flachen zu begriinen und bepflanzen® festgesetzten Flachen. Ausgenommen
hiervor sind notwendige Zu- und Abfahrten zu den im Satz 1 genannten Anlagen.

Tiefgaragen konnen in den als ,zu begrinen und bepflanzen® festgesetzten Flachen im
begrindetem Einzelfall als Ausnahme zugelassen werden, sofern keine Beeintrachtigung
der im Plan als zu erhalten festgesetzten Einzelbdume oder Baumgruppen zu erwarten
ist.

Nebenanlagen

(1)

(2)

§5

In den im Plan als ,Vorgarten® festgesetzten Flachen sind nur Nebenanlagen zur Abfal-
lentsorgung und Einfriedungen zulassig.

In den im Plan als ,Flachen zu begriinen und zu bepflanzen festgesetzten Flachen sind
nur Nebenanlagen zulassig, die der Nutzung als Wohnungsgarten dienen und wenn durch
diese keine Beeintrachtigung der als zu erhalten festgesetzten Einzelbdume oder Baum-
gruppen zu erwarten ist.

Fir die Erweiterung, Anderung oder Erneuerung einer zum Zeitpunkt der Satzung zuléssi-
gerweise errichteten baulichen Anlage kdnnen weitere Ausnahmen von den Absatzen 1
oder 2 zugelassen werden, sofern die Uberschreitung nur eine geringfiigige zuséatzliche
Versiegelung zur Folge hat, die Ausnahme auch unter Wardigung nachbarlicher Interes-
sen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist und sofern keine Beeintrachtigung der im
Plan als zu erhalten festgesetzten Einzelbaume oder Baumgruppen zu erwarten ist.

Griinordnung

(1)

Die Bepflanzung und Begriinung ist entsprechend der planlichen und textlichen Festset-
zungen zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind nachzupflanzen. Nachpflan-
zungen haben den Glteanforderungen gem. § 5 Abs. 7 und 8 dieser Satzung zu entspre-
chen. Notwendige Zugange und Zufahrten sind von den Begrinungsfestsetzungen ausge-
nommen.

(2) Von den grunordnerischen Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden,

soweit die Abweichung mit den Zielen der Grinordnung vereinbar ist, die Grundzige der
Planung nicht berthrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interes-
sen mit den oOffentlichen Belangen vereinbar ist.
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§6

Die im Plan als ,Vorgarten® und als ,Flachen zu begriinen und zu bepflanzen® festgesetz-
ten Flachen sind als Rasen, Hecken und Pflanzflachen mit standortgerechten tberwie-
gend heimischen Laubbaumen und Strauchpflanzungen zu gestalten und zu erhalten.

Befestigte Freiflachen, wie z.B. fir Wege und Sitzplatze sind nur in dem Umfang zulassig,
wie sie fur eine funktionsgerechte Grundstlicksnutzung notwendig sind. Sie sind, soweit
dies funktional maoglich ist, wasserdurchlassig auszubilden.

Fir nicht bebaute Flachen gelten die angrenzenden griinordnerischen Festsetzungen der
Absatze 3 und 4 dieses § 5 der Satzung entsprechend.

Die im Plan festgesetzten Baumgruppen sind als geschlossene Gehodlzgruppe zu erhal-
ten.

Bei Abgang von ,als zu erhalten” festgesetzten Einzelbdumen und Baumgruppen ist fur je-
den Baumverlust mindestens ein heimischer Laubbaum gleicher Wuchsordnung, so weit
technisch mdglich, an gleicher Stelle auf dem Grundstiick nachzupflanzen.

Die MindestpflanzgroRen fir Baume gemafl Absatz 6 der Satzung betragen:
- fir gro3e Baume (Endwuchshdhe > 20 m) 20 - 25 cm Stammumfang

- fur mittelgroRe Baume (Endwuchshdéhe 10-20 m) 18 - 20 cm Stammumfang
- fur kleine Badume (Endwuchshdhe < 10 m) 16 - 18 cm Stammumfang

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan Nr. 2141 tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Begriindung des Bebauungsplanentwurfs mit Griinordnung
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1. Planungsanlass und Verfahren

Mit dem Ziel der Steuerung der baulichen Entwicklung unter der MalRgabe des Er-
halts des spezifischen Charakters der Minchner Gartenstadt wurde durch die Vollver-
sammlung des Stadtrats in ihrer Sitzung vom 29.04.2015 (Nr. 14-20 / V 00909 — Gar-
tenstadte — Erhalt des Charakters und bauliche Entwicklung — Stand und Ausblick)
ein umfangreiches Mallnahmenpaket zum Schutz der Munchner Gartenstadt auf den
Weg gebracht. Anlass daftr war und ist die anhaltend dynamische stadtebauliche
Entwicklung der Landeshauptstadt Minchen. In den Minchner Gartenstadten ist die-
ser Entwicklungsdruck spurbar angekommen, mit der Folge einer anhaltenden Dis-
kussion Uber die Identitat und Lebensqualitat in diesen Gebieten. Der vom histori-
schen Kontext entkoppelte Begriff der Gartenstadt umfasst dabei eine grofle Band-
breite gebietsspezifischer Qualitaten, die sich mit einer hohen Durchgriinung und ei-
ner lockeren, meist solitdren Bebauung unterschiedlicher Dichte zusammenfassen
lasst. Mit 6.000 ha Siedlungsflache (circa 20% des Stadtgebiets) ist sie eine stadtbild-
pragende Siedlungstypologie.

Das Malinahmenpaket zum Schutz der Gartenstadt beinhaltet u.a. die Erarbeitung
von sogenannten informellen Rahmenplanungen, die die bauliche Entwicklung vorbe-
reiten und zusammen mit den weiteren Instrumenten des Zulassigkeitsmalistabs des
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§ 34 BauGB, dem Ubergeleiteten Bauliniengefiige nach § 30 Abs. 3 BauGB, der so
genannten ,Blockweisen Betrachtung“ und der Besonderen Siedlungsgebietsverord-
nung (GVO) steuern soll. Jedoch st6Rt die Wirksamkeit des Instruments Rahmenpla-
nung dort an ihre Grenzen, wo der Zulassigkeitsmalistab des § 34 BauGB wegen der
heterogenen stadtebaulichen Ausgangslage grof3e Entwicklungsspielraume zulasst
oder die stadtebaulichen Zielsetzungen durch Rahmenplanungen nicht gesichert wer-
den kénnen. Deshalb ist im besonderen Einzelfall in Ergédnzung zu den genannten In-
strumenten die Aufstellung von einfachen Bebauungsplanen im Sinne eines ,Baulini-
enplans® als zusatzliches Steuerungsinstrument zu prifen. In diesen Gebieten ist das
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung mit Beschluss des Stadtrats aus dem Jahr
2019 beauftragt, soweit zur Umsetzung der Zielsetzungen in den Rahmenplanungs-
gebieten zwingend erforderlich, die Aufstellung von Bebauungsplanen vorzubereiten
(Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V12716).

Im geplanten Geltungsbereich dieses sich in Aufstellung befindlichen Bebauungspla-
nes in der Zuccalistralle lag ein Bauantrag fur zwei Mehrfamilienhduser mit jeweils
sechs Wohneinheiten im rlickwartigen Bereich vor (Antrag wurde von der Lokalbau-
kommission aus bauordnungs-, denkmal- und artenschutzrechtlichen Griinden abge-
lehnt. Die Klage gegen den ablehnenden Bescheid wurde inzwischen zurlickgenom-
men. Dieser Bauantrag hatte bei Genehmigung und Realisierung das bestehende
Baugeviert durch die erstmalige Realisierung einer zulassigen Bebauung in mehr als
einer Reihe im Sinne des Erhalts der Minchner Gartenstadt negativ verandert. Insbe-
sondere ware zu besorgen gewesen, dass zukiinftig Gber die Bestandssituation hin-
ausgehend Gebaude sowohl entlang der Stralle wie auch im Binnenbereich des Ge-
vierts entstehen, mit allen durch die ungesteuerte Nachverdichtung verbundenen
Nachteilen, v.a. in Bezug auf Bodenversieglung, Freiraumqualitaten, Baumschutz und
lokales Stadtklima. Der weitgehend identischer Bauantrag wurde nunmehr fur die
Flurstiicke 126/78 und 126/79, jeweils Gemarkung Nymphenburg zum Anfang Mai
2022 bei der Lokalbaukommission erneut eingereicht. Die Frist zur Verbescheidung
des Bauantrag betragt nach Eingang der vollstdndigen Bauantragsunteralgen Ubli-
cherweise drei Monate. Zum Zeitpunkt der Drucklegung dieser Beschlussvorlage wur-
de der Antragssteller von der Lokalbaukommission zur Nachbesserung des mit Man-
gel behafteten Bauantrags aufgefordert. Eine Behebung der Mangel ist jederzeit zu
erwarten. Vorbehaltlich der Priifung der zustandigen Lokalbaukommission, ist eine
Ablehnung der Bauantrags aufgrund der aktuell wirksamen Veranderungssperre auf-
grund derer zeitlichen Befristung nur noch bis zum 2. Juli 2022 maglich.

Eine Umsetzung des Vorhabens hatte negative Auswirkungen fir das gegenwartig
auch stadtweit hervorzuhebende Wohngebiet, mit parkartigen Gartenlandschaften
und einer villenartigen Bebauung. Diese zeichnet sich durch eine hochwertige Gestal-
tung mit erhaltenswerter Bausubstanz aus. Die Bewahrung und Sicherung dieses
Minchner Gartenstadtcharakters ist ein legitimes stadtebauliches Ziel. Insbesondere
kann die Landeshauptstadt Minchen zur Sicherung und Bewahrung der bestehenden
baulichen Situation ein Gebiet durch Bebauungsplan rechtlich ordnen und damit inso-
weit stadtebaulich festschreiben. Der Schutz dieser Qualitaten ist eine baurechtliche
Herausforderung, die mit einem sparsamen Regelwerk und dem Gebot der planeri-
schen Zurlickhaltung umgesetzt werden soll.

Da dieses Munchner Gartenstadtgebiet dartber hinaus im unmittelbaren Umfeld des
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denkmalgeschitzten Nymphenburger Schlossparks liegt und damit fur das Stadtge-
biet auch in seiner historischen Bedeutung eine besondere Pragung hat, wurde fiir
diesen Bereich am 22.05.2019 die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Steuerung
der baulichen Entwicklung im Ausschuss flir Stadtplanung und Bauordnung beschlos-
sen (Sitzungsvorlagen Nr. 14-20/V 14771).

Im Weiteren wurden aufgrund der im 6ffentlichen Auslegungsverfahren gemag § 3
Abs. 2 BauGB (in der Zeit vom 02.03.2022 mit 04.04.2022) vorgebrachten Auerun-
gen die vorliegenden Bauakten erneut gepruft und mit den aktuellen Grundbuchaus-
zlgen abgeglichen. Im Ergebnis ist die Begriindung zum Bebauungsplan mit Griin-
ordnung zum Stand der Billigung (02.02.2022 in der Vollversammlung des Stadtrates;
Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 04749) an einzelnen Textstellen, insbesondere in den
Kap. 3.1, 3.7.6 und 5.3 anzupassen.

Die Planzeichnung, die Satzung sowie der Umweltbericht kbnnen im Stand der Billi-
gung ohne inhaltliche Anderung verbleiben. Eine erneute 6ffentlichen Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 und 4a Abs. 3 BauGB ist damit nicht erforderlich.

Die Festsetzung von Baugrenzen sowie von Einzelbdumen oder Geholzgruppen so-
wie die sonstigen Festsetzungen werden im gesamten Geviert mit Blick auf die nicht
bebauten Grundstiicksteile getroffen, unabhangig davon ob sie zur Straflden hin gele-
gen sind oder nicht. Die Umstande um den Baurechtsverzicht wurden im Bil-
ligungsbeschluss geschildert, um gerade zu betonen, dass sich die Bestandssituation
auf den beiden im riickwartigen Teil bebauten Grundstlicken im Westen des Gevierts
an der Zuccalistr. nicht von derjenigen auf den anderen Grundstiicken im Geviert un-
terscheidet, soweit es die Bebauungssituation betrifft, die fur die Festsetzungen allein
malfdgeblich ist, weil diese hieran anknlpfen. Hier wie dort besteht nur eine einreihi-
gen Bebauung, wenngleich aus speziellen Grunden in unterschiedlicher Form ge-
wachsen. Allein mafgeblich ist, dass im gesamten Geviert eine nur einreihige Bebau-
ung besteht. Folglich ergibt sich durch die neuen Erkenntnisse zum nicht im Grund-
buch eingetragenen Baurechtsverzicht auf diesen zwei Grundstiicken im Westen des
Gevierts an der Zuccalistralle kein Unterschied mit Blick auf die Festsetzungen.
Diese erscheinen auch nicht in einem anderen Licht, da es gerade keine Rolle spielt,
wo die nicht bebauten Grundstiicksteile liegen. Ein anderes Gewicht der betroffenen
Belange ergibt sich daraus ebenso wenig, da auch die anderen Eigentimer*innen
keinen Baurechtsverzicht eingetragen haben. Das Planungserfordernis bleibt
ebenfalls gleich. Weiterhin und in gleichem Malke wird das Ziel des Erhalts der einrei-
higen Bestandssituation, inkl. maRvoller Weiterentwicklungsméglichkeiten, sowie der
Grun- und Freiflachen verfolgt.

Die Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan im Normalverfahren mit Dar-
stellung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen im Umweltbericht aufgestellt. An-
lass hierflr ist der unmittelbar angrenzende Nymphenburger Schlosspark, flr den Tei-
le als FFH-Gebiet 7834-301 ,Nymphenburger Park mit Allee und Kapuzinerholzl* ge-
meldet sind. Aus diesem Grund wurde von der Durchfiihrung eines vereinfachten
oder beschleunigten Verfahren gemaf} den §§ 13 und 13a BauGB Abstand genom-
men.
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Ausgangssituation
Planungsumgriff, Lage im Stadtgebiet, GroRe und Eigentumsverhiltnisse

Das Planungsgebiet liegt im 09. Stadtbezirk Neuhausen-Nymphenburg, ca. 5 km vom
Stadtzentrum entfernt und schlie3t an zwei Seiten an den Nymphenburger Schloss-
park an. Das Gebiet liegt stdlich der Zuccalistral’e, westlich der Brunhildenstral3e,
nordlich der Richildenstrale und dstlich der ZuccalistraRe. Es umfasst die Flurstliicke
Nr. 126/55, 126/2, 126/78, 126/24, 126/79, 126/53, 126/25, 126/48, 126/27, 126/23,
126/51, 126/22, 126/30, 126/20, 126/38, 126/19, 126/39, 126/50, 126/18, 126/40,
126/17, 126/33, 126/16, 126/15, 126/35, 126/68, 126/67, 126/46, 126/69, 126/45,
126/44, 126/56. 126/54, 126/75 (Gemarkung Nymphenburg).

Die Flachen befinden sich ausschlieBlich im Besitz von privaten Eigentiimer*innen.
Die Grdlke des Planungsgebietes betragt insgesamt circa 1,7 ha. Sie grenzen an die
benannten 6ffentlichen Stralen an.

Stadtebauliche und griinordnerische Bestandsanalyse

Stadtebauliche Situation im Planungsgebiet sowie im Umfeld

Abb. 1: Luftbild und Umgriff Planungsgebiet © LHM-Geolnfo/eigene Darstellung

Das Baugeviert entlang der Zuccalistra’e zeichnet sich durch eine stadtweit hoch-
wertige villenartige Bebauung mit parkartiger Gartenlandschaft aus. Die bauplanungs-
rechtliche Zulassigkeit bemisst sich nach § 30 Abs. 3 in Verbindung mit § 34 BauGB.
Das Bauliniengeflige stellt einen sog. Uibergleiteten einfachen Bebauungsplan nach

§ 30 Abs. 3 BauGB dar, der aber nur Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicks-
flache trifft. Auch kiinftig bemisst sich das Gebiet nach § 30 Abs. 3 in Verbindung mit
§ 34 BauGB, nach Maligabe der Festsetzungen des vorliegenden aufzustellenden
Bebauungsplans.
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Art der Nutzung und Bauweise

Die Flachen innerhalb des Planungsgebiets sind mit Einfamilien-, Doppel- und kleinen
Mehrfamilienhausern in solitarer Bauweise innerhalb grol3er, teilweise parkartig ange-
legter Privatgarten bebaut. Das stadtebauliche Erscheinungsbild ist trotz des unter-
schiedlichen Baualters homogen. Die altesten Gebaude entstanden vor 1915 und ste-
hen Uberwiegend unter Denkmalschutz. Der Ubrige Gebaudebestand ist ab 1948 ent-
standen.

Die Gebaude dienen vorwiegend der Wohnnutzung und vereinzelt dienen Raume frei-
beruflichen Nutzungen. Das Gebiet entspricht in seiner Art der Nutzung einem reinen
Wohngebiet (WR) gemal Baunutzungsverordnung.

MaR der Nutzung und Anzahl der Wohneinheiten

Trotz des bautypologisch homogenen Erscheinungsbildes stellt sich das Mal3 der
Nutzung auf Grund der sehr differenzierten Parzellierung der Einzelgrundstlicke sehr
unterschiedlich dar. So variiert die Gréflte der Grundstiicke von 270 m? bis zu 1.718
m? und auch die Grundflache der Gebaude reicht je nach Bautypologie von 78 m? bis
zu 315 m2. Daher liegt die Grundflachenzahl (GRZ), als relatives Mal} der baulichen
Grundstlicksausnutzung, in einer Bandbreite von 0,13 bis zu 0,42 und im Mittel bei
rund 0,31.

Die Geschossigkeit der Gebaude liegt bei durchschnittlich zwei bis drei Vollgeschos-
sen. Die Bandbreite der Traufthdhe der Gebaude korrespondiert dazu mit Héhen von
3,20 m bis zu 7,20 m. Die sich aus den durchweg geneigten Dachern ergebende
Firsthdhe variiert zwischen 7,50 m bis zu 13,55 m. Die bestehende Geschossflache
liegt je Baugrundstuck innerhalb einer recht gro3en Bandbreite von 180 m? bis zu 649
m? und das daraus resultierende relative Mal} fur die Geschossflache pro Grundstlick
(GFZ) variiert dementsprechend von 0,28 bis zu 1,17 und liegt im Mittel bei 0,56.

Im Gebiet ist vorwiegend eine Wohneinheit pro Wohngebaude vorhanden. In den
Doppelhausern ist Giberwiegend eine Wohneinheit je Doppelhaushélfte vorhanden.
Als Ausnahme sind in einem der bestehenden Wohngebaude neueren Datums insge-
samt drei Wohneinheiten vorhanden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Im Gebiet liegt ein rechtsverbindliches Bauliniengefige vom 26.06.1909 mit vorderer
Baulinie und teilweise seitlichen Baugrenzen vor. Dieses Bauliniengeflige begrenzt
eine unterschiedlich tiefe Vorgartenzone mit einer Tiefe von 5 m in der Brunhilden-
stralRe, von 8-10 m in der Zuccalistr. und von 5-6 m in der Richildenstral3e. Das Bauli-
niengefuge wurde bereits frih im Jahr 1925 so geandert, dass fir die Richildenstr. 70,
Flurstick 126/45, Gemarkung Nymphenburg, kein Baufenster im vorderen Grund-
stcksbereich, sondern im rickwartigen Bereich vorgesehen ist. Fur dieses Grund-
stick sowie die Richildenstr. 74 und 68 ist eine seitliche Baugrenze mit einem Ab-
stand von 5 m zur Flursticksgrenze festgesetzt. Ruckwartige Baugrenzen oder Bauli-
nien bestehen im Gebiet nicht.

