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- Billigungsbeschluss und vorbehaltlicher Satzungsbeschluss-

Stadtbezirk 13 - Bogenhausen
Sitzungsvorlagen Nr. 14-20/V 00729

Anlagen:

1. Ubersichtsplan M=1 : 5.000

2. Ausschnitt Ubersichtskarte Stadtbezirksgrenzen

3. Verkleinerung des Bebauungsplanes (ohne Malistab)
4. Durchfihrungsvertrag mit Anlagen

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 16.07.2014 (SB)
Offentliche Sitzung

l. Vortrag der Referentin
Wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs (Seite 14 ff.)

A) Gelegenheit zur Information und AuRerung gem. § 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Fir den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2078 wurde der Offentlichkeit geman
§ 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB in der Zeit vom 07.01.2013 mit 21.01.2013
Gelegenheit zur Information und AulRerung gegeben.

Die insgesamt vorgebrachten AuRerungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

1. Feuerwehrzufahrt

Einwendung gegen eine gemeinsame Nutzung der Feuerwehrzufahrt der WEG
Bichlhofweg 3 und Freischitzstr. 97. Es wird ein Missbrauch durch die neuen Mieter
und Mieterinnen und Eigentimer und Eigentimerinnen im Falle von Anlieferungen bei
Ein- und Auszug beflirchtet. Die im Moment geplante Version verleite jeden
Médbeltransporter dazu, einmal die Absperrung zu entfernen und mit dem Transporter
oder gar LKW bis zum Gebaude zu fahren. Dieser Weg ist nicht fliir den privaten
Autoverkehr vorgesehen und es wird bereits jetzt darauf geachtet, Missbrauch von
Anwohner und Anwohnerinnen der Anlage zu verhindern, um Schaden oder Fahrspuren
im Pflaster zu vermeiden.
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Stellungnahme:

Die Nutzung der Feuerwehrzufahrt (auch) durch die Vorhabentragerin ist privatrechtlich
geregelt. GemalR der eingetragenen, beschrankt-persdnlichen Dienstbarkeit
(Nachbarschaftliche Vereinbarung vom 28.09.2011, URNr. S 2775/11, Notar Dr. Wicke in
Mdinchen) besteht ein Feuerwehrzufahrts- und -aufstellflachenbenutzungsrecht zur
Sicherung der Zuganglichkeit des Planungsgebietes.

Demnach darf die Feuerwehrzufahrt lediglich flr Feuerwehr- und sonstige Not-,
Rettungs- und Katastrophenzwecke befahren bzw. als Aufstellflache fir die Feuerwehr
genutzt werden.

Die Benutzung fir Transporte oder Anlieferung per LKW sowie das Abstellen/ Parken
von Fahrzeugen jeglicher Art und / oder Gegenstanden ist ausdriicklich nicht
zugelassen.

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt grundsatzlich tber das eigene
Grundstuck von der Johanneskirchner Strale und der Freischutzstrale aus. Dies gilt
auch far Anlieferverkehr und Umzlge.

. AuBengestaltung/ Durchgang zum Bichlhofweg

Bei der Gestaltung der AuRenanlagen wird gebeten, darauf zu achten, dass zum
stdwestlichen Teil hin (zwischen Schmiede und WEG Bichlhofweg 3 und Freischutzstr.
97) ein unkontrollierter Durchgang zu den Garten der WEG Bichlhofweg 3 und
Freischitzstr. 97 zum Bichlhofweg hin, vermieden wird. Dies sei bereits jetzt schon
immer zu beobachten und mit iber 200 neuen Wohneinheiten und hoffentlich vielen
Kindern konnte dies zu einem groRen Problem besonders fiir die Anwohner im Haus
Freischltzstr. 97 Parterre (4-6 Parteien) werden, da zu beflrchten ist, dass z.B.
Schulkinder dies als Abkurzung zur Schule Regina Ullmann nehmen werden. Hierbei
ginge es auch wieder nicht um FuRganger und FuRgangerinnen, die Uber die Wege der
WEG Bichlhofweg 3 und Freischiitzstr. 97 durch deren Anlage gehen, sondern um die,
die Uber das hintere Grundstick der WEG und somit durch deren Straucher und Beete
laufen, um zum Bichlhofweg zu kommen, wie es schon jetzt immer wieder geschieht.

Stellungnahme:

Ein Durchgang vom Planungsgebiet Uber die nordlich angrenzende Wohnanlage zum
Bichlhofweg ist nicht vorgesehen. Die Verbindungswege von den Spielinseln nach Nor-
den sind in der Vorhabenplanung inzwischen entfallen. Eine Einfriedung entlang der
nordlichen Grundstiicksgrenze ist jedoch aufgrund der erforderlichen Hindernisfreiheit
der Feuerwehrzufahrten nicht moglich.

Zudem wirde dadurch unterbunden werden, dass sich die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner beider Wohngebiete treffen kénnen, vor allem die Kinder zum Spielen, was durchaus
gewulnscht ist.

. Ost-West-Verbindung

Des Weiteren stelle sich die Frage wegen der im Plan eingezeichneten Ost-West-
Anbindung, inwieweit diese bendtigt wird und wie auch sie wiederum den
Durchgangsverkehr durch die Anlage der WEG Bichlhofweg 3 und Freischitzstr. 97 und
entlang der laut Plan gemeinsam zu nutzenden Feuerwehrzufahrt erhoht .

Von anderen Anwohnern und Anwohnerinnen werde eine Anbindung der
Freischitzstrale zum Griinzug mit einem FulRweg Uber die Privatwege der Wohnanlage
abgelehnt. Eine Anbindung wiirde nur die Anwohner und Anwohnerinnen der bereits
bestehenden Wohnanlage erheblich belasten. Der bisher bestehende Stichweg wird von
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den Kindern der Nachbarschaft als Spielflache benutzt. Durch Radfahrer und
Radfahrerinnen, die den Weg benutzen, waren die Kinder gefahrdet. Des Weiteren stelle
sich die Frage der Haftung bei Unféallen auf dem Weg. Wenn der Weg durch Satzung
offentlich wird, ist aus der Sicht von Anwohnern und Anwohnerinnen die Stadt Minchen
fur den Unterhalt und Verkehrssicherung verantwortlich. Die Kosten diirfen aus Sicht der
Anwohner und Anwohnerinnen nicht auf die Anwohner und Anwohnerinnen der
Wohnanlage umgelegt werden.