Eine weitere Ausnahme von strallenbegleitenden Baugrenzen stellt sich in der Zucca-
listral’e 37 und 39, Flurstlicke 126/54 und 126/75, jeweils Gemarkung Nymphenburg
dar. Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wurde 2009 eine notarielle Urkunde
jeweils vom Bauherrn und damaligen Grundstickseigentimer vorgelegt, die eine Be-
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willigung und Beantragung einer Dienstbarkeit (Baurechtsverzicht) regelt und die
Grundlage fir die Erteilung einer Befreiung vom Bauliniengeflige war. Die bei den Ak-
ten befindliche Urkunde wurde bislang im Grundbuch nicht vollzogen. Ob ein Vollzug
aufgrund der vorliegenden Genehmigungslage und des Bauvollzugs noch méglich
ware, ist fraglich. Somit variiert die Lage der Gebaude auf dem jeweiligen Grundstlick
im Gebiet. Im Planungsgebiet ist jedoch derzeit noch keine mehrreihige Bebauung
(Staffelung von Gebauden in die Tiefe des jeweiligen Baugrundstlickes) vorhanden.

‘ o
D
Ensembleschutzgebiet * ’ =
Schloss Nymphenburg \ ) ﬁ

Bau-
denkmal

Einzel-
befreiungen

Anderung des
Bauliniengefiig
im Jahr 1925

126/5

Abb. 2 Bauliniengefiige und Denkmalschutz © LHM-Geolnfo/eigene Darstellung

Griinordnung

Das Planungsgebiet ist gepragt durch einen umfanglichen privaten Griinraum mit
wertvollem alteren Baumbestand, welcher der Baumschutzverordnung der Landes-
hauptstadt Minchen unterliegt.

Im Norden und Westen des Gebietes legt das Uibergeleitete Bauliniengeflige an der
ZuccalistralRe eine Vorgartenzone von 8-10 m fest, so dass uber den StralRenraum
hinweg sehr erhaltenswerte Grolibaume in den Vorgartenzonen mit den Baumen im
StraRenraum (westliche Zuccalistrate) einen Ubergang zum anschlieBenden Nym-
phenburger Schlosspark bilden. Im Stiden und Osten ist die begrinte Vorgartenzonen
5-6 m breit. Der hier vorhandene Baumbestand pragt den Stralenraum der Brunhil-
den- und Richildenstralle. Die Vorgarten werden grofitenteils zur Stral3e hin durch
Mauern und Schnitthecken abgegrenzt.
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3.2.

3.3.

3.4.

Im Blockinneren bilden die privaten Garten Uber die Grundstiicksgrenzen hinweg eine
zusammenhangende groliraumige Grinflache mit kleineren Nebengebauden und ei-
nem pragenden Altbaumbestand. Die offene Bebauung ermdglicht zwischen den Ge-
bauden ,griine‘ Durchblicke auf die innenliegenden Garten und deren Baumbestand.

Verkehrliche ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Plangebiet ist analog zur innerstadtischen Lage fuRlaufig an den OPNV ange-
bunden. Auch die verkehrliche ErschlieRung fir den Ful3- und Radverkehr ist durch
das umliegende Stralien- und Wegenetz ausreichend sicher gestellt. Durch die gerin-
ge verkehrliche Belastung der Wohnstralten und die Anbindung an das Hauptstralien-
netz an der Hirschgartenallee ist das Plangebiet ausreichend fur den MIV erschlos-
sen. Die Unterbringung des ruhenden Verkehr erfolgt Gberwiegend in freistehenden
Carports oder Garagen auf den Privatgrundstiicken. Auf einzelnen Grundstlicken er-
folgt die Unterbringung der Pkws in Tiefgaragen. Die Gebaude in der Zuccalistralle
Nrn. 37, 39 sowie der Zuccalistrale Nrn. 33 und 35 werden dabei durch jeweils eine
gemeinsame Tiefgarage erschlossen. Ebenso befindet sich unter dem Grundstlick
Richildenstr. 70 eine Tiefgarage.

Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild wird gepragt durch eine kleinteilige Villenbebauung mit
groflden Garten und umfanglichem alterem Baumbestand. Die Gebaude sind in offener
Bauweise mit geneigten Dachern errichtet worden. Es Gberwiegen Walmdacher. Das
Gebiet hat eine hohe baukulturelle Bedeutung. So stehen insgesamt finf Gebaude
unter Denkmalschutz. Die Altbaume in den Vorgarten und in den innenliegenden Gar-
ten Uberragen den Gebaudebestand und bilden mit dem Baumbestand des Nym-
phenburger Schlossparks eine Gehdlzkulisse, die den Munchner Gartenstadtcharak-
ter des Gevierts malRgeblich pragt.

Grundwasser, Boden, Klima

Im Bereich des Planungsgebietes liegen keine der Stadt bekannten Grundwasser-
messstellen. Das Planungsgebiet liegt im Bereich der wirmzeitlichen Niederterrasse,
welche aus ca. 10 m machtigen sandigen Kieseln aufgebaut ist. Das kiesige Material
lasst Wasser schnell im Boden abflieBen und bietet damit einerseits fir die Versicke-
rung und den Oberflachenabfluss glinstige Bedingungen, Ubernimmt aber anderer-
seits auch nur eine geringe Filterfunktion flr Schadstoffe.

Die FlieRrichtung des Grundwassers ist Richtung Nordnordost bis Nordosten. Der
Hoéchstgrundwasserstand (HW40) liegt bei ca. 5 m unter der Gelandeoberkante; bei
einer eingeschossigen Unterkellerung sind daher keine Auswirkungen auf das Grund-
wasser zu erwarten.

Das Planungsgebiet befindet sich im Kaltlufteinwirkbereich des angrenzenden Nym-
phenburger Schlossparks und wird in der Stadtklimaanalysekarte als Siedlungsstruk-
tur mit glinstiger bioklimatischer Situation bewertet. Der vergleichsweise niedrige Ver-
siegelungsgrad (Versiegelungskarte 2011: 31-40%) begunstigt die Versickerung und
Verdunstung von Feuchtigkeit und tragt in Verbindung mit dem schattenspendenden



3.5.

3.5.1.

Seite 41

Baumbestand zu einem angenehmen, kiihlenden Bioklima bei.

Vegetation

Auf der Grundlage einer Bestandsvermessung mit Baumaufmaf wurden floristische
Kartierungen sowie Erhebungen zur Vitalitat des Baumbestandes durchgefihrt.

Die Flache des Planungsgebietes setzt sich aus mehr oder weniger strukturreichen
Privatgarten mit Gebauden und Gehdlzstrukturen — vorwiegend aus Einzelbdumen
und Baumgruppen alter Auspragung bestehend — zusammen. Grol3e, alte Baume
wechseln sich mit gepflegten Gartenflachen ab, so dass ein parkartiger Charakter
entsteht.

Der Baumbestand umfasst ca. 190 Baume, wovon derzeit ca. 80 Badume durch die
Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Minchen geschitzt sind und Stamm-
umfang von bis zu 3 m aufweisen. Der gut gepflegte, teils die Gebaude deutlich Uber-
ragende Baumbestand setzt sich zu zwei Dritteln aus Laubb&aumen (inklusive Obst-
baumen) und zu einem Drittel aus Koniferen zusammen. Es herrschen heimische und
standortgerechte Baumarten wie Hainbuche, Gemeine Esche, Stiel-Eiche, Winter-
und Sommer-Linde, Ahorn, Kiefer und Eibe vor, die teilweise dem Artenspektrum des
im Nymphenburger Schlosspark vorkommenden Eichen-Hainbuchenwaldes entspre-
chen. Aber auch gartentypische, gebietsfremde Arten wie Thuja, Scheinzypressen
und Ziergeholze wurden erfasst.

Der Uberwiegende Teil der Baume wurde als vital und daher als erhaltenswert (135
Stlick) bewertet. Der Baum- und Geholzbestand alter Auspragung sowie die struktur-
reichen Garten und Vorgarten (47% der Gesamtflache) wurden nach dem Leitfaden
.Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft als von hoher und mittlerer Bedeutung
eingestuft. Einige der Baume weisen Hohlungen, Nischen und Spalten auf. Der Tot-
holzanteil der Baume ist aufgrund der gartnerischen Pflege jedoch gering. Der Ge-
holzbestand dient als Nahrungs- und Bruthabitat und ist fiir den Biotopverbund zwi-
schen Nymphenburger Schlosspark und Hirschgarten von Bedeutung.

Das Planungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich der Baumschutzverordnung
der Landeshauptstadt Minchen. Schutzgebiete oder sonstige geschiitzte Teile von
Natur und Landschaft sowie Biotope der Stadtbiotopkartierung liegen im Planungs-
umgriff nicht vor. Im Rahmen der floristischen Kartierungen wurden keine seltenen
oder geschutzten Pflanzenarten festgestellt.

Im Norden und Westen schliel3t der Nymphenburger Schlosspark an. Er ist als Land-
schaftsschutzgebiet (Nymphenburg 881) geschitzt und in Teilen als Natura-2000-Ge-
biet (FFH-Gebietsnummer 7834-301: ,Nymphenburger Park mit Allee und Kapuziner-
holzl*) gemeldet. Er umfasst mehrere in der Biotopkartierung der Landeshauptstadt
Munchen erfasste Biotope (u.a. M-0111-001/ 002/ 003/ 004/ 005/ 006/ 007/ 008 /009/
010). Somit sind verschiedene Lebensraumtypen der Anhange | und Il FFH-RL, ins-
besondere der Lebensraum-Typ 9170 ,Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald“ sowie die
Art 1084 ,Osmoderma eremita - Eremit”, in direkter Nahe vorhanden.

Fauna

Im Rahmen der Artenschutzkartierung des Landesamtes fur Umwelt wurden im Nym-
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phenburger Schlosspark Arten der Roten Liste bzw. der Vorwarnstufe wie Fleder-
mausarten, z.B. der Abendsegler, Vogelarten, wie z.B. der Trauerschnapper und der
streng geschitzten Eremiten erfasst. Entsprechend wird der Schlosspark im Arten-
und Biotopschutzprogramm der Landeshauptstadt Miinchen (ABSP) als landesweit
bedeutsame Flache bewertet.

Obgleich die Zielsetzung des Bebauungsplans in der Sicherung des baulichen und
freirdumlichen Bestands besteht, wurde aufgrund dieser unmittelbaren Nachbarschaft
zu dem naturschutzfachlich hochwertigen Gebiet des Nymphenburger Schlossparks
und dem Vorkommen von geeigneten Habitatstrukturen innerhalb des Planungsge-
bietes neben einer faunistischen Habitatanalyse faunistische Kartierungen und eine
FFH-Vertraglichkeitsprifung im Planungsgebiet durchgefiihrt. Gegenstand der Kartie-
rungen waren aufgrund des Altbaum- und Gebaudebestandes, Végel, Fledermause
und altholzbewohnende Kafer.

Bei der Habitatstrukturkartierung wurden im Plangebiet mehrere Baumhdohlen als po-
tentielle Habitate fiir Végel, Fledermause und xylobionte Kaferarten identifiziert. Auch
an verschiedenen Gebauden wurde ein Habitatpotential fiir gebaudebriitende Vogel-
arten sowie fur Fledermause festgestellt.

Fir einige Grundstlicke wurde von den Eigentiimer*innen zu Beginn der Untersu-
chungen keine Betretungserlaubnisse erteilt und es konnten daher nicht alle Baume
und Baumhdhlen naher untersucht werden. Sie wurden, soweit moglich, von der Stra-
Re oder aus benachbarten Grundsticken heraus begutachtet. Letztlich konnte fir ei-
nen Hohlenbaum, der sich innerhalb eines Bauraumes befindet, eine Erlaubnis fir
dessen tiefergehende Untersuchung erwirkt werden. Diese ergab weder Hinweise auf
eine Besiedlung noch konnten geeignete Hohlen festgestellt werden. Auf eine weiter-
gehende Untersuchung der anderen Baume wurde verzichtet, da sie sich entweder
aullerhalb der Baurdume befinden und zur Sicherung des wertvollen Griinbestands
im Gebiet zum Erhalt festgesetzt werden sollen oder aufgrund ihres geringen Stamm-
umfangs (< 60cm) keine Eignung als Habitat besteht. Auch eine weiterfihrende Un-
tersuchung der Gebaude wie eine Begehung der Dachstiihle war nicht mdglich. Das
Artenvorkommen kann in diesen Fallen zum heutigen Zeitpunkt nicht rechtssicher
ausgeschlossen werden, kann Veranderungen im Zeitverlauf unterliegen und ist da-
her im Rahmen des Bauvollzugs im Einzelfall zu prufen.

Im Rahmen der durchgefiihrten faunistischen Erhebungen konnten Vorkommen von
prufungsrelevanten héhlen- und gebaudebritenden Vogelarten im Planungsgebiet
nicht bestatigt werden. Auch die entomologische Begehung erbrachte keinen pru-
fungsrelevanten Nachweis. Bei den nachgewiesenen Fledermausarten Grolzer
Abendsegler, Zwergfledermaus, Rauhaut-/Weilrandfledermaus (Artengruppe Pmid)
kénnen ganzjahrig Quartiere von Einzeltieren an Gebauden und Héhlenbdumen nicht
ausgeschlossen werden. Zudem ist aufgrund der hohen Nachweishaufigkeit von Tie-
ren der Artgruppe Pmid zu Beginn des Winters ein Winter-, Schwarm oder Balzquar-
tier im Plangebiet nicht auszuschliel3en. Eine Bedeutung als essentielles Nahrungs-
habitat wird aufgrund der geringen nachgewiesenen Jagdaktivitat ausgeschlossen.
Auch lasst die geringe Sommeraktivitat im Plangebiet nicht auf eine Fortpflanzungs-
statte schlief3en.
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Obwohl die vorhandene Lebensraumausstattung, unter anderem mit Héhlenbaumen,
potentiell vorhanden ist, ist das vorgefundene Artenspektrum vermutlich aufgrund der
Nutzungsintensitat als gering einzustufen.

Dennoch wurde vorsorglich ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet und die
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG gepriift. Dabei wurde
von einem worst-case-Szenario ausgegangen und entsprechend der festgestellten
Habitatstrukturen ein Artenvorkommen angenommen. Zudem konnten sich auch zu-
kunftig im Laufe der Zeit prifungsrelevante Tierarten in den potentiellen Habitaten an-
siedeln.

Gemal der FFH-Vertraglichkeitsabschatzung der Unteren Naturschutzbehérde (UNB)
Minchen vom 12.08.2019 ist ein Fachbeitrag zur FFH-Vertraglichkeitsprifung nach

§ 34 Abs. 1 BNatSchG erforderlich, da erhebliche Beeintrachtigungen des FFH-Ge-
bietes durch kiinftige Vorhaben nicht mit Sicherheit auszuschlief3en sind. Da der auf-
zustellende Bebauungsplan auch in Zukunft weiterhin Vorhaben im Sinne des § 29
Abs. 1 BauGB durch die Festsetzung von Baurdumen sowie von Ausnahmen, bspw.
fur Nebenanlagen zulasst, ist auf seiner Ebene die FFH-Vertraglichkeit der durch ihn
ermaoglichten Vorhaben zu prifen, soweit dies moglich ist. Andernfalls geniel3en plan-
konforme Vorhaben in seinem Geltungsbereich nicht die Privilegierung der Ausnahme
von der FFH-Vertraglichkeitsprifung gem. § 34 Abs. 8 BNatSchG. Soweit im Rahmen
kunftiger Baugenehmigungsverfahren Befreiungen gem. § 31 Abs. 2 BauGB bean-
tragt werden, unterliegen diese der erneuten Priifung nach § 34 Abs. 1 BNatSchG.
Durch die Planung wird nicht direkt in das FFH-Gebiet eingegriffen. Aber es konnte
nicht ausgeschlossen werden, dass durch Baumfallungen im Plangebiet (baubedingt)
lokale Populationen hdhlen-, alt- und totholzbewohnender Tierarten, z.B. des Eremi-
ten, auch innerhalb des FFH-Gebiets selbst beeintrachtigt werden. Insbesondere sol-
che Arten, die auf besonnte Baumstamme angewiesen sind, kénnten durch Baumfal-
lungen in den lockeren Bestanden der Garten im Plangebiet wichtige Habitate verlie-
ren, die sie innerhalb des mehr oder weniger dicht bewaldeten FFH-Gebiets seltener
vorfinden.

Dafur wurden die Auswirkungen der Planung auf die folgenden Schutzziele hin unter-
sucht:

- Erhaltung ggf. Wiederherstellung der Labkraut-Eichen-Hainbuchenwalder
(Galio-Carpinetum) in ihrer naturnahen Struktur, ihnrem Laubholzanteil sowie
einem ausreichenden Anteil an starkem, auch stehendem Totholz und Hohlen-
baumen.

- Erhaltung, ggf. Wiederherstellung der Population des Eremiten. Erhalt, ggf.
Wiederherstellung eines dauerhaft ausreichend hohen Angebots starker Alt-
baume (vor allem Eichen und Linden) mit Baumhoéhlen, insbesondere groflen
Mulmhohlen, einschlieBlich anbriichiger Baume als unersetzlichem Lebens-
raum der Eremiten-Larven.

Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifunterlage und der FFH-Vertraglich-
keitsprifung werden unter Punkt 4.9 und im Umweltbericht unter Punkt 7.5 dargestellt
und erlautert.



Seite 44

3.5.2.

3.6.

Erholung

Entlang der BrunhildenstralRe verlauft eine értliche Griinverbindung vom Nymphen-
burger Schlosspark im Norden bis zu der Uberortlichen Grinverbindung Hauptbahn-
hof-Laim-Pasing entlang der Gleisanlagen im Suden. Daruber ist aus dem Gebiet so-
wohl der Nymphenburger Schlosspark, als gro3er naturnahes Erholungsgebiet, als
auch das Erholungsgebiet, der ,Hirschgarten’, gut erreichbar. Eine gute Versorgung
des Gebietes mit offentlichen Grin- und Erholungsflachen ist somit gewahrleistet.

Die Privatgarten im Planungsgebiet sind gepragt von den grol3ziigigen zusammen-
hangenden Grunflachen und dem Altbaumbestand, die dem Geviert einen parkartigen
und hochwertigen Freiraumcharakter verleihen. Sie bieten einen geschutzten Raum
fur vielfaltige gartnerische und private Freizeitnutzungen und weisen eine sehr hohe
Aufenthaltsqualitat auf. Damit ist auch eine gute Versorgung mit privatem Grin- und
Erholungsraum gegeben.

Diese freirdumlichen Strukturen stellen ein weiteres Merkmal der hochwertigen Quali-
tat des Gevierts dar.

Vorbelastungen

Altlasten

Im Planungsumgriff ist eine Altlastenverdachtsflache mit einer Flache von ca. 1.566
m? verzeichnet. Sie erstreckt sich Uber Teilbereiche der Flurstiicke 126/33, 126/39,
126/40, 126/51, 126/78 und 126/79. Nach Auswertung von Gelandeaufnahmen wurde
die Flache seinerzeit als nordlicher Teilbereich einer ehemaligen, mit unbekanntem
Material verfillten Kiesgrube eingestuft. Der sidliche Grubenabschnitt erstreckt sich
auf die Flurstiicke 126/45 und 126/69.

Im Rahmen einer Baumalinahme auf den letztgenannten Flurstiicken wurde ein Bau-
grundgutachten erstellt, dass fiir den gesamten sidlichen Grubenabschnitt lediglich
oberflachennahe und organoleptisch unauffallige Auffillschichten von maximal 0,6 m
Tiefe aufzeigte. Aus den Untersuchungsergebnissen war kein hinreichender Verdacht
auf bodenschutzrechtlich bedenkliche Untergrundverhaltnisse abzuleiten, sodass die-
ser Grubenabschnitt aus dem Altlastenverdacht entlassen wurde. Da aufgrund der
ausgewerteten Gelandeaufnahmen fir den nérdlichen Grubenabschnitt dhnliche Bo-
denverhaltnisse anzunehmen sind, besteht im laufenden Verfahren kein weiterer Un-
tersuchungsbedarf.

Weitere Vorbelastungen wie Kampfmittel sind im Rahmen der Bauvollzugs zu prufen.
Auf Grund zahlreicher Luftangriffe in diesem Bereich von Miinchen ergibt sich hierfur
ein Anfangsverdacht. Auch im Hinblick auf eine Larmbelastung und Erschitterungen
ergibt sich aufgrund des grofl3en Abstands zu Ubergeordneten Verkehrsanlagen sowie
Gewerbe- und Sportnutzungen keine Relevanz fur den Bebauungsplan. Dies trifft im
Weiteren fur das Thema Lufthygiene zu. Da der Bestand gesichert werden soll, ist
keine Anderung der Durchliiftungssituation an den StraRen im direkten Planungsum-
feld zu erwarten.
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Planerische Ausgangslage
Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Das Planungsgebiet wird im geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter Land-
schaftsplanung als reines Wohngebiet dargestellt. Entlang der Brunhildenstral3e ist
eine ortliche Grunverbindung dargestellt. Der Bebauungsplan kann aus dem Flachen-
nutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung entwickelt werden.

Planungsrechtliche Beurteilung

Im Gebiet ist ein einfacher Bebauungsplan als tbergeleitetes Bauliniengeflige mit
vorderer Baulinie vorhanden (vgl. Plan S. 16). Eine rickwartige Baugrenze besteht
nicht. Teilweise sind seitliche Baugrenzen vorhanden. Vorhaben beurteilen sich daher
nach § 30 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 34 BauGB. Das Gebiet liegt im Geltungsbereich
der Besonderen Siedlungsgebietsverordnung (GVO), mit dem Ziel des Erhalts einer
homogenen Dachlandschaft und dem Schutz des naturliches Geléandes durch Situie-
rung der Tiefgaragen unterhalb der Gebaude.

Im naheren Umfeld (200 m Umkreis) liegen keine weiteren in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplane. In den angrenzenden Gevierten sind rechtsverbindliche, Ubergelei-
tete Bauliniengefiige als einfache Bebauungsplane gem. § 30 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Veranderungssperre/Zusammenhang Bebauungsplan

Zur Sicherung der Planung wurde anlasslich eines Bauantrages fir zwei Mehrfamili-
enhauser mit jeweils sechs Wohneinheiten in zweiter Reihe am 22.05.2019 die Ver-
anderungssperre Nr. 657 beschlossen (Sitzungsvorlagen-Nr. 14-20 / V 14824). Damit
soll vermieden werden, dass entgegen der Planungsziele erstmalig eine mehrreihige
Bebauung im Baugeviert entsteht. Unterhaltungs- und Instandhaltungsmafinahmen
von Bestandsgebauden sind nicht von der Veranderungssperre erfasst und weiterhin
zulassig. Damit sind bauliche Vorhaben, die den Zielen des Bebauungsplans nicht
entgegenstehen, grundsatzlich mdglich. Aufgrund der notwendigen artenschutzrecht-
lichen Erfassungen und der FFH-Vertraglichkeitsprifung sowie den Abstimmungen
mit den Grundstiickseigentimer*innen konnte das Bebauungsplanverfahren nicht in-
nerhalb von zwei Jahren abgeschlossen werden. Insofern war es erforderlich, die
Veranderungssperre um ein Jahr zu verlangern (Beschluss des Ausschusses fir
Stadtplanung und Bauordnung vom 14.04.2021, Sitzungsvorlagen Nr. 20-26 / V
02438), um die Planungsziele zu sichern. Die Veranderungssperre lauft zum
02.07.2022 aus. Dementsprechend ist das Bebauungsplanverfahren einschlieflich
der Bekanntmachung der Satzung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Miinchen zeit-
gerecht und regelkonform abzuschlief3en.

Satzungen und Verordnungen der Landeshauptstadt Miinchen

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich insbesondere folgender Verordnungen
und Satzungen der Landeshauptstadt Minchen:
«  Verordnung tber Besondere SiedlungsgebieteVO 930 vom 14.12.1979, zu-
letzt gedndert am 11.02.2008
« Satzung Uber Einfriedungen und Vorgarten vom 18.04.1990, zuletzt geandert
durch Satzung vom 13.01.2009; nunmehr Satzung Uber Einfriedungen (Ein-
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friedungssatzung)

« Satzung Uber die Gestaltung und Ausstattung der unbebauten Flachen der be-
bauten Grundstucke und die Begrinung baulicher Anlagen vom 08.05.1996
(Gestaltungs- und Begriinungssatzung)

« Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Minchen vom 18.01.2013

- Satzung Uber die Benutzung der Entwasserungseinrichtung vom 28.08.2018
(Entwasserungssatzung)

« Satzung Uber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen Stellplatzen
fur Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung — StPI1S) vom 19.12.2007

«  Satzung der Landhauptstadt Miinchen Uber die Herstellung und Bereitstellung
von Abstellplatzen fur Fahrrader (Fahrradabstellplatzsatzung — FabS) vom
26.06.2020, zuletzt geadndert durch Satzung vom 10.07.2020

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich stehen insgesamt fliinf Hauptgebaude als Einzeldenkmal unter
Denkmalschutz (siehe auch Abb. 2):

+ Die Gebaude der Zuccalistrale Nrn. 33 und 31, welche im Jahr 1920 erbaut
wurden, stehen als Neubarocker Mansardwalmdachbau unter Denkmalschutz.

« Das Gebaude in der Brunhildenstral’e Nr. 2 sowie das Doppelhaus in Nrn. 12
und 14, beide im Jahr 1918 errichtet, sind als barockisierender Walmdachbau
unter Denkmalschutz gestellt.

« Das Doppelhaus in Nrn. 8 und 10, welche in den Jahren 1910 und 1909 er-
baut wurden, ist als historisierender Walmdachbau unter Denkmalschutz ge-
stellt.

«  Westlich und nérdlich grenzt der denkmalgeschitzte Nymphenburger Schloss-
park an.

Im Fall der ZuccalistraRe 31, welche Ausgangspunkt fur die Einleitung dieses Bebau-
ungsplanverfahrens war, steht beispielsweise die Villa mit ihrem stdlichen Vorbau,
einschliel3lich dessen vorgelagert stehender Terrasse unter Denkmalschutz, 6ffnet
sich jedoch zum Garten hin — zusammen bilden diese ein untrennbares Ensemble.
Der Garten ist mit den Lebensreformbewegungen der 1920er Jahre verknlpft. Eine
Bebauung des Gartens wirde das Zusammenspiel von Gebaude und Garten emp-
findlich stéren. Dementsprechend wurde auch die vorhandene Gartenanlage auf eine
mogliche denkmalrechtliche Unterschutzstellung (als Gartendenkmal) gepruft, da ins-
besondere die bereits vorgenommene grundbuchliche Trennung von Villa und Gar-
tenanlage in zwei eigenstandig erschlossene Buchgrundstiicke eine nachteilige Ver-
anderung der Gesamtsituation erwarten lies (vgl. Abb. 2 auf Seite 16). Die vorstehen-
de Prifung wurde aber mit dem Ergebnis abgeschlossen, dass es sich nicht um ein
Gartendenkmal handelt.

Unterhalb des Schlossparks liegen Bodendenkmaler mit friihneuzeitlichen Befunden.
Es ist nicht ausgeschlossen, dass auch im Geltungsbereich des Bebauungsplans Bo-
dendenkmaler vorzufinden sind.
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Nicht vollzogene Baurechtsverzichtserklarung und Grundstlicksteilungen

Auf den Grundstiicken 37 und 39 mit der Flurnummer 126/75 und 126/54, jeweils Ge-
markung Nymphenburg, wurde von der Baulinie befreit und die Gebaude stattdessen
im ruckwartigen Bereich errichtet, um den Baumbestand im vorderen Bereich zu er-
halten. Mit der Bebauung im &stlichen Bereich der Grundstiicke wird nach Westen
eine Grunflache insbesondere mit wertvollem, altem Baumbestand in Richtung
Schlosspark gesichert. Zu den Bauakten wurde in diesem Zusammenhang eine nota-
rielle Urkunde zum Baurechtsverzicht vorgelegt, der eine Bebauung im vorderen Be-
reich der Grundstucke ausschlief3t und somit die Grunflache schitzten soll. Der Bau-
rechtsverzicht gelangte aber bisher nicht zur Eintragung im Grundbuch. Ob eine
Grundbucheintragung aufgrund der vorliegenden Genehmigungslage nun noch
durchsetzbar sein wird, ist fraglich.

Deshalb sind die auf diesen beiden Baugrundstiicken stralRenseitig liegenden Garten-
flachen nicht hinreichend wirksam vor einer Bebauung geschutzt.

Fur die Darstellung der planerische Ausgangslage ist im Weiteren die sehr differen-
zierte Parzellierung der Einzelgrundsticke von Bedeutung. Insbesondere die beiden
rickwartigen Buchgrundstiicke (Zuccalistr. 29 und 31) mit gleichzeitiger StralRener-
schielung (sogenannte Pfeifenkopfgrundstiicke, u.a. Flurnummern 126/78 und
126/79, jeweils Gemarkung Nymphenburg) lassen eine beabsichtigte mehrreihigen
Bebauung befiirchten.

Grundstucksteilungen unterliegen keinem bauaufsichtlichen Genehmigungsvorbehalt
mehr.

Planungsziele

Der Bebauungsplan mit Griinordnung verfolgt den Schutz der bestehenden baulichen
Struktur und der zusammenhangenden Freiflachen mit dem Baumbestand sowie die
Berlcksichtigung der Belange des Denkmalschutzes.

Auf Grundlage der Beschlusse zum Erhalt der Minchner Gartenstadte werden fur
das Planungsgebiet folgende Einzelziele formuliert:
+  Sicherung der bestehenden stadtebaulichen und freirdaumlichen Struktur
« Sicherung des Umfangs des bestehenden Baurechts im Umfang des vorhan-
denen baulichen Bestandes, insbesondere einer straldenseitigen Bebauung
und eines weitgehend von Bebauung freien Binnenbereiches
«  Erhalt von zusammenhangenden und nicht unterbauten Freiflachen
«  Erhalt von Einzelbdumen und Geholzgruppen
- Berucksichtigung der Belange des Denkmalschutzes
« Begrenzung der Flachenversiegelung
»  Sicherung des lokalen Klimas und Vermeidung zusatzlicher Versiegelungen
- Berucksichtigung von allgemeinen Planungszielen, insbesondere des Arten-
und Biotopschutzprogrammes
- Belange der Eigentimer*innen auf Erhalt und Weiterentwicklung ihrer Gebau-
de und baulichen Anlagen

Es handelt sich um eine Bestandslberplanung, ohne dass zusatzliches Baurecht ge-
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schaffen wird. Die Verfahrensgrundsatze der sozialgerechten Bodennutzung
(SoBoN) kommen daher nicht zum Tragen. Das Erfordernis fiir den Bebauungsplan
ergibt sich dadurch, dass mit der erstmaligen Realisierung einer Bebauung einer
mehreren Reihen der Umgebungsmalistab nach § 34 BauGB im Sinne des Erhalts
der Gartenstadt in negativer Weise verandert wird. Diese hatte Vorbildfunktion fir
weitere Gebaude in mehreren Reihen.

Planungskonzept
Stadtebauliche und griinordnerische Grundidee

Ziel ist die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes mit Grinordnung, der in Er-
ganzung zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung nach§ 34 BauGB, der Besonderen
Siedlungsgebietsverordnung (GVO) und weiteren stadtischen Satzungen die stadte-
bauliche Ordnung sicherstellt und damit die villenartige Bebauung (mit denkmalge-
schutzten Gebauden) und dem parkartigen Garten und wertvollen Baumbestand be-
wahrt. Die formulierten Planungsziele sollen so weit wie moglich mit einem sparsa-
men und zielgerichteten Festsetzungskatalog gemal dem Grundsatz der planeri-
schen Zurlckhaltung umgesetzt werden. Der sparsame Festsetzungskatalog sowie
die planerische Zuriickhaltung rechtfertigen sich insbesondere auch daraus, dass
sich die bestehende Bebauung und deren Freirdume als hochwertig auszeichnen und
sich zum Schutz der beschriebenen Qualitdten eine baurechtliche Herausforderung
abzeichnet, welche einen sehr behutsamen Umgang und eine behutsame Auseinan-
dersetzung mit dem Bestand erfordert.

Die Grundziige der Planung sollen daher mit dem nachfolgenden Steuerungsansatz
erreicht werden:

Zur Vermeidung einer Bebauung in zweiter Reihe mit Hauptgebauden werden in ei-
nem ersten Schritt rickwartige Baugrenzen sowie Baufenster festgesetzt. Damit wird
der ruckwartige Grin- und Freiraum vor einer Bebauung mit Hauptgebduden ge-
schutzt. Bei den drei Grundsticken mit einer vorhandenen Bebauung im rickwartigen
Bereich anstelle einer Bebauung im vorderen Bereich des Grundstticks wird entspre-
chend der vordere Garten vor einer Bebauung mit Hauptgebduden geschutzt.

Im Weiteren wird zur Umsetzung der Planungsziele der wertvolle Baumbestand mit-
tels Baumgruppen- und Einzelbaum-Festsetzungen geschitzt. Von den bestehenden
Baumen wurden insbesondere die raumliche Wirksamkeit und Bedeutung fir den Ge-
bietscharakter, die potentielle artenschutzrechtliche Bedeutung und das Alter
(Stammumfang) sowie die Vitalitat als relevante Kriterien angewandt. Die festgesetz-
ten Baume befinden sich alle auf3erhalb der Baufenster, sodass kein Widerspruch bei
den Festsetzungen besteht.

Um dem Planungsziel der angemessenen Begrenzung der Flachenversiegelung
Rechnung zu tragen, erfolgen im Weiteren Festsetzungen zu Stellplatzen, Garagen,
Tiefgaragen und Nebenlagen.

Nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans sind Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, die bauliche Gestaltung sowie erganzende Regelungen zum Denkmal-
schutz. In der aktuellen Nutzung Uberwiegen Wohnzwecke, welche die Ubliche Nut-
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zung der Miunchner Gartenstadt sind. Der § 34 Abs. 2 BauGB ist mit der aus dem Be-
stand eindeutig erkennbaren Gebietskategorie ,WR* hier hinreichend, um eine dauer-
hafte Steuerung der baulichen Nutzung zu gewahrleisten.

Auch das Mal} der Nutzung ergibt sich aus § 34 Abs. 1 BauGB, so dass keine Fest-
setzungen im Bebauungsplan erforderlich sind. Insbesondere kann sowohl die
Grundflache wie auch die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen Uber das Kriteri-
um des ,Einflgens® hinreichend verlasslich bestimmt werden. Vor allem durch die
Festsetzung von Baufenstern sowie auch anderen Festsetzungen zu baulichen Anla-
gen fur den ruhenden Individualverkehr (PKW wie Fahrrader) bzw. zu Nebenanlagen
werden unerwiinschte Veranderungen und Eingriffe minimiert, sodass keine weitere
Steuerung Uber den Zuldssigkeitsmalistab des § 34 BauGB hinaus erforderlich ist.
Mit dem Bebauungsplan sollen die bestehenden Gebaude in ihrem Mal} der bauli-
chen Nutzung weder beschrankt noch erhoht werden.

Ein Bedarf fir gestalterische Festsetzungen, die Uber griinordnerische Festsetzungen
hinausgehen, ist ebenfalls nicht gegeben. Aufgrund der vielen Denkmaler im Gebiet
kdnnen gestalterische Aspekte bei diesen Gebauden Uber das Denkmalschutzrecht
geregelt werden. Bei den Ubrigen Gebauden ist der ,griine“ Charakter, nicht jedoch
die bauliche Gestaltung mafigeblich.

Nachhaltigkeit

Das Planungsgebiet befindet sich im Kaltlufteinwirkbereich des angrenzenden Nym-
phenburger Schlossparks und weist einen umfangreichen Baumbestand sowie eine
vergleichsweise niedrige Versiegelung auf. Die Festsetzungen zur Bestandssicherung
und Begriinung sowie der Erhalt des Baumbestandes bzw. Nachpflanzungen bei Ab-
gang unterstitzen die Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser vor
Ort und tragen zu einem guten Mikroklima und zur Minimierung des Kihlungsauf-
wands im Gebiet bei. So kdnnen die guten stadtklimatischen Qualitaten erhalten wer-
den.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Zum Schutz der riickwartigen Bereiche, der stral’enbegleitenden Vorgarten und des
wertvollen Baumbestands sind, unter Berlcksichtigung des baulichen Bestands
Baurdume und Baufenster mit vorderer und rickwartiger Baugrenze festgesetzt. Das
vorhandene Bauliniengefiige wird in seiner Funktion zum Schutz des Vorgartens nur
geringflgig angepasst und um eine rickwartige Baugrenze erganzt. Auch die bereits
im Jahr 1925 geanderte Baulinienflihrung in der RichildenstralRe, mit einem zurtck-
versetzten Bestandsgebdude wird ibernommen und damit der Bestand gesichert. Im
Bereich der beiden Grundstiicke Zuccalistr. 37 und 39 wird die bisherige, entlang der
Stralde verlaufende Baugrenze aufgehoben und zurlickversetzt neu festgelegt, so
dass sie angemessen den Gebaudebestand umfasst, aber den grof3zligigen
Vorgartenbereich mit wertvollem Baumbestand vor einer erstmaligen Bebauung (in
dann zwei Reihen) sichert. Die Anpassung der vorderen Stra3enbegrenzungslinie ist
in diesem Bereich stadtebaulich und freirdumlich geboten, unabhangig von der Frage,
ob hier ein wirksam entstandener Baurechtsverzicht vorliegt.