Stellungnahme:

Die Wege im Planungsgebiet dienen der Erschliefung der Gebaude und Freiflachen fiir
die Bewohnerinnen und Bewohner sowie deren Besuch. Der private Charakter dieser
Wohnwege soll durch eine entsprechende Gestaltung hervorgehoben werden.
Gehrechte fir die Allgemeinheit durch das Planungsgebiet sind nicht festgesetzt.

Eine Anbindung nach Westen durch das Planungsgebiet sowie ein Durchgang Uber die
ndrdlich angrenzende Wohnanlage zum Bichlhofweg sind in der Vorhabenplanung nicht
mehr vorgesehen. Ebenso sind die bisher geplanten Verbindungswege von den
Spielinseln nach Norden entfallen (vgl. Punkt A) 2.).

4. Geschossigkeit

Wie in der Erlduterung des Bebauungsplanes dargestellt wird, soll sich das
Bauvorhaben harmonisch in seine Umgebung einfugen. Gegenwartig ist jedoch kein
Gebaude in unmittelbarer Umgebung héher als sechs Vollgeschosse. Ein einzelner
Gebaudeteil soll im dstlichen Bereich acht Vollgeschosse haben. Dieser Gebaudeteil
fugt sich keinesfalls harmonisch in die Umgebung ein und wiirde als Stérung der
gesamten 6stlichen Bebauung empfunden. Das Gebaude wirde sich nicht in die
derzeitige Bebauung einflgen.

Des Weiteren wiirde auch die Sichtachse der Freischiitzstralle Richtung Norden stark
beeintrachtigt, die auf H6he des Bichlhofwegs einen griinen Abschluss findet.

Aus den genannten Griinden wird eine Anderung des Bebauungsplanes hinsichtlich der
Erhéhung der Vollgeschosse grundsatzlich abgelehnt.

Mit der hohen Bebauung wird eine Beeintrachtigung der Besonnung in vorhandenen
Wohnungen befirchtet. Ein Wertverlust der vorhandenen Immobilien wird befurchtet.

Stellungnahme:

Das Vorhaben halt gegentber den ndrdlichen, stdlichen und westlichen Nachbarn die
Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO vollstandig ein.

Lediglich nach Osten in der Freischiitzstralle werden die Abstandsflachen geringfligig
reduziert (vgl. hierzu auch in der Begriindung Punkt 4.6.). Durch eine Besonnungsstudie
wurde nachgewiesen, dass trotz der hier verkirzten Abstandsflachen eine ausreichende
Besonnung, Belichtung und Beliiftung der Aufenthaltsraume gegeben ist. Die nachbarli-
chen Belange sind somit in allen Bereichen ausreichend gewahrt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1243 lasst im Bebauungsplangebiet die
Realisierung von sechs Vollgeschossen zu. Demgegeniber sind bei der geplanten
Bebauung im Planungsgebiet entlang der Freischitzstralle bis zu acht Vollgeschossen
vorgesehen.

Trotz der unterschiedlichen Geschossigkeiten zwischen dem rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan und der Neuplanung ergibt sich in diesem Bereich faktisch nur eine Erhéhung
der Traufh6he um einen Meter.

Dieser nur geringe Hohenunterschied resultiert aus unterschiedlich vorgesehenen
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Geschosshohen, jeweils in Abhangigkeit zur geplanten Nutzung. Der Bebauungsplan Nr.
1243 ermdglicht sechs Vollgeschosse flir Gewerbenutzung mit gréReren
Geschosshdhen, das geplante Vorhaben sieht demgegeniiber bis zu acht Vollgeschosse
fur Wohnnutzungen mit einer integrierten Kindertageseinrichtung mit geringeren
Geschosshdhen vor.

Gleichzeitig ist darauf hinzuweisen, dass die Vorhabenplanung nur auf einer Teilflache
ein achtgeschossiges Bauteil mit einer entsprechenden Hohe vorsieht, wahrend gemaf}
rechtsverbindlichem Bebauungsplan in Verbindung mit der bestandskraftigen Baugeneh-
migung von 2009 eine flachenmalig deutlich gréRere Bebauung mit vergleichbarer Hohe
zulassig ware.

Die Umgebung des Planungsgebietes ist durch eine heterogene Bebauung gepragt. In
der direkt angrenzenden Nachbarschaft finden sich zwar keine achtgeschossigen Ge-
baude, im noérdlichen Umfeld stehen jedoch durchaus einige Gebaude, die mehr als acht
Geschosse aufweisen, z.B. an der Freischitzstrale 104 und 106 mit neun Vollgeschos-
sen.

Es darf an dieser Stelle grundsatzlich darauf hingewiesen werden, dass der Bebauungs-
plan die Moglichkeit einer stadtebaulichen Entwicklung sowie Neubestimmung eroffnet.
Damit muss nicht ein EinfiUgen im Sinne einer Anpassung an die vorhandenen Struktu-
ren in der Umgebung verbunden sein.

Die Héhe des achtgeschossigen Bauteils ist stadtebaulich gewiinscht, um den Kreu-
zungsbereich von Johanneskirchner Stralde / Freischutzstrale zu definieren und dort
den Auftakt der Bebauung zu markieren. Die geplante Bebauung erméglicht es, die
stadtraumlich gewinschte, geschlossene Blockrandbebauung zu gliedern und damit
eine angemessene Malistablichkeit zu realisieren.

Gerade durch die Hohenentwicklung von vier Geschossen im Westen auf acht Geschos-
se im Osten wird eine Ablesbarkeit der einzelnen Baukdrper erreicht.

Eine nachdrickliche Fernwirkung des geplanten Vorhabens sowie stérende oder nach-
teilige Wirkungen im Erscheinungsbild der Stadt sind nicht zu beflirchten.

Verkehrliche ErschlieBung

Aus Sicht der Anwohner und Anwohnerinnen muss bis zur Fertigstellung des Neubaus
die verkehrliche ErschlieBung ausreichend geldst werden. Schon jetzt sind die
Freischitzstrale und Johanneskirchener Stral’e regelmaRig wahrend des
Berufsverkehrs mit dem Ziel- und Quellverkehr und den Durchgangsverkehr tUberlastet.
Stauungen sind an der Tagesordnung. Erschwerend komme hinzu, dass die Kreuzung
Freischltzstrale/ Johanneskirchner Stral’e Ost zu eng fur groRe Fahrzeuge sei und es
bei Begegnung von zwei gro3en Fahrzeugen zu Ruckstauungen kommt, die bis zur
Johanneskirchnerstralle West reichen.

Es stellt sich die Frage, wie hier zukiinftig Eltern ihre Kinder von der geplanten
Kindertagesstatte abholen sollen.

Aulerdem ist schon jetzt die Parkplatzsituation durch die S-Bahnhofstation
Johanneskirchner Strale dramatisch.

Regelmalig parken hier Berufspendler und Berufspendlerinnen, wodurch Besucher und
Besucherinnen von Anwohnern und Anwohnerinnen keinen Parkplatz finden. Auch
deswegen muss die Verkehrssituation bis zur Fertigstellung des Bauvorhabens geldst
sein. Die in den Erlauterungen zum Bebauungsplan festgestellte ausreichende
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verkehrliche Erschlieffung ist aus der Sicht von Anwohnern und Anwohnerinnen falsch.

Stellungnahme:

Die bestehende Verkehrssituation und die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten
Vorhabens wurden fur das maximale zusatzliche Verkehrsaufkommen und die daraus
resultierende Verkehrsbelastung in einer gutachterlichen Untersuchung vertieft gepruft.
An den umliegenden Knotenpunkten des Verkehrsnetzes wurden in diesem Rahmen
Leistungsfahigkeitsnachweise durchgeflhrt.

Durch die Realisierung des Vorhabens ist mit einer prognostizierten Neuverkehrsmenge
von rund 610 Kfz-Fahrten pro Tag (Wohnnutzungen und Kindertageseinrichtung) zu
rechnen.

Dieser zusatzliche Verkehr ist gegeniber der anzunehmenden Neuverkehrsmenge von
etwa 7.800 Kfz-Fahrten pro Tag, die durch die Ausnutzung des bestehenden
Bebauungsplanes Nr. 1243 und die Baugenehmigung von 2009 (Arztehaus, Biiro,
Einzelhandel) erzeugt wiirde, um ein Vielfaches geringer.

Im Bebauungsplangebiet soll die Zufahrt zur Gemeinschaftstiefgarage entsprechend den
gutachterlichen Empfehlungen (an der Johanneskirchner Straf’e mit einem
ausreichenden Abstand zur Kreuzung) so angeordnet werden, dass der
Kreuzungsbereich nicht zusatzlich belastet und Rickstauungen durch die Nutzung der
Tiefgarage vermieden werden. Diese raumliche Trennung beinhaltet bereits eine
Entzerrung des durch das geplante Vorhaben ausgelésten Verkehrsaufkommens.

Im weiteren Verfahren werden zudem MalRnahmen am bestehenden Kreuzungsbereich
Johanneskirchner Stralde/ Freischutzstral’e zur Verbesserung der Situation gepruft (z.B.
Ampelphasen, Aufweitung Abbiegespur).

Um den Verkehrsfluss im Kreuzungsbereich nicht zu behindern, ist die Anordnung von
acht Stellplatzen entlang der Freischitzstrale vor dem achtgeschossigen Baukoérper
vorgesehen, um den Hol- und Bringverkehr fir die Kindertageseinrichtung zu ermégli-
chen. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass die Mehrzahl der Kinder direkt aus dem
Planungsgebiet und aus den unmittelbar umgebenden Wohnanlagen kommt und somit
eine An- bzw. Wegfahrt mit dem PKW entfallt.

Die aus der Neubebauung erforderlichen Stellplatze sowie ein Teil der Besucherstellplat-
ze werden gemal der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen in der Gemein-
schaftstiefgarage angeordnet. Zusatzlich stehen entlang der Johanneskirchner Stral3e,
direkt entlang des Vorhabengebietes sowie im Wohnumfeld des Vorhabens 6ffentliche
Stellplatze zur Verfigung. Dies wurde durch eine Parkraumanalsye gepruft und unterlegt
(vgl. hierzu Punkt C) und in der Begriindung Punkt 4.16.).

Grundsatzlich kann das zusatzliche Verkehrsaufkommen aus dem Neubauvorhaben auf
den umliegenden Knotenpunkten nach den Ergebnissen der Gutachten leistungsfahig
Uber das bestehende Verkehrsnetz abgewickelt werden und fihrt zu keinem dem Pla-
nungsvorhaben zuzurechnenden Problem im umgebenden Strallennetz.

. Offentliche Verkehrsmittel

Die Bushaltestelle Bichlhofweg sei bereits jetzt Uberlastet. Der Verkehr staue sich in der
Kurve, oft drei Busse, LKWs und PKWs - es dauert, bis die vielen Kinder ein- und
aussteigen. Der bestehende Spielplatz wurde wegen seiner Lage direkt neben der
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Bushaltestelle zwei Jahre lang als "6ffentlicher Spielplatz" mit Treffpunkt Jugendlicher
auch nachts genutzt. Die Schaukel und Banke des Spielplatzes wurden von den
Fahrgasten beim Warten auf dem Bus genutzt.

Stellungnahme:

Die Bushaltestelle Bichlhofweg liegt im Einzugsbereich der Grundschule an der Regina-
Ulimann-Stral3e sowie der Helene-Keller-Realschule an der Firkhofstrale. So kommt es
zu Beginn und zum Ende der Unterrichtszeiten zu einer Ballung der Fahrgaste. Dies ist
jedoch an sehr vielen OPNV-Haltestellen im Stadtgebiet der Fall und kann auch durch
eine Erhéhung der Taktfrequenz nicht behoben werden, da Schulbeginn und -ende fiir
einen Grofteil der Schulerinnen und Schiler der jeweiligen Schulen zeitgleich sind und
daher alle in einem sehr engen Zeitfenster den OPNV nutzen.

Die FreischitzstralRe ist an dieser Stelle zwar nur zweispurig, jedoch sind beide Fahr-
bahnen Uberbreit ausgebaut, so dass bei grundsatzlich vorsichtigem Fahren ("Warn-
blinkhaltestelle") zumindest PKW den wartenden Bus passieren kénnen. Allerdings wird
von allen Verkehrsteilnehmern und Verkehrsteilnehmerinnen gerade im Berufsverkehr
einer Grof3stadt Geduld gefordert.