Mit der Festsetzung soll unter Beachtung anderer Rechtsgebiete, wie dem Denkmal-
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schutzrecht, eine bauliche Entwicklung im Bestand ermdglicht, das bestehende Bau-
recht gesichert und der Miinchner Gartenstadtcharakter erhalten werden. Die vorhan-
denen Baulinien werden aufgehoben, da fir die stddtebauliche Struktur eine Bebau-
ung an einer festgesetzten Baulinie nicht erforderlich ist. Stattdessen soll mit Bau-
grenzen eine grofRere Flexibilitdt in den Baurdumen erhalten werden. Mit insgesamt
16 m tiefen Baufenstern ergeben sich, unter Berlicksichtigung samtlicher bestehen-
der Hauptanlagen, ausreichend Spielraume einer Bebauung gemafR dem vorhande-
nen Zulassigkeitsmalistab des § 34 BauGB. Als eine mdgliche Referenz wird die Be-
bauung auf dem Grundstick Zuccalistr. 35 unterstellt, da dieses sich in Bezug auf die
Grundflache, die Groflie des Grundstlicks sowie die bestehende Tiefgarage gut als
Bezugspunkt und Ubertragbarkeit auf andere Grundstiicke eignet. Die Bebauung auf
dem Grundstiick Richhildenstr. 70 stellt in Bezug auf die Grundflache und GréRRe des
Grundstiicks sowie Lage einen Sonderfall im Geviert dar.

Durch die weitgehend nur in geringfigigem Ausmaf notwendigen Anpassungen des
rechtsverbindlichen, strallenbegleitenden Bauliniengefluges auf eine nunmehr
mdglichst einheitliche Tiefe entlang des jeweiligen Strallenabschnittes werden
einheitliche Vorgartenzonen in zwei unterschiedlichen Dimensionen ermoéglicht. Auf
der dem Nymphenburger Schlosspark zugewandten Seite entlang der Zuccalistralie
wird einheitlich eine 7 m breite Vorgartenzone festgesetzt, um dem Ubergang der
Stadt zum Schlosspark Rechnung zu tragen. Auf der der Stadt zugewandten Seite,
an der BrunhildenstralRe, sowie der Richildenstralle wird eine Vorgartenzone von
kunftig einheitlich 5 m festgesetzt. Bei der Festsetzung der Baugrenzen, einschlief3-
lich der im Satzungstext erdffneten Flexibilisierung flr untergeordnete Bauteile wurde
besonders die vorhandene Bestandsbebauung, wie z. B. Gebaude, Garagen, Vor-
fahrten, Terrassen bericksichtigt, so dass aktuell vorhandene Widerspriiche (z.B.
Uber das bisherige Bauliniengeflige hinausragende Anbauten) zu Gunsten des Ge-
baudebestandes aufgeldst werden. Im Ergebnis erfolgt eine Vereinheitlichung und
teilweise Reduzierung der Tiefe der Vorgartenzone, die jedoch durch bestehende An-
lagen im Bestand auf vielen Grundstiicken bereits vollzogen ist. In Bezug auf die Zu-
Iassigkeit von Nebenanlagen und bzgl. griinordnerischer Belange ergeben sich durch
die Anpassung im Bauliniengefiige keine Anderungen. Es wird aber auf die Ausfih-
rungen zu Stellplatzen, Nebenanlagen und Grinordnung in den Kap. 4.4.ff verwiesen,
die hierzu erstmalig Festsetzungen Uber die Zulassigkeit treffen.

Die Tiefe des Bauraums betragt an der Zuccalistralde und der Brunhildenstralle sowie
an den beiden zuriickversetzten Baufenstern einheitlich 16 m. In der Richildenstralle
variieren die Bautiefen jedoch geringfligig, auf Grund der bestehenden Grundstlcks-
zuschnitte und des zu berticksichtigen Gebaudebestands. Die Grolie der Bauraume
orientiert sich im Weiteren an der Dimension der Flurstiicke und dem Zulassigkeits-
malstab nach § 34 BauGB i.V.m. § 30 Abs. 3 BauGB. So ergibt sich auf den beiden
Flurstiicken 126/67 und 126/68, aufgrund der geringeren Tiefe der Flurstlicke ein
Bauraum von 14 m Tiefe. Auf dem Flurstiick 126/46 richtet sich die Bebauung senk-
recht zur StralRenkante aus, weshalb auch der Bauraum senkrecht zur Stralte ausge-
richtet ist und eine Breite, analog der sonstigen Bauraume, von 16 m aufweist. Das
Flurstiick 126/45 besitzt eine riickwartige Bebauung, der Bauraum liegt daher auch
im ruckwartigen Bereich des Flurstickes und hat eine Tiefe von 16 m. Fur die beiden
Flurstiicke 126/56 und 126/44 ergibt sich aus der Flurstlicksgré3e abzlglich einer
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5 m tiefen Vorgartenzone und 3 m Eingrinung zur riickwartigen Grundstlicksgrenze
eine geringere Tiefe des Bauraums von durchschnittlich 12 m Tiefe. Auch hier bleibt
jedoch die Realisierung des Zulassigkeitsmafstabs nach § 34 BauGB, unter Beruck-
sichtigung der Abstandsflachen und Mindestgrenzabstande maoglich.

Um der differenzierten Ausgangslage der Bestandsgebaude ausreichend Rechnung
zu tragen und den weiteren Bauvollzug zu erleichtern, wird eine Regelung zur Uber-
schreitungsmaoglichkeit der festgesetzten Baugrenzen als Ausnahmetatbestand auf-
genommen. Die Uberschreitungsmdglichkeit wird jedoch eingeschrankt auf unterge-
ordnete Gebaudeteile, wie etwa AulRentreppen, Balkone, Erker, Vordacher oder eben-
erdige Lichtschachte. Mit der zulassigen Tiefe von 1,50 m werden die hohen Anforde-
rungen der formulierten Planungsziele gewahrt und dem qualitatvollen Baubestand
ebenso entsprochen. Die Festsetzung erfolgt im Abgleich mit der griinordnungsplane-
rischen Festsetzung einer Vorgartenzone, die um diese Tiefe gemessen zu den Uber-
baubaren Grundsticksflachen zurickgesetzt ist.

Fir unter Denkmalschutz stehende Gebaude wird diese Uberschreitungsméglichkeit
dariber hinaus auch fir raumpragende Anbauten, die iber das Ausmal} etwa eines
Erkers hinaus gehen (bspw. zweigeschossige Auslucht, Quergiebelvorbau 0.a.), ein-
geraumt und damit unter Denkmalschutz stehenden Gebauden, wie beispielsweise in
der Zuccalistr. 31 oder in der Brunhildenstralle 12-14, Rechnung getragen.

Unabhéangig von den festgesetzten Baurdumen sowie der Uberschreitungsmdglich-
keit gemal dem Satzungstext sind die nachbarlichen Belange, insbesondere das Ab-
standsflachenrecht gemaf der Bayerischen Bauordnung, zu beachten. Dies betrifft
insbesondere die Baumdglichkeiten von nebeneinanderliegenden Grundstiicken, wie
beispielsweise auch die Baumoglichkeit auf dem Grundstiick FISt. 126/45, wo der
Bauraum, auf Grund der Bestandssituation, grundsatzlich eine grenzstéandige Bebau-
ung, unter Beachtung der Abstandsflachen ermaéglicht. Damit wird dem Bestand
Rechnung getragen. Die Umsetzung kann im Rahmen der nachbarschaftlichen Uber-
nahme von Abstandsflachen untereinander erfolgen. Da diese grenzstandige Bebau-
ung im Weiteren untergeordnete baulichen Anlagen im Bereich der als Baufenster
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen betrifft, wird die bestehende offenen
Bauweise im Sinne eines durchgehende Griinraums weiterhin gewahrt.

Auf Grund der sehr unterschiedlichen Bestandssituation auf den Grundstlicken, die
sich durch parkartige Gartenlandschaften und einer villenartigen Bebauung mit einer
hochwertigen Gestaltung und erhaltenswerter Bausubstanz auszeichnet, erfolgt in
Absatz 2 die Festsetzung weiterer Ausnahmen zur Sicherung bestehender baulichen
Anlagen. Ziel ist es, nicht absehbaren Konflikten, die sich beispielsweise aus den
Festsetzungen mit den Belangen des Denkmalschutzes ergeben kdnnten, begegnen
zu kdnnen, ohne den Bebauungsplan andern zu miussen. Auch unterliegen Uber Jahr-
zehnte gewachsene Gartenstadtquartiere im Einzelfall Zwangen einer zweckentspre-
chenden Nutzung, deren Erweiterung oder auch insbesondere die Erneuerung beste-
hender Anlagen die Festsetzung behindern wirde. Fur diese gut zu begrindenden
Einzelfalle, insbesondere fiir solche, in denen die Einhaltung der Bepflanzungsfest-
setzung zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicks-
nutzung fuhren warde, wird eine Ausnahme festgesetzt, die ihre Grenzen in den for-
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5.4.

mulierten Planungszielen findet.

Mit der Orientierung am bereits verwirklichten baulichen Bestand und den Ausnahme-
festsetzungen tragt die Planung insbesondere den durch Artikel 14 Abs. 1 GG ge-
schitzten Bestandsschutzinteressen der Grundstiickseigentimer*innen hinreichend
Rechnung. Das private Eigentum gehort selbstverstandlich und in hervorgehobener
Weise zu den abwagungserheblichen Belangen. Es wurde deshalb eine ausfiihrliche
Bestandsaufnahme der Grundstticke vorgenommen. Es wurde bewusst kein qualifi-
zierter Bebauungsplan erlassen, damit dieser einfache Bebauungsplan in Verbindung
mit § 34 BauGB weiterhin die bisherigen Entwicklungsmaoglichkeiten der Grundstiicke
ermaoglicht. Die Planung geht Uber die reine Wahrung des passiven Bestandsschutz
hinaus und gewahrt Entwicklungsmdglichkeiten, wenn die Pramisse des Gartenstadt-
charakters bewahrt wird.

Die Ausnahmen stehen unter dem Vorbehalt, dass nur eine geringfligige zusatzliche
Versiegelung zu verzeichnen ist und die Ausnahme auch unter Wurdigung nachbarli-
chen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist und sofern keine Beein-
trachtigung der im Plan als zu erhalten festgesetzten Einzelbaume oder Baumgrup-
pen zu erwarten ist.

Im Rahmen der erforderlichen Einzelfallprifung durch die Lokalbaukommission ist
hinsichtlich des Tatbestandsmerkmals der Geringfiigigkeit der zusatzlichen Versiege-
lung eine Orientierung am Vollzug und der Auslegung der §§ 19 Abs. 4 Satz 2 Halb-
satz 2, 23 Abs. 2 Satz 2 und Abs. 3 Satz 2 BauNVO moglich.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen, Nebenanlagen

Zur Umsetzung der formulierten Planungsziele, erfolgen neben den Festsetzungen zu
den uUberbaubaren Grundsticksflachen Festsetzungen zu Stellplatzen, Garagen, Tief-
garagen und Nebenanlagen. Anlass ist, dass diese Anlagen im Rahmen der aktuellen
baulichen Entwicklungen in Gartenstadtquartieren regelmaRig in der Diskussion ste-
hen und insbesondere Tiefgaragen geeignet sind, die vorhandenen Qualitaten in Gar-
tenstadtquartieren nachhaltig zu beeintrachtigen. Da sie aber in unmittelbarem Zu-
sammenhang mit dem zulassigen Mal} der Nutzung stehen, sind einschrankende
Festsetzungen nur unter behutsamer Berlcksichtigung des baulichen Bestands und
im Abgleich mit den grinordnungsplanerischen Festsetzungen moglich.

Vor diesem Hintergrund und auf Grund der sehr unterschiedlichen Bestandssituation
auf den Grundsticken kénnen diese Anlagen zunachst auch auf3erhalb der festge-
setzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen werden, stehen jedoch unter
der raumlichen Einschrankung, dass durch diese Anlagen keine Beeintrachtigung der
festgesetzten Einzelbaume und Baumgruppen zu erwarten ist. Damit wird den Be-
standssituationen von bspw. Garagen in der Richildenstr 41, 74, oder auch in der

Nr. 31, oder in der Brunhildenstralie 12-14, entsprochen.

Im Weiteren wird zum Schutz des Gartenstadtcharakters und zum Erhalt von zusam-
menhangenden Grinflachen festgesetzt, dass diese Anlagen auf den Flachen mit
Pflanzbindungen im Grundsatz nicht zulassig sind. Im Zusammenspiel mit den festge-
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setzten Uberbaubaren Grundstucksflachen ergibt sich eine, je nach Grundstick, 20 m
tiefe Zone, in der diese Anlagen untergebracht werden kénnen und damit ausreichen-
de Spielraume flr die bauliche Entwicklung.

Im Hinblick auf bestehende Tiefgaragen ergibt sich aus dieser Festsetzung nur fir die
Zuccalistr. 35 und 37 eine geringfligige Unterschreitung zu den dortigen Bestandsan-
lagen, die jedoch analog zur Festsetzung einer Uberdeckung von Tiefgaragen, keine

weiteren Einschréankungen beinhaltet. Die notwendigen Zufahrten, wie beispielsweise
zur bestehenden Tiefgarage in der Richildenstr. 70, sind allgemein zulassig.

Um Uber die bestehenden Tiefgaragen hinaus, die Umsetzung dieser Anlagen nicht
kategorisch auszuschlieRen, bzw. im Einzelfall unmdéglich zu machen, wird festge-
setzt, dass neue Tiefgaragen in gut begriindeten Einzelfallen z. B. technische und
raumliche Zwange auch ausnahmsweise in als zu begrinenden und zu bepflanzen-
den Flachen zulassig sind. Die Realisierung einer Tiefgarage innerhalb der Flachen
mit Pflanzbindung steht unter dem strikten Vorbehalt, dass keine Beeintrachtigung
der festgesetzten Einzelbdume und Baumgruppen damit verbunden ist.

Auch zu Nebenanlagen erfolgen Festsetzungen zur Umsetzung der formulierten Pla-
nungsziele, unterteilt in Vorgarten und den gartnerisch genutzten Bereichen der Bau-
grundstlicke. Die Festsetzungen folgen dabei der Grundiiberlegung, dass diese Anla-
gen zunachst geeignet sind, den Gartenstadtcharakter zu beeintrachtigen, aber auch
immanenter Bestandteil einer zweckentsprechenden Nutzung von Gartenstadtquar-
tieren sind.

Die Festsetzung zur Zulassigkeit von Nebenanlagen in den Vorgartenbereichen, re-
duziert auf Anlagen zur Abfallentsorgung sowie obligatorische Einfriedungen folgt
dem Ziel, den bestehenden griinen Charakter der Strallenrdume zu erhalten und da-
mit auch den parkartigen Ubergang zum Nymphenburger Park sicherzustellen. In den
gartnerisch genutzten Bereichen mit der entsprechenden Pflanzbindung kénnen im
Grundsatz weitere Nebenanlagen zugelassen werden, die jedoch bereits nach der
Vorschrift des § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO vor allem auch in Gré3e und Baumasse
deutlich untergeordnet sein mussen. Sie mussen der Nutzung als Wohnungsgarten
(z.B. Terrassen, Freisitze, Lauben) unmittelbar dienen und dirfen die festgesetzten
Einzelbdume und Baumgruppe nicht beeintrachtigen. Der Eindruck zusammenhan-
gender, parkartiger Griinflachen soll damit erhalten bleiben.

Von weitergehenden Festsetzungen, wie etwa einer Begrenzung der Anzahl der Stell-
platze, einem Verbot flr weitere Tiefgaragen oder einer starkeren Regulierung einzel-
ner Arten und GréfRen von Nebenanlagen, wurde auf Grund der sehr unterschiedli-
chen Bestandssituation auf den Baugrundsticken oder moglichen Auswirkungen auf
das zulassige Baurecht abgesehen. Die getroffenen Festsetzungen zu den in Ziff. 4.4
genannten Anlagen sichern die Umsetzung der Planungsziele hinreichend.

Hinsichtlich des Ausnahmetatbestands nach § 3 Abs. 3 der Satzung gelten die Aus-
fuhrungen unter Ziffer 4.3 entsprechend.
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Abb. 3 Schema des Zusammenspiels von Bestand (dunkelblau), Gberbaubaren
Grundstticksflachen (hellblau), Flachen flir Nebenanlagen und Flachen mit griinord-
nungsplanerischen Festsetzungen (grin) © LHM-Geolnfo/eigene Darstellung

Griinordnung

Das grunordnerische Grundkonzept folgt der bestehenden charakteristischen Griin-
flachen- und Gehdlzstruktur im Planungsgebiet mit seinem ortsbildpragenden erhal-
tenswerten Altbaumbestand, grundsticksubergreifenden privaten Grinflachen und
groldzigigen Vorgartenzonen. Sowohl der Baumbestand als auch die unbebauten
und begriinten Flachen sollen langfristig gesichert und erhalten werden.

Daher ist die Bepflanzung und Begriinung entsprechend der griinordnerischen Fest-
setzungen zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Ziel ist die Bewahrung eines
parkartig gestalteten Grinraums mit umfanglichem Gehdlzbestand. Eine Abweichung
von den Festsetzungen in Lage und Flache ist nur méglich, wenn diese mit den Zie-
len der Grunordnung vereinbar ist, die Grundztige der Planung nicht berthrt werden
und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

Die im Plan als ,Flachen zu begriinen und zu bepflanzen® festgesetzten Bereiche
sind parkartig mit Rasen und Pflanzflachen zu gestalten und zu erhalten. Aus gestal-
terischen und 6kologischen Griuinden sollen hierzu Uberwiegend standortgerechte hei-
mische Laubbaume und Strauchpflanzungen verwendet werden. Dies gilt auch fir die
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als ,Vorgarten® festgesetzten Flachen. Als Sichtschutz und gestalterische Abgrenzung
zum Stralenraum sind auch Hecken aus Laubgeholzen vorgesehen. Die griinordneri-
schen Festsetzungen der Absatze 3 und 4 des § 5 der Satzung gelten auch fur nicht
bebaute Flachen.

Zur dauerhaften Sicherung tber die Baumschutzverordnung hinaus werden Baume
und Baumgruppen auflerhalb der Baurdume auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25
Buchstabe b) BauGB zum Erhalt festgesetzt, die wegen ihres Alters, ihrer Vitalitat
oder ihres ortsbildpragenden Charakters von besonderer gestalterischer Bedeutung
fur das Gebiet sind. Auch jungere Baumpflanzungen, die auf lange Sicht im Stral3en-
raum wirksam sein werden oder im Zusammenspiel mit alten Bestandsbaumen
Baumgruppen bilden oder diese ergdnzen, wurden in die Festsetzungen einbezogen.
Neben Einzelbdumen und Baumgruppen in den Vorgarten, die den Strallenraum pra-
gen und teilweise Uber den Strallenraum hinweg mit dem Baumbestand des Nym-
phenburger Schlossparks eine eindrucksvolle Geholzkulisse bilden, gehért hierzu der
die Gebaude Uberragende und auch aus dem Stral3enraum gut sichtbare Altbaumbe-
stand in den Garten. Weiterhin werden Baume gesichert, die aufgrund ihrer 6kologi-
schen Bedeutung (Hohlenbdume) insbesondere fur baumbritende und -bewohnende
Vogel-, Fledermaus- und Kéferarten von Bedeutung sind. Diese Sicherung ist Neben-
folge der Festsetzung dieser Baume zum Erhalt des wertvollen Baumbestandes; eine
Festsetzung aus artenschutzrechtlichen Grinden (z.B. Hohlenbaume mit Besiedlung
durch geschitzte Arten) ist nicht erforderlich. Die aus diesen Griinden als ,zu erhal-
ten” festgesetzten Baumgruppen sind vorrangig zu erhalten, auch durch geeignete
Pflegemallnahmen.