Zu den langfristigen Verkehrsplanungen der Landeshauptstadt Minchen (LHM) gehért
nach wie vor die Verlangerung der neuen Johanneskirchner Strale in den zukinftigen
Siedlungsbereich 6stlich der S-Bahn. Hierdurch wird sich der Verkehr entsprechend ver-
lagern (siehe hierzu auch Punkt 4.16.). Zum jetzigen Zeitpunkt gibt es jedoch keine Ver-
anlassung, wegen temporarer Riickstauungen hinter einem Bus fiir Anderungen zu sor-
gen.

Das Verhalten von Fahrgasten im Wartebereich von Bushaltestellen kann seitens der
MVG nur im Ublichen Rahmen beeinflusst werden (z.B. Aufstellen von Mdlleimern und
Aschenbechern, Entfernung von Sitzmdglichkeiten in Wartehallen). Im weiteren Umfeld
kénnen jedoch keine Ordnungsmallinahmen vorgesehen werden.

7. Nutzung der Dachflache des 6stlichen (achtgeschossigen) Kopfbaus als
gemeinschaftlich nutzbare Dachterrasse

Es wird von Anwohnern und Anwohnerinnen die Nutzung der Dachflache des 6stlichen
(achtgeschossigen) Kopfbaus als gemeinschaftlich nutzbare Dachterrasse als
problematisch angesehen. Dies wirde im Falle von Festen, Feiern, Parties etc. die
ohnehin schon durch Strallenlarm belastete Anwohnerschaft der Freischitzstralle noch
zusatzlich belasten, insbesondere, da die Dachterrasse tUber samtliche Hauser des
Stadtteils hinausragt und der Larm so auf die gesamte umliegende Zone einwirken
wirde.

Stellungnahme:

Von der Anordnung einer Dachterrasse auf dem achtgeschossigen Bauteil hat die
Vorhabentragerin Abstand genommen. Eine zusatzliche Larmbelastung von dort ist somit
ausgeschlossen.

8. Kindergarten

Wegen bereits vorhandener Kindergarten wird die Notwendigkeit eines weiteren
Kindergartens angezweifelt. Deshalb und wegen zusatzlicher Larmbelastungen durch
einen weiteren Kindergarten wird ausdricklich ein Einwand (Widerspruch) gegen einen
zusatzlichen Kindergarten geaullert.



Seite 7

Stellungnahme:

Die Errichtung von Kindertageseinrichtungen inklusive der Anordnung zugehoriger
Freiflachen richtet sich grundsatzlich nach dem entsprechenden Bedarf, der von den
zustandigen Fachdienststellen ermittelt wird. Dieser ist im Planungsgebiet sowie in der
Umgebung gegeben.

Bei der Planung von Wohnanlagen sollen die Bedirfnisse und Anforderungen aller
zukinftigen Bewohnerinnen und Bewohner berticksichtigt werden. Die Anordnung von
Spielplatzen und Freiflachen fir Kinder dient somit der Wohn- und Aufenthaltsqualitat fir
Familien mit Kindern. Die damit durch spielende Kinder verbundene Gerauscheinwirkung
gilt gemaf Bundesimmissionsschutzgesetz nicht als schadliche Umwelteinwirkung. Des
Weiteren beschloss der Freistaat Bayern 2011 das Gesetz Uber die Anforderungen an den
Larmschutz bei Kinder- und Jugendspieleinrichtungen (KJG). Geman

diesem sind ,die natirlichen Lebensaulierungen von Kindern, die Ausdruck nattrlichen
Spielens oder anderer kindlicher Verhaltensweisen sind, als sozialadaquat hinzunehmen®.
Von unzumutbaren Larmbelastigungen der Nachbarschaft ist nach alledem nicht
auszugehen.

. Larmeinwirkung

Durch das Bauvorhaben Freischitzquartier mit Kindergarten Ecke
Freischitz-/JohanneskirchnerstralRe wird der La&rmpegel noch weiter steigen. Bereits
durch den bestehenden Verkehr ist vor 1 Uhr nachts nicht an Schlaf zu denken. Nachts
fahrt der MVV mit alten Bussen, die Giiterztige donnern durch, dann der morgendliche
Berufsverkehr. Die Larmbelastung ist bereits jetzt enorm - am Stadtrand. Damit sei auch
eine Gesundheitsbelastung verbunden. Dazu kommt der 3. Kindergarten im Umkreis von
ein paar hundert Metern, dazu an einer so verkehrsreichen Kreuzung und direkt vor der
Wohnanlage. Durch die Spielplatze im Osten und danach auch im Siden seien Balkone
nicht mehr nutzbar. Es wird die Beflirchtung gedulert, dass weitere Beeintrachtigungen
hinzukommen kénnten.

Stellungnahme:
Zur bestehenden Verkehrssituation und den verkehrlichen Auswirkungen des geplanten
Vorhabens wurde unter Punkt 5. ausfuhrlich Stellung genommen.

In einer schalltechnischen Untersuchung wurde die zukiinftige Larmsituation durch das
geplante Vorhaben prognostiziert.

Dabei hat sich ergeben, dass sich die Verkehrslarmsituation durch das Planvorhaben

zwar verandert, es jedoch zu keiner wesentlichen Erhéhung der Verkehrslarmpegel in der

Nachbarschaft kommt. Durch die Realisierung des Vorhabens kommt es zur Erhéhung

der Verkehrslarmpegel:

- in der slUdlichen Nachbarschaft von bis zu 0,1 dB(A) tags und nachts und

- in der &stlichen Nachbarschaft entlang der Freischitzstrale von bis zu 0,2 dB(A) tags
und nachts,

die als vernachlassigbar beurteilt werden.

Auch die Erhéhung der Verkehrslarmpegel in der nérdlichen Nachbarschaft am

Bichlhofweg von bis zu 0,2 dB(A) tags und 0,4 dB(A) nachts kann als nicht wesentlich

betrachtet werden. Eine Veranderung der Larmpegel in dieser Grélkenordnung ist in der

Regel fir den Menschen kaum wahrnehmbar.

Zu den Larmimmissionen der Kindertagesstatte wurde bereits unter Punkt 8. Stellung
genommen.
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10. Nahversorgung

1.

12.

Eine Anwohnerin ist bisher davon ausgegangen, dass an der Freischitzstrale ein
Arztehaus mit Laden gebaut wird. Die vorhandenen Einkaufsmoglichkeiten werden immer
weniger - nur ein kleiner Lidl mit eingeschranktem Sortiment sei vorhanden. Nicht mal Obst
und Gemuse gibt es in Johanneskirchen. Fur altere Mitburger und Mitburgerinnen ohne
Auto wird Uberhaupt nichts getan.