Bei abgangigen Einzelbaumen — auch innerhalb von Baumgruppen — wird eine Nach-
pflanzung im gleichen Umfang festgesetzt. Abgangige Baume sind fur den dauerhaf-
ten Erhalt des Baumbestandes und seiner besonderen Funktion fir das Ortsbild, die
Biodiversitat und das Stadtklima, soweit moglich, an gleicher Stelle nachzupflanzen.
Mit den festgesetzten MindestpflanzgréRen flir Baume kdnnen die gestalterischen,
Okologischen und klimatischen Funktionen bereits nach kurzer Entwicklungszeit zu-
mindest teilweise ausgeglichen werden.

Als Ersatzpflanzungen sind standortgerechte Laubbdume zu verwenden, um im Zu-
sammenhang des Nymphenburger Schlossparks den gebietstypischen Gro3baumbe-
stand zu erhalten und den dort vorkommenden Tierarten zusatzliche geeignete Le-
bensrdume zu bieten. Es wird daher empfohlen, diese moglichst aus dem Artenspek-
trum des Eichen-Hainbuchenwaldes auszuwahlen. Die Anpflanzung standortgerech-
ter Laubbaumarten ermdglicht eine optimale Entwicklung mit geringem Pflegeauf-
wand. Langfristig wird so der Anteil an Laubbaumen im Planungsgebiet erhdht. In ge-
ringerem Umfang ist auch die Pflanzung von standortgerechten Obst- und Ziergehdl-
zen maoglich, um eine gartnerische Nutzung der privaten Grinflachen weiterhin zu ge-
wahrleisten.

In urbanen, verdichteten Radumen Ubernehmen private Grinflachen als griine Infra-
struktur eine wichtige Rolle. In den Gartenstadtgebieten tragen sie, neben ihrer Erho-
lungsfunktion, wesentlich zu einem angenehmen Stadtklima (Verschattung und Ver-
dunstung), zum Regenwasserabfluss und -riickhalt (Versickerung) und als Lebensr-
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aum vor allem fir Kleinsauger, Végel und Insekten zur Biodiversitat in der Stadt bei.
Die unbebauten Flachen bieten Baumen gute und nachhaltige Standortbedingungen -
insbesondere den fir ein gesundes Wachstum notwendigen ungestérten Wur-
zelraum.

Fir den Erhalt und die Sicherung einer starken Durchgriinung im rickwartigen Be-
reich und in den Vorgarten werden daher Flachen aulRerhalb der Bauraume als zu be-
grinen und bepflanzen festgesetzt. Dies starkt sowohl den typischen Gartenstadtcha-
rakter als auch die Funktion der griinen Infrastruktur im Planungsgebiet. Entspre-
chend sind befestigte Flachen und Nebenanlagen in den in der Planzeichnung als
,Flachen zu begrunen und zu bepflanzen® festgesetzten Flachen nur in rdumlich-ge-
genstandlich untergeordnetem Umfang sowie mit bestimmten Zwecken zulassig. Im
Ubrigen sind in diesen Bereichen befestigte Flachen auf das notwendige MindestmalR
zu reduzieren, um die Versiegelung gering zu halten und grof3ziigige Rasen- und
Pflanzflachen sowie Baumstandorte zu ermdglichen. Daher sind befestigte Flachen
wie z.B. fir Wege und Sitzplatze auf das notwendige Mal® zu begrenzen und, soweit
dies funktional mdglich ist, wasserdurchlassig auszubilden. Notwendige Zufahrten
und Zugange sind aber von den Festsetzungen der Grinordnung allgemein ausge-
nommen, weil diese zwingend zur zweckmafigen Nutzung des Grundstucks
ganzjahrig erforderlich sind, damit besondere Anforderungen an die Witterungs- und
Winterfestigkeit stellen und im Zusammenspiel mit der Architektur auch reprasentati-
ve Aufgaben Ubernehmen sollen. Die angrenzenden Flachen in den unbebauten Be-
reichen sind flr ein ruhiges und einheitliches Erscheinungsbild entsprechend nach
Malgabe der auf den Bestand ausgerichteten Festsetzungen zu gestalten.

Die Festsetzung zur Begriinung und Bepflanzung der Vorgartenbereiche ist keine we-
sentliche zusatzliche Auflage fur die Bauherren*innen, da sich bereits tber Art. 7

Abs. 1 Satz 1 Nummer 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie § 3 Abs. 2 der
Gestaltungs- und Begrinungssatzung eine allgemeine Pflicht fir die Begriinung und
Bepflanzung von nicht Gberbauten Flachen eines bebauten Grundstiickes sowie der
Reduzierung von befestigten Freiflachen auf das notwendige Mal ergibt. Dort sowie
vor allem in den rickwartigen Bereichen rechtfertigen sich die grinordnerischen Fest-
setzungen mit der Bewahrung der weiten, wertvollen Griin- und Freiflachen als Tell
des erhaltenswerten Miinchner Gartenstadtcharakters sowie dieser gewachsenen
stadtebaulichen Struktur der aufgelockerten und von Grin umschlossenen Bebau-
ung. Um diese gewlinschte stadtebauliche Ordnung zu erreichen, ist es erforderlich,
die Grin- und Freiflachen mittels Festsetzungen zu bestimmen. Demgegeniber Uber-
lassen die BayBO sowie die Gestaltungs- und Begriinungssatzung die Entscheidung
Uber die Flachenversiegelung grundsatzlich den Bauherren, greifen mit anderen Wor-
ten erst dann, wenn die individuelle Entscheidung gefallen ist, welche Flachen versie-
gelt werden sollen.

Die Festsetzungen zur Zulassigkeit von oberirdischen Stellplatzen und Garagen, Tief-
garagen sowie den Nebenanlagen korrespondieren mit den griinordnerischen Fest-
setzungen, sodass kein Widerspruch zwischen stadtebaulichen und griinordnungsp-
lanerischen Festsetzungen entsteht.

Auf besondere Festsetzungen zur Dachbegrinung wird verzichtet, da diese in der
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Gestaltungs- und Begriinungssatzung der Landeshauptstadt Minchen in § 4 Gestal-
tung von Flachdachern und Aulenwanden und § 6 Gestaltung von Stellplatzen und
Garagen hinsichtlich der gestalterischen und 6kologischen Anforderungen an das
Planungsgebiet ausreichend geregelt sind.

Die Regelungen der Einfriedungssatzung der Landeshauptstadt Minchen bieten, vor
dem Hintergrund der zahlreichen denkmalgeschiitzten Gebaude im Planungsgebiet,
eine ausreichende Regelungstiefe, da sie gestalterisch auf eine Anpassung auf die
Eigenart der ndheren Umgebung und auf Ausnahmen bei Wahrung des Orts- und
Landschaftsbildes abstellt und damit einen flexiblen Umgang mit den
denkmalpflegerischen Belangen ermdglicht. Fur den Bauvollzug werden fur die stra-
Renabgewandten Einfriedungen moéglichst sockellose Einfriedungen mit einer Boden-
freiheit von 10 cm empfohlen, um die Wanderung von Kleinsdugern, Amphibien und
Reptilien zwischen den Gartenparzellen zu ermdglichen.

Spezieller Artenschutz

Die der Planung zugrunde liegenden faunistischen Kartierungen in 2020/21 ergaben,
dass Brutvorkommen prifungsrelevanter Vogelarten und auch der Eremit (Osmoder-
ma eremita) im Plangebiet nicht nachgewiesen werden konnten. Vorkommen von Fle-
dermausen (zumindest Einzeltiere) kdnnen hingegen wahrend des ganzen Jahres in
Hohlenbaumen und an Gebauden nicht ausgeschlossen werden. Aulerdem kdnnten
sich aufgrund des vorhandenen Habitatpotentials prifungsrelevante Tierarten im Lau-
fe der Zeit im Gebiet ansiedeln.

Darlber hinaus konnten nicht alle Baume im Planungsgebiet untersucht werden, so
dass Vorkommen relevanter Arten dort nicht sicher ausgeschlossen werden konnten.
Diese Baume liegen jedoch aufderhalb der geplanten Bauraume und werden bereits
aus Grunden der Bewahrung des wertvollen Grinbestands weitgehend zum Erhalt
festgesetzt oder sie weisen derzeit aufgrund der geringen Stammumfange (unter 60
cm) kein Habitatpotential auf.

Da der Bebauungsplan das bestehende Baurecht weitestgehend festschreibt und der
Baumbestand Uberwiegend zum Erhalt festgesetzt wird, gehen von dem Bebauungs-
plan keine konkreten Eingriffe in nachgewiesene Habitate prufungsrelevanter Tierar-
ten aus. Die Festsetzung artenschutzrechtlicher Mal3nahmen ist daher im Rahmen
des Bebauungsplans nicht erforderlich.

Sollten aber zukinftig bei Bau- und Sanierungsvorhaben Fallungen von Héhlenbau-
men oder Eingriffe in Gebaude (Abriss, Sanierung) geplant sein, ist im Vorfeld fir das
betroffene Objekt eine artenschutzfachliche Untersuchung durchzufiihren. Sollten an
Baumen oder Gebauden geschutzte Tierarten nachgewiesen werden, so ist das wei-
tere Vorgehen vor dem Eingriff mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Die in der artenschutzrechtlichen Prifunterlage erarbeiteten Malinahmen zur Konflikt-
vermeidung legen dar, dass in diesen Fallen Verstolie gegen die Zugriffsverbote ver-
mieden werden kdnnen.
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5.7.

Fir den Bauvollzug werden folgende MaRnahmen empfohlen:
+ Malnahmen zur Minimierung des Vogelschlagrisikos
+ Malnahmen zur Vermeidung und der Reduktion von Lichtimmissionen, um
eine diesbezligliche Beeintrachtigung potenzieller Vorkommen des Eremiten
im Parkbereich (Anlockwirkung) abzuwenden

FFH-Vertraglichkeit

Anhand der Ergebnisse und in Hinblick auf die Erhaltungsziele kommt die durchge-
fuhrte FFH-Vertraglichkeitsprifung zum Ergebnis, dass durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes keine erheblichen Beeintrachtigungen von Schutzgitern oder Er-
haltungszielen des FFH-Gebietes ,Nymphenburger Park mit Allee und Kapuziner-
hélzl* zu erwarten sind.

Im Falle von geplanten Fallungen ist im Vorfeld eine Baumhdhlen-Untersuchung
durchzufiihren (s. auch spezieller Artenschutz). Im vorliegenden Gutachten werden
Mafinahmen zur Vermeidung dargelegt, die bei jeder Fallung im Gebiet zu beriick-
sichtigen sind, um Beeintrachtigungen maglicher, bisher unentdeckter Kafervorkom-
men (insbesondere von Osmoderma eremita) durch Baumfallungen nicht zu beein-
trachtigen.

Wesentliche Auswirkungen
Abwagung der privaten und 6ffentliche Belange

Die 6ffentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Zu den in der Abwagung zu beachtenden privaten Belangen gehdren in
hervorgehobener Weise die aus Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG in Gestalt des Grundeigen-
tums und seiner Nutzung resultierenden Interessen. Aufgrund der hervorgehobenen
Stellung des Eigentums bestehen erhéhte Anforderungen sowohl an die Ermittlung
als auch an die Bewertung der Eigentumsbelange. Die vorhandene zulassige bau-
liche Nutzung und Nutzbarkeit aller im Umgriff gelegener Grundstlicke muss ermittelt
und wertend in die Abwagung eingestellt werden. Zunachst beachtlich ist die bisheri-
ge bauliche Nutzbarkeit eines Grundstlcks. Diese ergibt sich aus den bauplanungs-
rechtlichen Zulassigkeitstatbestanden des § 34 BauGB i.V.m. § 30 Abs. 3 BauGB.

Die Bewahrung, Sicherung und weitere Entwicklung des Minchner Gartenstadtcha-
rakters von stadtischen Gebieten ist ein legitimes stadtebauliches Ziel und es besteht
insoweit ein offentliches Interesse. Insbesondere kann die Gemeinde zur Sicherung
und Bewahrung einer bestehenden baulichen Situation ein faktisches Baugebiet
durch Bebauungsplan rechtlich ordnen und damit stadtebaulich festschreiben. Ein
Planungsbedarf besteht dann, wenn die Genehmigungspraxis auf der Grundlage von
§ 34 BauGB stadtebauliche Konflikte auslést oder auszulésen droht oder wenn nach
Einschatzung der Gemeinde die planersetzende Vorschrift des § 34 BauGB nicht
mehr zur Steuerung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung ausreicht. Dieser
Zustand wird etwa dann erreicht, wenn stadtebauliche Missstande oder Fehlentwick-
lungen in naher Zukunft einzutreten drohen. Diese Voraussetzung ist hier gegeben,
da allein unter Anwendung des § 34 BauGB der riickwartige Bereich nach Einschat-
zung der Baugenehmigungsbehorde nicht geschitzt werden kdnnte. Im Weiteren ist
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anzunehmen, dass vor dem Hintergrund des derzeit nicht im Grundbuch vollzogenen
Baurechtsverzichts die Planung auch der hinreichenden Sicherung von zwei stralten-
seitig gelegenen gro3zlgigen Gartenflachen mit wertvollem Baubestand dient. Auch
zum Erhalt dieser schiitzenswerten Bestandssituation besteht wie im gesamten
Geviert mit Blick auf die nicht bebauten Grundstiicksteile ein Planungserfordernis
mittels Bebauungsplans mit Grinordnung. Sukzessive ware die weitergehende
Bebauung der bisher freien Flachen mit Baumbestand mit Neubauten, einschlieflich
Tiefgaragen, Nebenanlagen und Zufahrten zu erwarten.

Zur Umsetzung der vom Stadtrat beschlossenen Planungsziele zum Schutz der
Munchner Gartenstadt wird im Bebauungsplan die beabsichtigte Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen mittels vorderer und rickwartiger Baugrenzen so
geflihrt, dass Uber die derzeitige Nutzung der Grundstlicke hinaus noch ein gewisser
Entwicklungsspielraum zugelassen wird und das bestehende Baurecht nicht maf3-
stabsverandernd eingeschrankt wird. Eine bauliche Entwicklung vor allem in zweiter
Reihe wird jedoch grundséatzlich ausgeschlossen. Bei einer Bebauung im rickwarti-
gen Bereich ware eine entgegen dem vorhandenen Gartenstadtcharakter unverhalt-
nismaflige Zunahme an zusatzlichen Gebauden und Anlagen und damit Versiegelung
zu erwarten. Diese verursachen Spannungen, die insbesondere den beschlossenen
Planungszielen des Erhalts der Miinchner Gartenstadt, mit den Zielen des Baumer-
halts und dem Freiraumverbund sowie den Belangen des Denkmalschutzes entge-
genstehen.

Dem privaten Belang einer weiteren baulichen Ausnutzung in zweiter Reihe steht der
offentliche Belang nach Erhalt der stadtebaulichen Struktur als Villengebiet mit Gar-
ten, die als Erholungsflachen dienen und deren umfangreicher Altbaumbestand 6ko-
logische und stadtklimatische Funktionen tbernimmt, entgegen. Im Ergebnis werden
mit dem einfachen Bebauungsplan und dem Grundsatz der planerischen Zurtickhal-
tung den privaten Grundstlickseigentimer*innen keine unzumutbaren Einschrankun-
gen festgesetzt und die privaten wie 6ffentlichen Belange sachgerecht gewdrdigt. Die
Planung geht Uber die reine Wahrung des passiven Bestandsschutzes hinaus und ge-
wahrt Entwicklungsmoglichkeiten, wenn die Pramisse des Gartenstadtcharakters be-
wahrt wird.

(Keine) Entschéadigung, Folgen fiir private Eigentimer*innen

Die Befassung mit dem Thema von méglicherweise erforderlichen Entschadigungen
fur den vorliegenden Bebauungsplan auf Grund der Bestandssituation ist von beson-
derer Relevanz. Darunter werden solche Vermdgensnachteile verstanden, die den
Betroffenen durch die Aufstellung, Anderung oder Aufhebung von Bebauungspléanen
entstehen; Ihre Entschadigung ist in den §§ 39 bis 44 BauGB geregelt. Mit den vorlie-
genden Festsetzungen wird der aktuelle bauliche Bestand gesichert, den Eigentim-
er‘innen werden gewisse Entwicklungsmoglichkeiten auf Grundlage der § 30 Abs. 3
in Verbindung mit § 34 BauGB belassen. Diese werden jedoch in Einklang mit den
oben genannten planerischen Zielen gebracht und damit in die gewlinschte stadte-
bauliche Ordnung geflihrt.

Aufgrund der umfassenden Bauaktenauswertung und Betrachtung der stadtebauli-
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chen Entwicklung des Gevierts kann derzeit gesagt werden, dass in den letzten sie-
ben Jahren jedenfalls keine den Zulassigkeitsmalistab verandernden Vorhaben er-
folgten. Eine Entschadigung eines moglichen entgangenen Baurechts wegen Aufhe-
bung einer seit weniger als sieben Jahren bestehenden zulassigen Nutzung geman
§ 42 Absatze 1 und 2 BauGB erscheint daher unwahrscheinlich. Die letzte mal3-
stabsverandernde Baugenehmigung erfolgte 2009, die letzten Bauarbeiten von
malstabsverandernden Vorhaben erfolgten zwischen den Jahren Jahr 2011 und
2013. Die Festsetzungen wurden unter Beachtung der baulich bereits verwirklichten
Nutzung getroffen, sodass diese erhalten bleibt und weiterhin ausgelbt sowie wirt-
schaftlich verwertet werden kann. Entschadigungsanspriiche aus § 42 Abs. 1, Abs. 3
und 4 BauGB wegen Eingriffs in die ausgeltbten Nutzung sind daher ebenfalls un-
wahrscheinlich.

Festsetzungen im Sinne des § 40 Abs. 1 Satz 1 BauGB werden nicht getroffen, so-
dass auch ein Ubernahmeanspruch nach § 40 Abs. 2 BauGB nicht anzunehmen ist.
Ein Entschadigungsanspruch aus § 41 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erscheint nicht zu beste-
hen. Zwar werden Bindungen fiir Bepflanzungen festgesetzt, aber gleichzeitig erfol-
gen Festsetzungen zur Giberbaubaren Grundstiicksflache. Etwaige Wertminderungen
der rackwartigen Grundstucksbereiche waren daher nicht ausschlief3lich auf die Bin-
dungsfestsetzungen zuriickzufihren, was aber Anspruchsvoraussetzung ist. Beson-
dere Aufwendungen, die Uber das bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung erforderli-
che Mal} hinausgehen, sind ebenso unwahrscheinlich, sodass ein Anspruch aus § 41
Abs. 2 Nr. 1 BauGB nicht zu erwarten ist. Denn die von diesen Festsetzungen betrof-
fenen Flachen werden bereits im Bestand als Grin- und Freiflachen mit Rasen- und
Baumpflanzungen genutzt. Durch die Festsetzungen entstehen keine Kosten, die
nicht bereits im Rahmen ordnungsgemaler Bewirtschaftung dieser Flachen im Be-
stand entstehen. Durch die Orientierung der Festsetzungen am verwirklichten Be-
stand sowie durch Ausnahme- und Abweichungsmaoglichkeiten sind auch sonstige
besondere Aufwendungen nicht zu erwarten, die dadurch entstehen, dass bauliche
Anlagen kunftig anders situiert werden mussen, da die Bepflanzungsfestsetzungen
nun entgegenstehen.

Im Ergebnis sind fur (langjahrige) Bestandseigentimer*innen keine (neuen) wirt-
schaftlichen Belastungen als unmittelbare Folgen dieses Bebauungsplans mit Griin-
ordnung zu erwarten. Allenfalls bei Grundstuckverkaufen in der Zukunft wird die Fol-
ge eintreten, dass eine (erstmalige) Bebauung in mehreren Reihen nicht (mehr) in
eine Grundstliickbewertung eingestellt werden kann.

Wer hingegen beispielsweise Grundsticke vor dem Satzungsbeschluss in der Hoff-
nung erworben hat, eine individuelle Wohnungsnutzung in mehreren Reihen umzu-
setzen zu kdnnen, muss hinnehmen, dass bisherige Hausgartenflachen auch zukunf-
tig weiterhin (nur) als Hausgarten(grundstiicke) zu nutzen sind. Ergénzend wird ins-
besondere auf die Mdglichkeiten des Bauordnungsrechts hingewiesen, vor Erwerb
von Grundstlcken das vorhandene Baurecht durch Bauantrag und Bauvorbescheid
verbindlich klaren zu lassen sowie auf die privatrechtlichen Mdglichkeiten der Ver-
tragsgestaltung bei nicht verbindlich geklartem Baurecht, um unerwartete wirtschaftli-
che Nachteile von vorne herein auszuschlief3en.
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Umweltbericht
Einleitung
Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Der einfache Bebauungsplan mit Griinordnung im Gebiet zwischen Zuccalistralle,
Brunhildenstrafe und Richildenstralle hat zum Ziel, den derzeit bestehenden stadte-
baulichen Charakter einer Gartenstadt unter Wahrung des bestehenden Baurechts
und unter Berlcksichtigung des Denkmalschutzes zu erhalten. Dies geschieht im We-
sentlichen mit Hilfe der Festsetzungen zu Baugrenzen und Freiflachen. Die Festset-
zung der zu erhaltenden Freiflachen und der Baume dient zum einen dem Erhalt des
parkahnlichen Charakters, zum anderen der Sicherung ihrer Funktionen fir Stadtkli-
ma, Wasserhaushalt und Artenschutz.

Umfang des Vorhabens und Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt 1,7 ha, davon entfallen ca. 0,58 ha auf die
Bauraume.

Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachpldanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch, den Na-
turschutzgesetzen, den Wassergesetzen, dem Bundesbodenschutzgesetz und der
Bundesimmissionsschutzverordnung sind hier ibergeordnete Planungen wie der Re-
gionalplan und der Flachennutzungsplan zu beachten. Als Fachplanung wird auch
das Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Miinchen berlcksichtigt.

Regionalplan

Nach dem Regionalplan (Stand 01.04.2019) befindet sich das Planungsgebiet im
Landschaftsraum 06 Sudliche Minchner Ebene. Der Nymphenburger Schlosspark ist
Teil des Regionalen Griinzugs Nr. 7 ,Starnberger See/Wirmtal sowie flankierende
Waldkomplexe®. Das Planungsgebiet selbst ist als Hauptsiedlungsbereich in der Me-
tropole Munchen ausgewiesen. Fur die Siedlungsentwicklung gelten die allgemeinen
Ziele des Regionalplans, wie eine organische, ausgewogene Siedlungsentwicklung (Z
2.2) und eine verstarkte Siedlungsentwicklung in den Hauptsiedlungsbereichen (Z
2.3), wobei die Nutzung bestehender Flachenpotentiale fiir eine starkere Siedlungs-
entwicklung vorrangig auf zu Ful oder mit dem Rad erreichbare Haltepunkte des
Schienenpersonennahverkehrs (SPNV) zu konzentrieren ist (Z 3.2). Fir die Erholung
und fur das Mikroklima bedeutende innerértliche Freiflachen sind zu sichern und mit
der freien Landschaft zu vernetzen (Z 4.5).

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan stellt im Planungsgebiet
ein Reines Wohngebiet dar, im Osten verlauft in Nord-Sudrichtung entlang der Brun-
hildenstral3e eine ortliche Griinverbindung. Der angrenzende Nymphenburger
Schlosspark ist als Landschaftsschutzgebiet und — im westlichen Bereich — auch als
FFH-Gebiet geschiitzt.
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7.1.4.

Arten- und Biotopschutzprogramm der Landeshauptstadt Miinchen (ABSP)

Im Arten- und Biotopschutzprogramm der Landeshauptstadt Miinchen (ABSP 2004)
ist das Planungsgebiet als strukturreiche Bebauung mit geringem Versiegelungsgrad
(0-29 %) dargestellt. Der Nymphenburger Schlosspark besitzt landesweite Bedeutung
als Lebensraum und ist als Schwerpunktgebiet des Naturschutzes mit konkreten Zie-
len zum Erhalt und zur Optimierung der Lebensraume belegt.

Im Planungsgebiet selbst steht der Erhalt der strukturreichen AuRenanlagen von Be-
bauungsflachen im Vordergrund, als Einzelziel steht fur das Planungsgebiet vor allem
der Erhalt der Baumsubstanz und der Grinflachen im Vordergrund.

Bereiche mit Gartenstadtcharakter

Die vom Referat fir Stadtplanung und Bauordnung (Lokalbaukommission) der Lan-
deshauptstadt Minchen herausgegebenen Leitlinien fir den Schutz und die Weite-
rentwicklung der Bereiche mit Gartenstadtcharakter vom Januar 2020 zeigen Ziele
auf, die in Gartenstadtbereichen berlcksichtigt werden sollen. In der Minchner Ver-
ordnung fir Besondere Siedlungsgebiete (GVO) ist auch das Planungsgebiet enthal-
ten.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Zur Festlegung des Inhalts und Umfangs des Umweltberichtes wurde durch die Lan-
deshauptstadt Minchen am 10.07.2019 mit den beteiligten Fachbehdérden ein Sco-
ping-Termin durchgefihrt.

Die folgende Tabelle zeigt im Uberblick, welche Aspekte zu den Schutzgitern laut
Scoping zu behandeln sind und welche als nicht relevant eingestuft wurden. Letztere
werden im nachfolgenden Umweltbericht nicht weiter behandelt.

Schutzgut Mensch

Verkehrslarm Kein Gutachten erforderlich, ruhender Verkehr nicht relevant

Gewerbeldrm Nicht relevant

Sport und Freizeitlarm Nicht relevant

Sonstiger Larm Nicht relevant

Erschitterungen Nicht relevant

Sekundarer Luftschall Nicht relevant

Elektromagnetische Felder | Nicht relevant

Natdrliche und kinstliche Nicht relevant

Belichtung

Erholung Kein Gutachten erforderlich, (ibergeordnete Griinbeziehung
und Sichtachse zum Nymphenburger Park beachten

Sicherheit Nicht relevant

Sonstige Beeintrachtigun- Nicht relevant

gen

Positive Auswirkungen Nicht relevant

Schutzgut Pflanzen und

Tiere

Spezieller Artenschutz Spezielle Artenschutzkartierung
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Natura 2000 Gebiete

FFH-Vertraglichkeitsabschatzung

Sonstige Eingriffe

Baumbestandsplan

Schutzgut Boden und
Flache

Boden und Flache

Versiegelungsbilanz, Altlasten beachten

Sonstige Beeintrachtigun- Nicht relevant

gen

Positive Auswirkungen Nicht relevant

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser Nicht relevant

Grundwasser Kein Gutachten erforderlich, mdgliche Auswirkungen behan-

deln

Schutzgut Luft

Luftqualitat

Kein Gutachten erforderlich, grundsétzlich zu behandeln

Sonstige Beeintrachtigun-
gen

Nicht relevant

Positive Auswirkungen

Nicht relevant

Schutzgut Klima

Klima

Kein Gutachten erforderlich, grundsétzlich zu behandeln

Sonstige Beeintrachtigun-
gen

Nicht relevant

Positive Auswirkungen Nicht relevant
Schutzgut Landschaft
Stoérungen Kein Gutachten erforderlich, grundsétzlich zu behandeln

Sonstige Beeintrachtigun-
gen

Nicht relevant

Positive Auswirkungen Nicht relevant
Klimaschutz (Energie) Nicht relevant
Abfille und Abwasser

Abfalle Nicht relevant

Abwasser

Altlasten bei Regenwasserversickerung beachten

Sonstige Beeintrachtigun-
gen

Nicht relevant

Positive Auswirkungen

Nicht relevant

Schutzgut Kulturgiiter
und sonstige Sachgiiter

Kulturgiter und sonstige
Sachglter

Boden- und Baudenkmaéler vorhanden und zu behandeln,
kein gesondertes Gutachten erforderlich

Sonstige Beeintrachtigun-
gen

Nicht relevant

Positive Auswirkungen

Unterstitzung der Ziele des Denkmalschutzes

Tabelle 1: Uberblick tiber die Ergebnisse des Scoping (griin hinterlegt: im Umweltbericht zu

behandelnde Themen)
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7.1.5.

7.2.

7.21.
7.211.

Systematik der Beschreibung der Umweltauswirkungen auf Schutzgiter und
Umweltbelange sowie deren Wirkungsbereiche

Im Rahmen des Umweltberichts werden die Umweltauswirkungen auf einzelne
Schutzglter und Umweltbelange sowie deren vielfaltige Wirkungsbereiche beschrie-
ben und bewertet. Die Angaben zu den einzelnen Wirkungsbereichen erfolgen voll-
standig in nachstehender Systematik:

- Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
(einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich be-
einflusst werden).

« Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung.

+ Geplante MaBRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und
Regelwerke im Vollzug angewandt werden.

+ Darstellung, wie die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen festgeleg-
ten Ziele und Umweltbelange bei der Aufstellung bertcksichtigt wurden (Beruck-
sichtigung).

Zur Ubersichtlichen Darstellung und besseren Lesbarkeit wird im Bericht jeweils nur
der fett gedruckte Begriff zur Textgliederung verwendet.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprii-
fung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch / seine Gesundheit / Bevélkerung
Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Verkehrslarm

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet, ein faktisches Reines Wohngebiet, wird an vier Seiten von Wohnstra-
Ren umschlossen. Dartber hinaus grenzen im Norden und Westen der Nymphenbur-
ger Schlosspark, im Stiden und Osten weitere Wohngebiete an.

Die nachstgelegenen mafRgeblichen Verkehrslarmquellen sind die Wotanstralie sowie
die S-Bahn Stammstrecke im Bereich der S-Bahnstation Laim. An der Wotanstral}e,
die in mehr als 250 m Entfernung verlauft, betragt der durchschnittliche werktagliche
Verkehr 21000 Kfz/24 h (Verkehrsmengenkarte des Referats flir Stadtplanung und
Bauordnung der LH Miinchen 2019). Die S-Bahn-Stammstrecke liegt in einer Entfer-
nung von mehr als 900 m. Aufgrund dieser Abstande und der Abschirmung durch be-
stehende Bebauung sind die bestehenden Vorbelastungen aber als gering einzustu-
fen. Im Norden und Osten grenzt das Planungsgebiet an den ruhigen Nymphenbur-
ger Park an. Gewerbegebiete, Sportanlagen und sonstige Larmquellen sind in der
Umgebung nicht vorhanden.

Prognose bei Durchfiihrung
Bei Durchfihrung der Planung wurde die Situation hinsichtlich der Verkehrslarmbe-
lastung unverandert bleiben.
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Prognose bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die Situation hinsichtlich der Verkehrslarm-
belastung weitgehend unverandert bleiben. Bei einer moglichen Nachverdichtung
ware mit einer geringfligigen Zunahme durch Anwohnerverkehr zu rechnen.

Geplante MaBnahmen
MaRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:
- Keine.

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im

Bauvollzug anzuwenden sind:
« Keine.

Sonstige MalRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:
+«  Keine.

Bertcksichtigung

Eine gesonderte schalltechnische Beurteilung des Verkehrslarms auf der Grundlage
der aktuell gultigen Normen (DIN 41009, DIN 18005) sowie Verordnungen und Ver-
waltungsvorschriften (16./18. BImSchV, TA Larm) wurde nicht erstellt, da in unmittel-
barer Nahe keine entsprechenden Larmquellen vorhanden sind und das Wohngebiet
selbst keine Larmquelle darstellt.

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Erholung

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
Das Planungsgebiet selbst hat fiir die Erholung der Offentlichkeit keine Funktion, da
es sich um rein private Wohnbauflachen handelt. Dagegen ist die Bedeutung der Gar-
ten als Freiflachen fur die Bewohner selbst zu nennen. Im Verkehrsentwicklungsplan
Radverkehr der Landeshauptstadt Minchen ist die Zuccalistralle als Nebenroute ver-
zeichnet, vorgesehen ist hier ein Radweg bzw. Radfahrstreifen.

Der angrenzende Nymphenburger SchloRpark als gro3flachige innerstadtische Frei-
flache besitzt dagegen eine hohe Erholungseignung mit dem Charakter naturnaher
Landschaftsrdume, aber mit Einschrankungen der Nutzung (Anlagenvorschriften wie
z. B kein Verlassen der Wege, Einschrankung von Offnungszeiten).

Prognose bei Durchfiihrung

Die Erholungseignung fiir die Offentlichkeit &ndert sich durch die Planung nicht. Fir
die Bewohner und Bewohnerinnen dagegen haben die restriktiven Festsetzungen zu
den Uberbaubaren Flachen den Effekt, dass der Anteil an privaten Grinflachen und
damit der Flachen fur die private Erholung hoch bleibt.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung

Bei einer Nachverdichtung innerhalb des Planungsgebiets wiirden private Freiflachen
in erheblichen Umfang verloren gehen, was auch zu einem geringfligig erhdhten Er-
holungsdruck in der Umgebung fihren wurde.
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7.2.2.

7.2.21.

Geplante MaBnahmen

MaRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:
- Festsetzung von privaten Grunflachen
+ Festsetzung der Bauraume
« Erhalt des Geholzbestandes

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im

Bauvollzug anzuwenden sind:
- Keine.

Sonstige MalRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:
« Keine.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festge-
legten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden
Da es sich um ein Reines Wohngebiet einer geringen Baudichte handelt, stehen die
fur die Erholung nach den stadtischen Freiflachenrichtwerten erforderlichen Freifla-
chen fiir die Bewohner und Bewohnerinnen im privaten Grin in ausreichendem Maf}
zur Verfugung.

Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Vegetation und Baumbestand

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
Das Planungsgebiet ist gekennzeichnet durch lockere Wohnbebauung, Uberwiegend
mit Einzelhdusern mit einem hohen Grinflachenanteil und Altbaumbestand.

Es gilt die Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Minchen.

Das gesamte Gebiet wurde sowohl gemal} der Biotopwertliste nach der Bayerischen
Kompensationswertliste als auch nach dem Leitfaden zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung kartiert und bewertet. Demnach kommen — neben den hochwertigen
alten Einzelbdumen und Geholzgruppen, die ca. 12 % der Flache einnehmen - etwa
zu gleichen Anteilen strukturreiche und strukturarme Privatgarten mit einem Flachen-
anteil von etwa 35 % bzw. 32 % vor. Knapp 21 % des Planungsgebiets entfallen auf
die bestehende Bebauung.

Einstufung nach
BayKompV [Wert
(WP)]

Biotop- und Nutzungstyp | Flache
gem. BayKompV (BNT) (m?)

Einstufung nach Leitfa-
den Bauen im Einklang

B313 Einzelbdume, Baum-
reihen, Baumgruppen mit
Uberwiegend einheimi- 2.014 | Hoch (12)
schen, standortgerechten
Arten, alte Auspragung

Kategorie Il (hohe Bedeu-
tung)




Seite 67

B323 Einzelbaume, Baum-

reihen, Baumgruppen mit 121 Kategorie Il oberer Wert

Uberwiegend gebietsfrem- Hoch (11) (mittlere Bedeutung)
den Arten, alte Auspragung
P22 Privatgarten und Klein- 6.105 | Mittel (7) Kategorie Il (unterer Wert)

gartenanlagen, strukturreich

Kategorie | oberer Wert (ge-
ringe Bedeutung)

P21 Privatgarten und Klein-

gartenanlagen, strukturarm 5.522 | Gering (5)

X4 Gebaude der Siedlung-, Kategorie | unterer Wert

Industrie- und Gewerbege- 3.651 | Keine (0) X
biete (geringe Bedeutung)
Gesamt 17.413

Insgesamt befinden sich auf ca. 12 % des Planungsgebiets Biotop- und Nutzungsty-
pen mit einem hohen, auf ca. 35 % mit einem mittleren und auf ca. 53 % mit einem
geringen Wert im Sinne der Bayerischen Kompensationsverordnung.

Darlber hinaus wurde ein qualifizierter Baumbestandsplan mit Beurteilung der Vitali-
tat erstellt. Von den knapp 200 Baumen wurden 135 als vital und erhaltenswert einge-
stuft.

Prognose bei Durchfiihrung

Das Verhaltnis von tberbaubaren Flachen und Freiflachen wird durch die Festsetzun-
gen konstant gehalten. Auch die Festsetzungen zum Erhalt eines Groliteils der Bau-
me dienen dazu, das Planungsgebiet in seiner derzeitigen Form weitgehend zu erhal-
ten.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kénnte das Planungsgebiet durch Nachverdich-
tung einen Teil der Freiflachen und damit auch Vegetationsbestande und Geholze un-
terschiedlicher Wertigkeit verlieren.

Geplante MaBnahmen

MalRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:
+ Festsetzung von zu bepflanzenden und zu begriinenden Freiflachen
« Festsetzung zu erhaltender Baume
+ Festsetzung von Mindestpflanzqualitaten flr Nachpflanzungen

MalRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im
Bauvollzug anzuwenden sind:

« Beachtung der Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Minchen

Sonstige Mallnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:
«  Keine.
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7.2.2.2.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festge-
legten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden
Die sich aus dem BauGB, der BayBO, den Naturschutzgesetzen und den stadtischen
Satzungen (z. B. Gestaltungs- und Begriinungssatzung, Baumschutzverordnung) er-
gebenden Ziele und Belange wurden im Rahmen der Abwagung bertcksichtigt.

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Arten- und Biotopschutz und Biodiver-
sitat

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
Schutzgebiete nach nationalem Recht oder EU-Recht und Biotope der Stadtbiotop-
kartierung sind im Planungsgebiet selbst nicht vorhanden.

In der Artenschutzkartierung sind ebenfalls innerhalb des Planungsbereichs keine
Funde dokumentiert.