Stellungnahme:

In der Umgebung des Planungsgebietes sind entlang der Freischitzstralle verschiedene
Dienstleistungsangebote sowie kleinteiliger Einzelhandel vorhanden. Grundsatzlich
besteht damit eine Grundausstattung der Versorgungssituation.

Ein Arztehaus mit Laden war gemaR der bestandskraftigen Baugenehmigung von 2009 im
Planungsgebiet zwar vorgesehen, wurde jedoch vom Voreigentimer nicht realisiert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ermdglicht es, dass Dienstleistungen und
Einzelhandel in wohnvertraglichem Umfang entstehen konnen.

Fahrradabstellplatze

Bereits im Bestand wird eine unzureichende Anzahl von Fahrradabstellplatze bemangelt.
Insbesondere wird von einer Anwohnerin die Verlegung eines Fahrradstanders direkt unter
ihrem Schlafzimmer im 3. Stock kritisiert, auch wegen der damit verbundenen
Larmbelastung.

Stellungnahme:

Im Bebauungsplangebiet wurde die Anzahl der zu errichtenden und dauerhaft bereit zu
stellenden Fahrradabstellplatze auf Grundlage der Fahrradabstellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Minchen (FabS) ermittelt, die in der Tiefgarage, dem Fahrradhaus
sowie vor den jeweiligen Eingangsbereichen untergebracht werden.

Auf die Situierung der Fahrradabstellplatze auf den benachbarten privaten Grundstiicken
kann durch den Bebauungsplan kein Einfluss genommen werden.

Bund Naturschutz in Bayern e.V., Schreiben vom 17.01.2013

Der Bund Naturschutz bt Kritik an der Planung, da diese zu wenig 6kologische Belange
bertcksichtigt. Mit einer anderen Grundriss-Geometrie kdnnten mehr Baume in ihrem
Bestand erhalten werden. Der Bund Naturschutz fordert deswegen eine wirksame
Kompensation des Griinverlustes. Diese konnte darin liegen, eine dichte und in der
Artenzusammensetzung vielfaltige Heckenbepflanzung entlang der Freischutz- und der
Johanneskirchner Stralle vorzunehmen, die einen optischen Schutz der neuen Bewohner
und Bewohnerinnen zur StralRe hin, wie auch eine bemerkbare akustische Dampfung
bedeuten wirde. Dichte Heckensaume waren auch als 6kologische Erweiterungstrukturen
der bestehenden Vegetation im benachbarten Grianen Band Ost zweckmaRig. Ebenfalls
eine schallddmmende Wirkung mit einer wesentlichen Aufwertung der 6kologischen
Gegebenheiten hatte eine dichte Fassadenbegriinung zu den Stralenseiten hin und eine
nachtragliche Fassadenbegriinung der finf Bestandsgebaude auf dem nordlich
angrenzenden Baywobau-Nachbargrundstick.

Stellungnahme:
Das stadtebauliche Konzept mit moglichst groRziigigen larmgeschiitzten Binnenbereichen
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sowie die Gemeinschaftstiefgarage und die notwendige Erschliefung auch fir Rettungs-
fahrzeuge macht die Fallung fast aller vorhandenen Baume erforderlich.

Als Ersatz ist Uber die Festsetzungen jedoch die Neupflanzung von ca. 50 Baumen
gesichert. Die Vorhabenplane sehen erganzend weitere Neupflanzungen vor, so dass
insgesamt ca. 60 Baume nachgepflanzt und kiinftig mehr als doppelt so viele Baume als
bisher vorhanden sein werden. Ein ausreichender Ersatz ist somit gewahrleistet.

Des Weiteren wird die Anregung zu Heckenpflanzungen im Bereich der Wohnungsgarten
aufgegriffen. Eine larmabschirmende Wirkung kann durch Heckenpflanzungen jedoch nicht
erzielt werden. Hierfir werden an der Johanneskirchner StralRe Atriumgarten errichtetet.
Entlang der Johanneskirchner StralRe und der Freischitzstralie sollen aus gestalterischen
Grinden keine Hecken gepflanzt werden, um einen offenen und gerade im Kreuzungsbe-
reich platzahnlichen Charakter zu erzielen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden durch die stadtischen Satzungen wie die
Freiflachengestaltungssatzung, die auch hier gilt, erganzt.

In der Freiflachengestaltungssatzung wird in § 4 Abs. 2 die Begriinung von geeigneten,
grol¥flachigen Aullenwanden geregelt. Die vorgesehene Wohnbebauung lasst dagegen
eine differenzierte Fassadengestaltung mit groRem Fensteranteil und gro3zigigen Balko-
nen / Loggien erwarten. Falls dennoch grof¥flachige Fassadenflachen entstehen sollten,
kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens auf der Grundlage der Freiflachenge-
staltungssatzung eine Fassadenbegrinung eingefordert werden. Eine Festsetzung ist des-
halb nicht erforderlich.

Die nérdlich angrenzende Wohnanlage liegt aul3erhalb des Bebauungsplangebietes. Somit
kénnen MalRnahmen dort nicht Gegenstand des Bebauungsplanes sein.

Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 19.09.2013
bis 21.10.2013 statt. Dabei gingen folgende Stellungnahmen ein:

1. Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom 4.10.13

Auch wenn durch ein Immissionsgutachten die Vereinbarkeit der Planungen mit den
gewachsenen (gewerblichen) Strukturen vor Ort Uberprift wurde, bittet die
Handwerkskammer fiir Minchen und Oberbayern darum, ein besonderes Augenmerk
darauf zu haben, dass flr den seit Jahrzehnten am Bichlhofweg bestehenden
Metallbaubetrieb ein ordnungsgemaler Betriebsablauf weiterhin sichergestellt ist.
Gerade fir Handwerksbetriebe ist der Betriebsstandort und eine damit verbundene
Standortsicherheit ein wichtige Grundlage fiir erfolgreiches Wirtschaften.

Stellungnahme:

Die Ergebnisse des Immissionsgutachtens zeigen, dass im gesamten Bebauungsplan-
gebiet die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA Larm) eingehalten werden. Somit ist nachgewiesen, dass durch die Planung keine
Einschrankungen fur den vor Ort bestehenden Metallbaubetrieb entstehen.

Weiterhin sind bisher keine Larmkonflikte mit der bestehenden Nachbarschaft am
Bichlhofweg bekannt. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass die Ergebnisse
des Gutachtens die Larmsituation vor Ort nicht unterschatzen und ein ordnungsgemas-
ser Betriebsablauf auch in Zukunft sichergestellt ist.



Seite 10

. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Schreiben vom 14.10.13

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Im Planungsbereich sind wegen der besonderen Siedlungsgunst sowie der
Denkmaldichte im Umfeld Bodendenkmaler zu vermuten.

Es wird daher auf die Erlaubnispflicht gemaf Art. 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz
(DschG), nach der Bodeneingriffe aller Art in diesem Bereich einer
denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis bedirfen, die in einem eigenstandigen Verfahren
bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist, verwiesen.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren
gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren. Es wird darauf hingewiesen,
dass die erforderlichen MaRnahmen abhangig von Art und Umfang der erhaltenen
Bodendenkmaler einen groReren Umfang annehmen kdnnen und rechtzeitig geplant
werden missen. Sollte die archaologische Ausgrabung als Ersatz fir die Erhaltung des
Bodendenkmals notwendig sein, sind hierbei auch Vor- und Nachbereitung der
Ausgrabung zu berticksichtigen (u. a. Durchfiihrungskonzept, Konservierung und
Verbleib der Funde). Bei der Verwirklichung von Bebauungsplanen soll grundsatzlich
vor der Parzellierung die gesamte Planungsflache archaologisch qualifiziert untersucht
werden, um die Kosten fiir den einzelnen Bauwerber und Bauwerberinnen zu
reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az. 26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3
/Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/l (B127), 68 ff. (mit Anm. W.K. GOhner);
BayVG Mdinchen, Urteil v. 14. September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof
(Entscheidung vom 22. Juli 2008, az. Vf. 11-VII-07, juris INVwZ 2008, 1234-1236
(bestatigt durch die nachgehenden Beschliisse des Bundesverfassungsgerichts vom 4.
November 2008, Az. : 1 BvR 2296/8 & BvR 2351/08, n. v. ) wird dringend angeregt, aus
stadtebaulichen Griinden geeignete Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB (z. B. nach
Nummern 2,9,10,11,15,20 (Bodendenkmal als "Archiv des Bodens") vorzunehmen.

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:
Nach bisherigen Kenntnisstand sind die Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege
von oben genannter Planung nicht betroffen.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wurde der Vorhabentragerin mit der Bitte um Beachtung im
Bauvollzug ubermittelt. Es handelt sich hier um allgemeine Hinweise die bei der
Bauausflihrung zu beachten sind. Im Umgriff des Bebauungsplanes befinden sich
keine bekannten Bodendenkmaler.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 17.10.13

Gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2078 bestehen
seitens der Telekom Deutschland GmbH keine Einwande.

Im Plangebiet ist bereits eine Telekommunikationsinfrastruktur vorhanden. Anderungen
sind derzeit nicht geplant. Im Bereich der geplanten Tiefgaragenausfahrt befindet sich
ein 14-zugiger Kabelkanal mit einer Uberdeckung von ca. 0,6 m. Sollten im Rahmen der
BaumaRnahme Umlegungen oder Anderungen erforderlich werden, so sind diese
kostenpflichtig.

Bei allen Grabungen am oder im Erdreich ist die beigefiigte Kabelschutzanweisung
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unbedingt zu beachten.

Stellungnahme:
Die Stellungnahme wurde an die Vorhabentragerin mit der Bitte um Beachtung im
Bauvollzug tbermittelt.

C) Beteiligung der Bezirksausschiisse

Der Bezirksausschuss des 13. Stadtbezirktes — Bogenhausen hat sich in der Sitzung vom
08.10.2013 mit der Planung befasst und wie folgt einstimmig beschlossen:

Der BA 13 fordert, dass auch auf den Bauflachen eine ausreichende Anzahl von Besucher-
stellplatzen nachgewiesen wird, weil im offentlichen Strallenraum die vorgeschlagenen
Mafinahmen (Punkt 4.16) nicht ausreichend sind. Er bittet, zu priifen, ob eine zweite Tief-
garagenanbindung zur Freischutzstralie moglich ist, damit Umwegfahrten vermieden wer-
den.

Stellungnahme der Verwaltung:

Besucherstellplatze

Im Wohnumfeld des Bauvorhabens konnte aufgrund einer Parkraumanalyse nachgewiesen
werden, dass zu jedem Zeitpunkt Uber den Tag verteilt freie Stellplatze vorhanden sind. In
der Johanneskirchner Stral’e wird die aktuelle Stellplatzverfigbarkeit allerdings durch das
langerfristige Abstellen von Anhangern, Wohnwagen und Lkw (bis zu 20 Fahrzeuge)
eingeschrankt.

Durch die empfohlenen MaRnahmen wie z. B. getrennte Ausweisung von Stellplatzen fir
Pkw bzw. Lkw kann die Situation vor Ort erheblich verbessert werden.

Zudem sind Besucherstellplatze auch in den Richtzahlen der Landeshauptstadt Minchen
enthalten. Von den nach der Stellplatzsatzung (StPIS) geforderten Stellplatzen

(1 STP/Wohnung) auf Baugrundstiicken sind 90 % fur die Wohnnutzung und 10% fur
Besucherstellplatze vorgesehen.

Ein darlber hinaus gehendes, zusatzliches Angebot an Besucherstellplatzen im
Vorhabengebiet wiirde — im Falle einer oberirdischen Unterbringung - die nutzbaren
Freiflachen fur die Bewohnerinnen und Bewohner verringern und qualitativ wesentlich
verschlechtern. Eine Unterbringung in der Tiefgarage wirde zudem die Versiegelung weiter
erhohen.

Weiterhin liegt das Bauvorhaben des Bebauungsplans Nr. 2078 im Einzugsbereich der S-
Bahnhaltestelle Johanneskirchen und weist daher eine gute OPNV-ErschlieRung auf. Auf-
grund dessen ist der Bedarf an Besucherstellplatzen aus verkehrkehrsplanerischer Sicht
als verhaltnismafig geringfugiger einzuschatzen.

Die Forderung nach zusétzlichen Besucherstellplatzen auf dem Baugrundstick wird aus
den oben dargestellten Griinden nicht berticksichtigt.