Innerhalb des Planungsgebiets wurden zwischen Marz und November 2020 die Habi-
tatstruktur und das Vorkommen der Artengruppen Fledermause, Brutvogel und alt-
holzbewohnende Kafer untersucht. Es konnten vier Fledermausarten mittels akusti-
scher Erfassung nachgewiesen werden, fur die Quartiere nicht auszuschlie3en sind.
Bei den nachgewiesenen Brutvogelarten handelt es sich um ungefahrdete Arten. In
einer Baumhohle wurde der ungefahrdete Goldglanzende Rosenkéafer gefunden.

Die hinsichtlich des speziellen Artenschutzes priifungsrelevanten Arten sind detaillier-
ter im Kapitel 7.5 aufgeftihrt.

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an den Nymphenburger Park an. Dieser ist
als Landschaftsschutzgebiet "Nymphenburg" (Schutzgebiet Nr. LSG-00588.01) aus-
gewiesen, Teile davon als Natura 2000-Gebiet mit der Bezeichnung ,,Nymphenburger
Park mit Allee und Kapuzinerholzl“ (Schutzgebiet Nr. DE 7834301). Zum FFH-Gebiet
wurde eine Vertraglichkeitsabschatzung erstellt (siehe Kap. 7.4).

Auch ist der gesamte Park in der amtlichen Biotopkartierung des Landesamts fir Um-
welt erfasst (Parks, Haine, Grinanlagen mit Baumbestand, Nr. M-0111). Grole Teil-
flachen des Parks sind gemaf Arten- und Biotopschutzprogramm Munchen von lan-
desweiter Bedeutung.

Prognose bei Durchfiihrung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sorgen fur einen Erhalt des Verhaltnisses
der Uberbaubaren Flachen zu Freiflachen und den Erhalt der wichtigsten Geholz-
strukturen. Damit sind Verschlechterungen in Bezug auf den Arten- und Biotopschutz
und die Biodiversitat nicht zu erwarten. Bestandsbdume in Baurdumen werden nicht
zwangslaufig gefallt und sind im Status quo durch die Baumschutzverordnung ge-
schutzt. Im Zuge der Baugenehmigung erfolgt eine artenschutzrechtliche Prifung,
aufgrund derer die artenschutzrechtlich erforderlichen Belange berlcksichtigt werden.
Es ist daher davon auszugehen, dass mit der Planung keine negativen Wirkungen auf
den Arten- und Biotopschutz und die Biodiversitat verbunden sind.
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Prognose bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung besteht die Gefahr, dass Freiflachen und Gehdlz-
bestande als Lebensraume fur Tiere verloren gehen, die im funktionalen Zusammen-
hang mit dem grof3en landesweit bedeutsamen Lebensraum des Nymphenburger
Parks stehen.

Geplante MaBnahmen
MalRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:
- Festsetzungen zum Erhalt von Bdumen und ggf. Nachpflanzungen als Le-
bensraume fir Voégel, Sdugetiere und Insekten.

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im
Bauvollzug anzuwenden sind:
+ Bei geplanten Baumfallungen, Gebaudesanierungen oder —abriss: arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag im Zuge der Baugenehmigung

Sonstige MalRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:
« Verwendung von Vogelschutz an Glaswanden zur Minimierung des Vogel-

schlagrisikos gemaf} dem okologischen Kriterienkatalog der Landeshauptstadt
Munchen

+ Integration von Nisthilfen und Fledermausquartieren in den Gebauden gemaf
dem Okologischen Kriterienkatalog der Landeshauptstadt Miinchen

«  Verwendung von insektenfreundlichen Beleuchtungen

« Ausfuhrung von sockellosen und fur Kleintiere durchwanderbaren Einfriedun-
gen im rickwartigen Bereich (Wohnungsgarten)

Darstellung, wie die in den einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden
Zur Erfassung der Artenausstattung des Gebiets wurden im Jahr 2020/2021 Erfas-
sungen der Vegetationsstrukturen und der Tierartengruppen Brutvdgel, Fledermause
und altholzbewohnende Kéferarten durchgeflhrt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Flache

Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Boden und Flache - Schadstoffbelas-
tungen

Im Planungsumgriff ist eine Altlastenverdachtsflache mit einer Flache von ca. 1566 m?
verzeichnet. Sie erstreckt sich liber Teilbereiche der Flurstlicke 126/33, 126/39,
126/40, 126/51, 126/78 und 126/79. Nach Auswertung von Gelandeaufnahmen wurde
die Flache seinerzeit als nordlicher Teilbereich einer ehemaligen, mit unbekanntem
Material verfullten Kiesgrube eingestuft. Der sudliche Grubenabschnitt erstreckt sich
auf die Flurstliicke 126/45 und 126/69.

Prognose bei Durchfiihrung
Aufgrund eines vorliegenden Baugrundgutachtens ist im gesamten Bebauungs-
planumgriff keine Verdachtsflache mehr zu kennzeichnen.



Seite 70

Prognose bei Nichtdurchfiihrung
Auch bei Nichtdurchfliihrung ergeben sich keine Auswirkungen hinsichtlich Schadstoff-
belastungen durch Altlasten.

Geplante MaBnahmen
MaRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:
«  Keine.

MalRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im

Bauvollzug anzuwenden sind:
- Beprobung und Deklaration vor einer Verwertung bzw. Entsorgung anfallen-

den Bodens nach den giltigen abfallrechtlichen Grundlagen.

Sonstige MalRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:
+«  Keine.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden
Das im Bundesbodenschutzgesetz festgelegte Ziel, nachhaltig die Funktionen des
Bodens zu sichern, wurde beachtet.

7.2.3.2. Auswirkungen auf den Wirkungsbereich Boden und Flache -Bodenfunktionen

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
Nach der standortkundlichen Bodenkarte des Grof3raums Munchen kommt im Pla-
nungsgebiet als Bodentyp Parabraunerde (mittel-grof® entwickelt) vor. Der Versiege-
lungsgrad wird im Geoportal Minchen fir den Zeitraum zwischen 1985 und 2011 kon-
stant mit 31 bis 40 % angegeben. Es wurde auf Basis der Vermessungsgrundlage
bzw. bestehender Plane im Fall nicht zuganglicher Grundstlicke eine Versiegelungs-
bilanz erstellt, wonach 39,2 % der Flache versiegelt ist (inklusive Tiefgaragen, ohne
Kiesflachen). Der Boden kann seine naturliche Filter-, Speicher- und Ertragsfunktion
in den unversiegelten Bereichen weitgehend erflllen, wobei die Filterfunktion auf-
grund des Bodenmaterials gering und die Durchlassigkeit hoch ist.

Prognose bei Durchfiihrung
Durch die Planung ist eine Neuversiegelung nur eingeschrankt moglich. Die Boden-
funktionen konnen daher weitgehend erhalten bleiben.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung

Bei Verzicht auf die Planung kdnnte es durch Einzelbauantrage zu Nachverdichtung
und damit zu einer gegentber dem Bestand erhohten Zunahme des Versiegelungs-
grades kommen.

Geplante MaBnahmen
MalRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:
«  Beschrankung oberirdischer Stellplatze auf Flachen aufierhalb von ,Vorgar-
ten“ und ,Flachen zu begriinen und zu bepflanzen®
- Beschrankung der Belagsflachen ,in den Flachen zu begriinen und zu be-
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pflanzen® auf das notwendige Mal3, Verwendung versickerungsfahiger Belage,
wo funktional maoglich.

« Festsetzung der Uberbaubaren Grundsttcksflachen

« Festsetzungen zu Stellplatzen, Garage, Tiefgaragen und Nebenanlagen

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im
Bauvollzug anzuwenden sind:
« Nutzung der unversiegelten, begrinten Flachen fur die Speicherung und Ver-
sickerung des anfallenden Regenwassers.

Sonstige MalRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:
« Keine.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festge-
legten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden
Der im Bundesbodenschutzgesetz und BauGB verankerte Grundsatz zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden wurde bericksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
Im Bereich des Planungsgebietes liegen keine Grundwassermessstellen. Das Pla-
nungsgebiet liegt im Bereich der wirmzeitlichen Niederterrasse, welche aus ca. 10 m
machtigen sandigen Kiesen aufgebaut ist. Darunter folgen tertiare Schluffe und Tone,
welche den Grundwasserstauer darstellen.

Aufgrund der hohen Durchlassigkeit der sandigen Kiese und der damit verbundenen
geringen Filterwirkung besteht ein hohes Kontaminationsrisiko fir das Grundwasser.

Prognose bei Durchfiihrung

Durch die Planung werden Bauraume festgelegt. Tiefgaragen sind im Gebiet bereits
vorhanden und grundsatzlich weiterhin zulassig, jedoch durch die Festsetzung von
Bauraumen eingeschrankt. Bei einer eingeschossigen Unterkellerung sind keine Aus-
wirkungen auf das Grundwasser zu erwarten. Tiefgaragen und/oder abgesenkte Ge-
baudeteile konnen in den Hochstgrundwasserstand (HW40) einwirken und zu einem
Aufstau des Grundwassers flhren.

Aufgrund der guten Durchlassigkeit des Bodens kann grundsatzlich eine Versicke-
rung des Regenwassers erfolgen, was fir die Neubildung des Grundwassers und die
Vermeidung von Oberflachenabflliissen positiv ist. Die Festsetzung zu wasserdurch-
lassigen Belagen fordert dies.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung

Durch eine mdgliche Nachverdichtung der Bebauung, den Bau weiterer Tiefgaragen
sowie zusatzliche ungeregelte Versiegelungen flr Stellplatze und Zufahrten wiirde
sich die Situation im Hinblick auf den Wasserkreislauf moglicherweise insgesamt ver-
schlechtern.
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7.2.5.

Geplante MaBnahmen
MaRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

- Ermodglichen der Zwischenspeicherung und Verdunstung eines Teils des anfal-
lenden Niederschlagswasser durch Festsetzung bestehender Gehdlze bzw.
Nachpflanzungen (Interzeption, Verdunstung/Transpiration).

« Festsetzung wasserdurchlassiger Belage flr befestigte Freiflachen, wo
funktional moglich.

MalRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im

Bauvollzug anzuwenden sind:
«  Durchfuhrung eines wasserrechtlichen Verfahrens im Fall von mehrgeschossi-

gen Kellern oder Tiefgaragen mit Aufstauberechnung.

Sonstige MalRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:
+«  Keine.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden
Die Ziele des Wasserhaushaltsgesetzes und die Vorgaben der Landeshauptstadt
Minchen, Eingriffe in das Grundwasser moglichst zu vermeiden, wurden berticksich-
tigt. Die Versickerung des Niederschlagswassers wird durch die Entwasserungssat-
zung der Landeshauptstadt Minchen geregelt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Luft

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
Das Planungsgebiet ist an zwei Seiten von Wohngebieten umgeben, im Norden und
Osten von den Grunflachen des Nymphenburger Parks.

Gemal Karte zum Referenzszenario SO und auch nach der 7. Fortschreibung des
Luftreinhalteplans fir das Stadtgebiet Minchen der Regierung von Oberbayern, die
die NO2-Immissionsprognose des Landesamts fur Umwelt vom Juli 2019 enthalt, wird
sowohl an der Wotanstralle als auch an der Arnulfstralle der Jahresgrenzwert far
NO2 eingehalten.

Der seit 2018 auf Hohe der Wotanstralle 103a/105 im Zuge des freiwilligen Messnet-
zes der Stadt Munchen installierte NO2-Passivsammler erreichte einen gemessenen
Mittelwert fur 2018 in Hohe von 39 ug/m3. Dies bestatigt die aktuelle Einhaltung des
NO2-Grenzwertes im weiteren Bereich des Planungsumgriffes.

Die Jahresgrenzwerte fur Feinstaub (PM10, PM2,5) werden im gesamten Stadtgebiet
eingehalten.

Prognose bei Durchfiihrung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist von keiner zusatzlichen Verkehrs-
belastung im direkten Planungsumfeld auszugehen, da die Zahl der Wohneinheiten
begrenzt ist und die festgesetzten Baugrenzen und privaten Grinflachen den Garten-
stadtcharakter erhalten. Die vorhandenen Grof3bdume, die fur die Luftqualitat von
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Vorteil sind und auch Uber die Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Miin-
chen geschiitzt sind, werden zu einem grofRen Teil als zu erhalten festgesetzt.

Auch im erweiterten Planungsumfeld sind keine relevanten Zusatzverkehre auf der
zur ErschlieBung des Planungsgebietes dienenden Wotanstralte sowie auf der Arnulf-
stral’e zu erwarten.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung

Ohne Aufstellung des Bebauungsplanes ware ebenfalls nur eine maflige Nachver-
dichtung in Form von zehnzusatzlichen Wohneinheiten in zweiter Reihe moglich. Fir
die lufthygienische Situation ware der damit verbundene Zusatzverkehr nicht relevant.

Geplante MaBnahmen
MaRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

« Erhalt der das Gebiet pragenden GroRbaume, bei Ausfall Ersatz durch Neu-
pflanzungen

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im

Bauvollzug anzuwenden sind:
« Nachpflanzung auch von nicht als zu erhalten festgesetzten Baumen, die der

Baumschutzverordnung unterliegen

Sonstige MaRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:
- Keine.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden
Die gesetzlichen Grenzwerte fiir Luftschadstoffe nach der 39. Verordnung zur Durch-
fuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (39. BImSchV) wurden als Beurtei-
lungsgrundlage herangezogen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
Nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm wird die Flache als Gartenstadt-Klima-
top eingestuft.

Nach der Stadtklimaanalyse des Referats fir Gesundheit und Umwelt der Landes-
hauptstadt Minchen liegt im Planungsgebiet eine glinstige bioklimatische Situation
vor, was nicht nur auf den relativ geringen Versiegelungsgrad und die Durchgriinung
des Gebiets selbst, sondern auch auf die positiven Auswirkungen des Nymphenbur-
ger Schlossparks mit seiner sehr hohen bioklimatischen Funktion zurtickzufiihren ist.

Prognose bei Durchfiihrung

Durch die Planung, durch die der bestehende Versiegelungsgrad hochstens geringfu-
gig erhéht werden kann und der Gehdlzbestand und die Freiflachen erhalten werden,
werden die stadtklimatischen Bedingungen nicht negativ beeinflusst. Im Zuge des Kili-
mawandels ist in Zukunft mit erhéhter thermischer Belastung und vermehrten Starkre-
genereignissen zu rechnen, so dass die restriktiven Festsetzungen dazu beitragen,
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die vorhandenen guten stadtklimatischen Qualitaten zu erhalten.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ware durch eine bauliche Nachverdichtung durch
Einzelbauantrage die gunstige Funktion der gesamten Flache fur das Stadtklima ge-
fahrdet.

Geplante MaBnahmen
MaRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:
+ Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
+ Festsetzung zu befestigten Freiflachen (insgesamt auf notwendiges Mal} zu
begrenzen und wenn méglich wasserdurchlassig zu gestalten)
- Festsetzung Flachen als zu bepflanzen und zu begrinen
+ Festsetzung zu erhaltender Baume und ggf. Nachpflanzungen

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im
Bauvollzug anzuwenden sind:
- Keine.

Sonstige Malknahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:
- Keine.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden
Es wurden die stadtischen Ziele insbesondere der Perspektive Minchen zur Klimaan-
passung sowie die Vorgaben des BauGB zum Klimaschutz berlcksichtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Das Planungsgebiet befindet sich im Naturraum der Minchner Schotterebene und
liegt daher ebenso wie die Umgebung in flachem Gelande. Das Wohngebiet ist ge-
pragt durch die Bebauung mit Gberwiegend villenartigen Einzel- und Doppelhausern.
Die groRen Garten und Vorgarten beherbergen einen zum Teil wohl auf die Entste-
hung des Wohngebietes am Anfang des 20. Jahrhunderts zuriickgehenden alten
Baumbestand. Verstarkt wird der Eindruck eines griinen Quartiers auch durch den
benachbarten Nymphenburger Schlosspark, der zwar durch eine Mauer bzw. hohen
Zaun abgegrenzt ist, mit seinem Gehdlzbestand aber in das Gebiet hineinwirkt. Auch
die StralRenbaume in der Zuccalistralie westlich des Plangebietes tragen zum Ge-
samteindruck des Viertels als Gartenstadt bei.

Die Gebdude stammen — wie die Bdume — ebenfalls zum Teil noch aus der Zeit zu
Beginn des 20. Jahrhunderts, funf von ihnen sind als Baudenkmaler geschutzt. Diese
Gebaude reprasentieren eine Phase der Stadtentwicklung und sind daher von Bedeu-
tung fir das Ortsbild.. Auch die in jingerer Zeit errichteten Gebaude ordnen sich mo-
mentan weitgehend der lockeren Baustruktur des Gebiets unter, wenn auch bei die-
sen Grundstlicken bereits eine Zunahme der versiegelten Flachen durch grélere Ter-
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rassen, Zufahrten und Zugange zu beobachten ist.

Prognose bei Durchfiihrung
Die Festsetzungen des Bebauungsplans zielen darauf ab, das bestehende Ortsbild
zu sichern. Insofern ist mit der Planung keine nachteilige Veranderung verbunden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde durch Einzelbauvorhaben nach § 34
BauGB eine Nachverdichtung des Wohngebiets mit einer Verschiebung des Verhalt-
nisses von bebauten Flachen und Freiflachen erfolgen. Die Struktur der derzeitigen
Bebauung wurde verloren gehen, wodurch das Ortsbild nachhaltig verandert werden
wirde.

Geplante MaBnahmen
Malnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:
- Festsetzung von Vorgartenzonen
+ Festsetzung von Flachen zu begriinen und zu bepflanzen
« Festsetzung von zu erhaltenden Baumen
- Festsetzung der Uberbaubaren Flachen, Begrenzung der méglichen Uber-
schreitungen

MaRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im
Bauvollzug anzuwenden sind:
« Baumerhalt nach der Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Minchen
- Beachtung des Denkmalschutzes bei Mallnahmen an den geschitzten Ge-
bauden

Sonstige MalRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:
«  Keine.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft wurden entsprechend dem abge-
stimmten Umfangs- und Detaillierungsgrad der Umweltprifung erlautert und bewertet.

Auswirkungen auf den Umweltbelang Abwasser

Als bereits bebauter Bereich fallen bereits im Istzustand hausliche Abwasser an, die
Uber die Kanalisation der Landeshauptstadt Minchen entsorgt werden. Mit der Pla-
nung ist keine Erhéhung der Abwassermenge und auch keine Veranderung der Quali-
tat der Abwasser verbunden.

Das Gebiet verfigt aufgrund der geologischen Ausgangsbedingungen Uber ein hohes
Versickerungsvermaogen fur Niederschlagswasser. Anfallendes Niederschlagswasser
kann daher problemlos auf dem Grundstlck versickert werden.
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Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
Innerhalb des Planungsgebiets bestehen flinf Baudenkmaler, deren Kurzbeschrei-

bung in der nachfolgenden Tabelle zu finden ist. Es handelt sich um Einzeldenkmaler,
die zu Anfang des 20. Jahrhunderts entstanden sind, als erste Gebaude des zuvor

unbebauten Gebietes.