Tiefgaragenzu- und -ausfahrt in der FreischiitzstraBe
Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes wurde unter Anderem auch die
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Lage einer TG- Zu- und Ausfahrt in der Freischiitzstrae verkehrsgutachterlich gepruft
(Prifung erfolgte durch ein externes Verkehrsgutachten und das Kreisverwaltungsreferat).
Dabei wurde festgestellt, dass die berechnete Aufstelllange der Fahrzeuge an der Lichtzei-
chenanlage an der Kreuzung Freischutzstralle/Johanneskirchner Stral3e in der Freischlitz-
strale im Prognosefall (ohne vierarmigen Ausbau des Knotenpunkts) sowohl in der mor-
gendlichen als auch der abendlichen Spitzenstunde Uber das Vorhabengebiet hinausgeht
und eine Tiefgaragen- Zu- und ausfahrt somit Gberstaut werden wirde.

Somit konnte es aufgrund der berechneten Aufstelllange der Fahrzeuge in der Freischiitz-
stralle-Nord an der Lichtzeichenanlage am Knotenpunkt Freischitzstral’e/ Johanneskirch-
ner Stralle bei einer mdglichen Ausfahrt der Tiefgarage in der Freischitzstralle zu Behinde-
rungen des Fulverkehrs aufgrund von wartenden Fahrzeugen auf dem Gehweg kommen.
Insbesondere im Hinblick auf die unmittelbare Nahe zum Eingang der Kindertageseinrich-
tung entstinde hier ein erhdhtes Gefahrdungspotential fur den Hol-und Bringverkehr.

Bei der Einfahrt in die Tiefgarage kdnnte es darlber hinaus zu Stérungen und Behinderun-
gen des flieRenden Verkehrs in der Freischitzstralle kommen.

Daher wurde empfohlen, die Tiefgaragenzu-und -ausfahrt an die Johanneskirchner Stralie
zu verlegen.

In Abwagung der verkehrlichen Belange wird somit von einer zweiten TG- Zu-und Ausfahrt
in der Freischiitzstrale abgesehen.

Der Bezirksausschuss des 13. Stadtbezirks hat Abdrucke der Sitzungsvorlage erhalten.

Eine fristgerechte Vorlage gem. Ziffer 2.7.2 der AGAM war nicht mdglich, da zum Zeitpunkt
der regularen Anmeldung die umfangreichen verwaltungsinternen Abstimmungen noch
nicht abgeschlossen waren. Eine Behandlung in der heutigen Sitzung ist aber erforderlich
um die Voraussetzungen fiir dringend bendtigten Wohnraum zu schaffen.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Amlong, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet
worden.
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Antrag der Referentin
Ich beantrage Folgendes:

1.

Den AuRerungen aus dem Verfahren gemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Gele-
genheit zur Information und AufRerung) kann nur nach Maligabe der Ausfiihrungen
unter Punkt A des Vortrages entsprochen werden.

Den Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB kann
nur nach Maligabe der Ausfiihrungen unter Punkt B des Vortrages entsprochen wer-
den.

Der Stellungnahme des Bezirksausschusses 13 — Bogenhausen kann nur nach Malf3-
gabe des Vortrages unter Punkt C des Vortrages entsprochen werden.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2078
fur den Bereich Freischitzstralle (westlich), Johanneskirchner Strale (nérdlich) Plan
vom 19.05.2014 und Text und die dazugehdrige Begrindung werden gebilligt.

Dem Durchfihrungsvertrag mit Vorhabenplanen (Anlage 4) wird zugestimmt.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, den Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2078 erst dann geman
§ 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen, wenn die vertraglich vereinbarten Sicherhei-
ten und Grundbucheintrage bzw. Bestatigungen vorliegen.

Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2078 wird gemaf § 10 BauGB als Satzung
erlassen. Ihm wird die nachfolgende Begrindung beigegeben.

Dieser Satzungsbeschluss ergeht unter Vorbehalt einer erneuten Beschlussfassung
nur bei fristgerecht eingehenden Anregungen wahrend der Offentlichen Auslegung ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB.

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Entwurf Satzungstext

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Grunordnung Nr. 2078
Freischitzstralle (westlich),

Johanneskirchner Strafde (nordlich)

Flurst.-Nr. 811/4, 812/5 und 821 (teilweise)

(Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 1243)

vom ...

Die Landeshauptstadt Munchen erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Abs.1 und 12 des Bauge-
setzbuches (BauGB), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO),
des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG) folgende Satzung:

§ 1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung
(1) Fur den Bereich Freischutzstralle (westlich), Johanneskircher Strafde (nérdlich) wird ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung als Satzung erlassen.

(2) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2078 besteht aus dem Plan
der Landeshauptstadt Minchen vom 19.05.2014, angefertigt vom Geodaten Service Min-
chenam ........ und diesem Satzungstext.

(3) Die vom vorliegenden Bebauungsplan erfafdten Teile des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans Nr. 1243 (MUABI. 1979 Seite 199) werden durch den vorliegenden Bebauungsplan
Nr. 2078 verdrangt.

§ 2 Art der baulichen Nutzung

(1) Im Wohngebiet mit wohnvertraglichen Nichtwohnnutzungen sind folgende Nutzungen
zulassig:

— Wohnen,

— Raume fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender,
die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiben.

(2) In den mit acht und sechs Geschossen festgesetzten Bereichen des Bauraumes sind im
Erdgeschoss an den straRenzugewandten Seiten dartber hinaus folgende Nutzungen zu-
l&ssig:

— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

— Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

(3) In folgenden Bereichen des Bauraumes ist im Erdgeschoss eine Gemeinbedarfsflache fir
eine Kindertageseinrichtung fir zwei Kindergarten- sowie zwei Kinderkrippengruppen fest-
gesetzt:

— im mit acht Geschossen festgesetzten Bereich,

— im mit einem Geschoss festgesetzten Bereich,
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— im o6stlichen Bereich des mit sechs Geschossen festgesetzten Bereiches.
Daneben sind in diesen Bereichen auch Ladeneinheiten und Treppenhauser zulassig.

Direkt westlich bzw. nordlich anschlieRend an diese Bereiche ist eine Gemeinbedarfsfla-
che mit einer MindestgroRe von 740 m? fur die zugehdrige AulRenspielflache festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in ande-
ren Geschossen als Vollgeschossen einschliellich der zu ihnen gehérenden Treppenrau-
me und einschlief3lich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen.