Baudenk | Funktion Kurzbeschreibung Foto

mal Nr. /

Adresse

D-1-62- Doppelhaus, | Doppelvilla, zweigeschossiger

000-1011 | syn. Doppel- | barockisierender Walmdachbau

Brunhilde | wohnhaus mit Schweifgiebel und halbrun-

nstr. 12 den Eckerkern, erbaut nach Ent-

und 14 wurf der Minchen-Pasinger-Ter-
raingesellschaft, 1909, Nr. 14
rickwartig 1934 durch Anbau er-
weitert.

D-1-62- Doppelhaus, | Doppelvilla, historisierender

000-1008 | syn. Doppel- | zweigeschossiger Walmdachbau

Brunhil- wohnhaus, mit polygonalen Eckerkern, An-

denstr. 8 | Villa fang 20. Jh

und 10

D-1-62- Villa Villa in Ecklage, zweigeschossi-

000-1006 ger barockisierender Walmdach-

Brunhilde bau mit Erker und Zwerchgiebel,

nstr. 2 Anfang 20. Jh.

D-1-62- Villa, Villa, erdgeschossiger neubaro-

000-7764 | Einfriedung | cker Mansard-walmdachbau mit

Zuccalistr. Portikus, Lisenengliederung und

31 rickwartiger Terrasse, von Gebr.

Rank, 1922; mit Betonpfeiler-Ein-
friedung, gleichzeitig.
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D-1-62- Villa Villa, erdgeschossiger neubaro-
000-7765 cker Mansard-walmdachbau mit
Zuccalistr. Eingangsportikus und Lisenen-
33 gliederung, um 1920

© Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Das Grundstuck der ZuccalistralRe 31 wurde auf eine mogliche Gartendenkmaleigen-
schaft geprift und mit dem Ergebnis abgeschlossen, dass es sich um kein Garten-
denkmal handelt.

Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich das als En-
semble Nr. E-1-62-000-43 geschitzte Schloss Nymphenburg mit Park, Schlossrondell
und Kanélen, das die verschiedenen Bauwerke des Ensembles als Einzelbaudenk-
maler beinhaltet (D-1-62-000-6228).

Im Bereich des Schlossparks finden sich auch untertagige frihneuzeitliche Befunde
sowie eine abgegangene Hofmark des Mittelalters und der friihen Neuzeit (,Kemna-
then) mit ehemaliger Filialkirche St. Magdalena, die als Bodendenkmal mit der Ak-
tennummer D-1-7834-0328 geschutzt sind, hier ist das Benehmen nicht hergestellt.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Mit dem Bebauungsplan sind keine nachteiligen Veranderungen fir das Schutzgut
Kulturguter und sonstige Sachguter verbunden. Mit den Festsetzungen, die zum Er-
halt des Ortsbildes im Planungsgebiet beitragen, werden im Gegenteil die Ziele des
Denkmalschutzes unterstitzt, da die Umgebung auf die denkmalgeschiitzten Objekte
einwirkt.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung

Ein Verzicht auf die Planung bewirkt nicht unmittelbar einen Schaden an den denk-
malgeschutzten Objekten, da hier unabhangig vom Bebauungsplan das Bayerische
Denkmalschutzgesetz gilt. Eine nachteilige Veranderung des Ortsbildes, die durch
eine Nachverdichtung ohne Planungskonzept entstehen kdnnte, wirde aber die opti-
sche Wirkung der Baudenkmaler im Geltungsbereich des Bebauungsplans, aber
auch des benachbarten Nymphenburger Schlossparks beeintrachtigen.

Geplante MaBnahmen

MaRnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind:
- Keine.

MalRnahmen, die aufgrund bestehender gesetzlicher Grundlagen und Regelwerke im
Bauvollzug anzuwenden sind:

« Wahrend der Bauarbeiten auftretende Hinweise auf Bodendenkmaler werden
unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehdrde gemeldet und entsprechen-
de Untersuchungen ggf. veranlasst.

« Einholung einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis vor Umsetzung von Sa-
nierungs- oder AbbruchmafRnahmen bei denkmalgeschiitzten Objekten
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Sonstige MalRnahmen, die im Bauvollzug zu beachten sind:
«  Keine.

Darstellung, wie die in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden
Die gesetzlich festgelegten Ziele und Belange wurden gemaf o. g. Ausflihrungen in
ausreichendem Umfang berlcksichtigt und werden im weiteren Bauablauf beachtet.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (§ 15 BNatSchG) und Baugesetzbuch (§ 1a Abs. 3
BauGB) ist der ,Verursacher” eines Eingriffes verpflichtet, unvermeidbare Beeintrach-
tigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und erhebliche
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch geeignete MaRnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Das Planungsgebiet gilt planungsrechtlich als unbeplanter Innenbereich nach § 34
BauGB. Damit besteht bereits jetzt Baurecht flir Vorhaben, die sich nach Art und Maf}
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die tGberbaut wer-
den soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfigen und fur die die Erschlie-
Rung gesichert ist.

Die Festlegung der Uberbaubaren Grundstlicksgrenzen im Bebauungsplan bedeutet
keine Ausweitung dieses Baurechts. Es soll vielmehr eine stadtebauliche Ordnung er-
zielt werden. Auch die bestehenden Grinflachen werden durch die Planung nicht be-
eintrachtigt, sondern nachhaltiger gegen eine ungesteuerte Bebauung geschitzt. So-
mit ist die Planung nicht als Eingriff in Natur und Landschaft zu werten, es entsteht
kein Ausgleichsflachenbedarf.

Vertraglichkeitsprifung fiir Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Ein groRerer Teil des Nymphenburger Parks bildet das Natura 2000-Gebiet "Nym-
phenburger Park mit Allee und Kapuzinerhélzl", das westlich des Planungsgebietes
nur durch die Zuccalistralie vom Geltungsbereich getrennt ist.

Diesbeziglich wurde eine FFH-Gebiets-Vertraglichkeitsabschatzung erarbeitet, die zu
dem Ergebnis kommt, dass mit der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen
von Schutzgitern oder Erhaltungszielen des FFH-Gebiets zu erwarten sind. Um mog-
liche, bisher unentdeckte Kafervorkommen (insbesondere von Osmoderma eremita)
durch Baumfallungen nicht zu beeintrachtigen, werden MalRnahmen zur Vermeidung
dargelegt, die bei jeder Fallung im Gebiet zu bertcksichtigen sind. Vor geplanten Fal-
lungen sind Baumhdoéhlenuntersuchungen durchzufiihren.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung

Bei der Artengruppe der streng geschitzten Fledermause konnten durch die Kartie-
rung folgende Arten nachgewiesen werden, fir die Quartierverdacht besteht bzw. de-
ren Vorkommen nicht sicher auszuschlief3en ist: Gro3er Abendsegler (RLD V),
Zwergfledermaus, Weiltrandfledermaus, Nordfledermaus (RLB 3, RLD G, RL konti-
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nentale Region Bayerns 3). Auch Quartiere von Einzeltieren der Rauhautfledermaus
(Artgruppe Pmid) kénnen ganzjahrig an Gebauden und Hohlenbaumen nicht ausge-
schlossen werden.

Bei der Artengruppe der Brutvogel sind im Zuge der Kartierungen prifungsrelevante
Arten erfasst worden. Als sicher briitende Arten sind im Planungsgebiet selbst nur die
Ringeltaube und randlich der Kleiber (jeweils ein Brutpaar) beobachtet worden, als
wahrscheinlich britend der Eichelhaher, jedoch im angrenzenden Schlosspark. Zur
Brutzeit gesichtet wurden innerhalb des Geltungsbereichs lediglich Griinspecht, Mau-
ersegler (RLB 3), Turmfalke und Singdrossel, bei der Nahrungssuche beobachtet
wurde die Sumpfmeise, als Durchzugler das Sommergoldhahnchen.

Die entomologische Untersuchung der Baumhdhlen ergab keine Nachweise von ge-
fahrdeten und nach BNatSchG streng bzw. besonders geschitzten holzbewohnenden
Kéaferarten, wie den Eremit.

Artenschutzrechtliche Malinahmen aufgrund der Vorkommen prufungsrelevanter Ar-
ten sind derzeit nicht erforderlich. Im Falle von geplanten Fallungen von Hohlenb&u-
men sowie bei Eingriffen in Gebaude (Abriss, Sanierung) ist aber im Vorfeld fir das
betroffene Objekt eine artenschutzfachliche Untersuchung durchzuftihren. Sollten an
Baumen oder Gebauden Brutvogel oder Fledermause bzw. an Baumen xylobionte
Kafer nachgewiesen werden, so ist das weitere Vorgehen vor dem Eingriff mit der Un-
teren Naturschutzbehérde abzustimmen. Ob fur den Eingriff eine Ausnahme von den
artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beantragen ist, ist mit
der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den verschiedenen Schutzgutern durch
den dkologischen Zusammenhang, insbesondere zwischen den abiotischen Faktoren
untereinander (Boden, Wasser, Klima/Luft, die z.B. durch Versickerung und Verduns-
tung miteinander in Beziehung stehen), als auch in der Verbindung der biotischen
Faktoren (Menschen, Tiere und Pflanzen) untereinander sowie zu den abiotischen
Schutzgitern. Eine Sonderstellung nehmen das Landschafts- bzw. Stadtbild sowie
die Kultur- und Sachgdter ein, die nur in Bezug auf den Menschen relevant sind. Aus
den bekannten Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern — soweit nicht bereits
bei der Darstellung in den einzelnen Kapiteln angesprochen — ergeben sich keine
neuen abwagungsrelevanten Aspekte.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Fir die Aufstellung des Bestandssicherungs-Bebauungsplans mit Grinordnung gibt
es keine Alternativstandorte. Alternativen waren der Verzicht auf die Planung oder
eine andere inhaltliche Aussage. Diese wird aufgrund des Stadtratsbeschlusses vom
29. April 2015 zur Sicherung des Gartenstadtcharakters in den daflr vorgesehenen
Bereichen jedoch als Planungsauftrag gesehen und folgt damit Gbergeordneten Zie-
len der Stadtentwicklung zum Schutz der Minchner Gartenstadt. Uber die Regelung
nach § 34 BauGB konnen stadtebauliche Zielsetzungen zur Schonung und zum Er-
halt wertvoller Grunflachen und Baumbestande in diesem konkreten Fall nicht allein
verfolgt werden.
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Der einfache Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB sichert durch die Festsetzung
der Baugrenzen sowie mittels Bepflanzungsfestsetzungen das fiir Gebiete mit Gar-
tenstadtcharakter wesentliche gestalterische Element des Vorgartens und die ruck-
wartigen Bereiche,die zusammenhangenden Freiflachen mit ihren positiven Wirkun-
gen auf Stadtklima, Luftqualitdt sowie Arten- und Lebensraumdiversitat

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zu-
sammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Die Datengrundlage fiir die Umweltprifung und den vorliegenden Umweltbericht war
ausreichend. Grundlage der Umweltpriifung ist der Entwurf des Bebauungsplans mit
Grunordnung mit Satzung und Planzeichnung vom 03.02.2021.

Liste der vorliegenden Gutachten und Unterlagen zum jeweiligen Stand:

+ Artenschutzfachbeitrag flir den Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2141
LZuccalistralte”, Stadtbezirk 9, Neuhausen-Nymphenburg, Stadt Miinchen
(Aktenzeichen 53/2019), vom 12 Mai 2021, Steil Landschaftsplanung

«  Bestimmung der Baumvitalitdt zum Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2141
LZuccalistral’e”, Stadtbezirk 9, Neuhausen-Nymphenburg, Stadt Minchen
(Aktenzeichen 53/2019) vom 07. Mai 2021 2021, Steil Landschaftsplanung

« Fachbeitrag zur FFH-Vertraglichkeitsabschatzung zum Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2141 ,Zuccalistral’e”, Stadtbezirk 9, Neuhausen-Nymphen-
burg, Stadt Minchen (Aktenzeichen 53/2019) vom 12. Mai 2021, Steil Land-
schaftsplanung

Weitere verwendete Quellen:

+ Arten- und Biotopschutzprogramm Bayern Stadt Minchen (Bayerisches
Staatsministerium fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Stand De-
zember 2004)

- Denkmalatlas des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege
(http://www.blfd.bayern.de/denkmalerfassung/denkmalliste/bayernviewer/)

«  Geoportal LH Minchen zu Boden, Wasser, Klima, Luft, Flora, Fauna, Schutz-
gebieten (https://www.geoportal.muenchen.de)

« Verkehrsmengenkarte des Referats flr Stadtplanung und Bauordnung der LH
Minchen 2019 (https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-
fuer-Stadtplanung-und-Bauordnung/Verkehrsplanung/Verkehrsmodell-Vis-
Muc.html)

« Referat fur Stadtplanung und Bauordnung. Lokalbaukommission der LH Mdn-
chen (Hrsg): Bereiche mit Gartenstadtcharakter. Schutz und Weiterentwick-
lung. Januar 2020.

- Bericht zur Stadtklimaanalyse Juli 2014
(https://lwww.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Gesundheit-
und-Umwelt/Stadtklima/Stadtklimaanalyse.html)
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Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Im Monitoring sollen die erheblichen Auswirkungen des Bauvorhabens auf die
Schutzgiter Uberwacht werden. Erhebliche Auswirkungen der Planung auf die
Schutzguter konnten in der Umweltprifung nicht festgestellt werden. Die Sicherstel-
lung der Einhaltung der Festsetzungen insbesondere auch der griinordnerischen
Festsetzungen erfolgt tiber die Instrumente der Baumschutzverordnung und der Frei-
flachengestaltungssatzung.

Weitere Monitoring-MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichts

Im Rahmen des Umweltberichts wird die Betroffenheit der Schutzguter durch das ge-
plante Vorhaben festgestellt.

Schutzgut Mensch

Auf den Wirkungsbereich Erholung hat die Planung keine negativen Auswirkungen.
Mit der Planung wird eine Reduzierung der privaten Freiflachen durch Nachverdich-
tung vermieden. Weitere Wirkungsbereiche des Schutzgutes Mensch sind weder be-
troffen noch relevant fir den Planungsfall.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, Spezieller Artenschutz, Natura 2000

Als Grundlage fir die Umweltprifung und als Planungsgrundlagen wurden Gutachten
zum Baumbestand und zum speziellen Artenschutz erstellt. Der grofteils vitale
Baumbestand wird zum Teil als zu erhalten festgesetzt und damit Gber die Baum-
schutzverordnung hinaus gesichert.

Artenschutzrechtliche MaRnahmen aufgrund der Vorkommen prifungsrelevanter Ar-
ten der untersuchten Artengruppen Brutvogel, Fledermaduse und totholzbewohnende
Kéfer sind derzeit nicht erforderlich. Im Falle von geplanten Fallungen von Hohlen-
baumen sowie bei Eingriffen in Gebaude (Abriss, Sanierung) ist aber im Vorfeld flr
das betroffene Objekt eine artenschutzfachliche Untersuchung durchzuftihren.

In Bezug auf das angrenzende FFH-Gebiet wurde eine FFH-Vertraglichkeitsabschat-
zung erstellt, die zu dem Ergebnis kommt, dass mit der Planung keine erheblichen
Beeintrachtigungen von Schutzgutern oder Erhaltungszielen des FFH-Gebiets zu er-
warten sind.

Schutzgut Boden

Fir das Planungsgebiet wurde die aktuelle Versiegelung mit knapp 30 % ermittelt. Mit
der Planung ist keine wesentliche Erhéhung der Versiegelung verbunden, im Gegen-
teil tragen die Festsetzungen dazu bei, den Status quo zu erhalten.

Schutzgut Wasser

Festsetzungen zur Begrenzung von versiegelten Fldchen und der Einsatz wasser-
durchlassiger Belage sowie die Festsetzung der Baurdume und der Freiflachen tra-
gen zu einer ausgeglichenen Wasserbilanz bei. Eingriffe in das etwa 6 m unter Flur
stehende Grundwasser sind durch eingeschossige Unterbauungen nicht zu erwarten.
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Schutzgut Luft
Eine Beeinflussung der derzeit guten Luftqualitat ist durch die Planung nicht zu erwar-
ten.

Schutzgut Klima

Das derzeit gunstige Lokalklima wird durch die Festsetzungen zur Sicherung der Frei-
flachen und Gehdlzbestéande und die Verhinderung einer Zunahme der Versiegelung
erhalten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die Festsetzungen des Bebauungsplans tragen dazu bei, das derzeit reizvolle Orts-
bild mit hohem Anteil an pragendem Baumbestand und zum Teil denkmalgeschutzten
Gebauden zu erhalten und damit den bestehenden Gartenstadtcharakter zu bewah-
ren.

Schutzgut Kultur und Sachguter

Im Planungsgebiet selbst sind funf Einzelbaudenkmaler vorhanden. Der benachbarte

Nymphenburger Schlosspark ist als Ensemble geschitzt, seine Bauten als Baudenk-

mal. Daruber hinaus kommt hier auch ein Bodendenkmal vor. Mit der Planung werden
die Ziele des Denkmalschutzes unterstitzt.

Umweltbelang Abwasser
Eine Erhdhung der Abwassermenge oder -qualitat ist mit der Planung nicht verbun-
den. Regenwasserversickerung kann auf den Grundstiicken stattfinden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Da mit der Planung kein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden ist, sind keine
Ausgleichsmalnahmen erforderlich.

Anderweitige Planungsmaglichkeiten
Planungsziel ist es, den Gartenstadtcharakter des Gebiets mit positiven Wirkungen
auf alle Schutzguter zu erhalten. Dies ist nur mit der vorliegenden Planung mdglich,
die den Bestand so weit mdglich sichert.

Fazit

Als Ergebnis des vorliegenden Umweltberichts ist festzustellen, dass mit der Umset-
zung des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2141 aufgrund der vorgesehenen

Festsetzungen zu Vermeidung und Verminderung keine erheblichen oder nachhalti-
gen negativen Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne der einzelnen Umweltfachge-
setzgebungen zu erwarten sind. Im Gegenteil tragen die Festsetzungen zu einer Si-
cherung des aktuell giinstigen Umweltzustandes im Planungsgebiet bei.



8.

Daten zum einfachen Bebauungsplan
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Flachennutzung

Flache ca. (m?

Anteil ca. (%)

flache

Planungsgebiet, davon 17.000 m? 100 %
Uberbaubare Grundstiicksflache 5.750 m? 34 %
Nicht Gberbaubare Grundstlicks- 11.250 m? 66 %
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Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende

Ober-/Blrgermeister

Die Referentin

Prof. Dr. (Univ. Florenz) Merk
Stadtbauratin
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IV. Abdruck von l. - lll. mit der Bitte um Kenntnisnahme
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei

V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/60 V
zur weiteren Veranlassung.

ZuV:

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

An den Bezirksausschuss 9

An das Kommunalreferat — RV

An das Kommunalreferat — IS — KD — GV
An das Baureferat VR 1

An das Baureferat

An das Kreisverwaltungsreferat

An das Referat fiir Klima- und Umweltschutz
An das Gesundheitsreferat

10. An das Referat flir Bildung und Sport

11. An das Mobilitatsreferat

12. An das Sozialreferat

13. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

14. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA |

15. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA II

16. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01
17. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1I/6
18. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/63 P
19. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/56

20. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA llI

21. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

©oNoOOrWN

22. Mit Vorgang zurick zum Referat flir Stadtplanung und Bauordnung
HA 11/60-V

Referat flr Stadtplanung und Bauordnung - HA 11/60 V