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben folgende Flachen unbericksichtigt:

— die Flachen der Durchgange von der Johanneskirchner Stralle zu den Innenhdfen
bis zu einer Geschossflache von insgesamt max. 250 m?,

— die Flachen der Tiefgaragenzu- und abfahrten bis zu einer Geschossflache von ins-
gesamt max. 150 m?, sofern diese in die Gebaude integriert sind,

— die Flachen von Treppenabgangen, die zu den im Untergeschoss gelegenen Fahrra-
dabstellrdumen flhren, bis zu einer Geschossflache von insgesamt max. 75 m?, so-
fern diese in die Gebaude integriert sind,

— die Flachen von Abstellraumen fiir Kinderwagen und Mobilitatshilfen bis zu einer Ge-
schossflache von insgesamt max. 150 m?, sofern diese in die Gebaude integriert
sind.

Die im Plan festgesetzte Grundflache (GR) von 4.800 m? darf durch die Grundflachen der
in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Obergrenze
von 9.100 m? Uberschritten werden.

Bauweise, Uberschreitung des Bauraumes und der Umgrenzung der Fliche der
Tiefgarage

Die nach Westen orientierten Baugrenzen durfen — mit Ausnahme der Baugrenze des mit
einem Geschoss festgesetzten Bereiches (Kindertageseinrichtung) - durch auskragende
Loggien auf einer Lange von insgesamt maximal 2/3 der Fassade bis zu einer Tiefe von
maximal 1,00 m Uberschritten werden. Die Loggien des jeweils obersten Geschosses dir-
fen auRerhalb des Bauraumes nicht tiberdacht werden.

Die nach Westen orientierten Baugrenzen dirfen im Bereich der Wohnungsgarten durch
Terrassen auf einer Lange von insgesamt maximal 2/3 der Fassade bis zu einer Tiefe von
maximal 2,50 m Uberschritten werden.

In den Atriumgarten (siehe § 13 Abs. 4 dieser Satzung) dirfen die Baugrenzen durch
Treppen in die Wohnungsgarten bis zu einer Tiefe von maximal 1,50 m Uberschritten wer-
den. Innerhalb der Atriumgarten und aul3erhalb des Bauraumes ist je Erdgeschoss-Woh-
nung eine Terrasse mit einer Flache von jeweils maximal 18 m? zulassig.

Die westliche Baugrenze des mit einem Geschoss festgesetzten Bereiches darf durch
eine Terrasse fur die Kindertageseinrichtung bis zu einer Tiefe von maximal 14,00 m Uber-
schritten werden.

Die Baugrenzen durfen durch aufgesetzte Strukturelemente (z. B. Faschen) an der
Fassade bis zu einer Tiefe von maximal 10 cm auf maximal 40 % der jeweiligen Fassa-
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denflache Uberschritten werden.

Die Baugrenzen entlang der Freischitzstralte, der Johanneskirchner Stralte sowie an der
westlichsten Fassadenseite dirfen durch Lichtschachte mit einer Breite von maximal 1,50
m und einer Tiefe von maximal 1,00 m Uberschritten werden. Dabei sind je 30 m Fassa-
denabwicklung maximal sieben Lichtschachte zulassig.

Die Umgrenzung der Flache fir die Tiefgarage darf im Norden durch

- maximal zehn Lichtschachte mit einer Breite von maximal 1,50 m und einer Tiefe von
maximal 1,00 m uberschritten werden,

- maximal 3 bodengleiche, mit Gitter Gberdeckte Liftungschachte mit einer Breite von
maximal 7 m und einer Tiefe von maximal 4,50 m Uberschritten werden.

Es ist zulassig, von der im Plan festgesetzten Lage der Gebdude-Durchgénge in die In-
nenhofe um bis zu 2,00 m abzuweichen.

Die Baugrenzen des mit acht Geschossen festgesetzten Bereiches durfen im Stden und
Sudosten durch Freischankflachen fur gastronomische Nutzungen um maximal 40 m?
uberschritten werden.

Hoéhenentwicklung

Die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Wandhohen einschlieRlich der Attika
bzw. der Bristung bei Dachterrassen beziehen sich auf den im Plan eingetragenen Ho-
henbezugspunkt von 514,70 m . NN.

Es ist zulassig, von der im Plan festgesetzten Abgrenzung unterschiedlicher Hohenent-
wicklung in den Baurdumen nach Osten oder Siden um bis zu 0,50 m abzuweichen.

Die Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung zwischen dem mit acht Geschossen
und dem mit einem Geschoss festgesetzten Bereich darf durch auskragende Loggien auf
einer Lange von insgesamt maximal 2/3 der Fassadenlange bis zu einer Tiefe von maxi-
mal 1,00 m Uberschritten werden.

Dachaufbauten, Satellitenanlagen
Technische Dachaufbauten sind

— ausschliel3lich Gber dem jeweils obersten der maximal zuldssigen Geschosse der
Gebaude zulassig,

— bis zu einer Grundflache von maximal 15 % des jeweils darunter liegenden Geschos-
ses zulassig,

— bis zu einer maximalen Héhe von 1,50 m Uber der jeweiligen Oberkante Attika zulas-
sig,

— bis zu einer Grundflache von maximal 30 % des jeweils darunter liegenden Geschos-
ses und bis zu einer maximalen Hohe von 2,50 m uber der jeweiligen Oberkante Atti-

ka zulassig, sofern in das darunter befindliche Gebaude eine kontrollierte Wohn-
raumliftung eingebaut wird,

— um das Mal ihrer HOhe von den AuRRenkanten der darunter liegenden Dachflache
zurlckzusetzen.

Technische Anlagen flir aktive Solarenergienutzung wie Solarzellen und Sonnenkollekto-
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ren sind ohne Flachenbegrenzung bis zu einer maximalen Héhe von 0,50 m Uber der je-
weiligen Oberkante Attika zulassig.

Gemeinschaftsantennen- und Satellitenanlagen sind nur zulassig, sofern sie der Nutzung
in den Gebauden dienen. Sie sind ausschliel3lich auf den Dachern zulassig und mindes-
tens um das Mal} ihrer Hohe von den Auflienkanten der darunter liegenden Dachflache zu-
ruckzusetzen.

Aufschiittungen, Abgrabungen, Gelandemodellierungen
Aufschittungen und Abgrabungen sind nicht zulassig.

Zulassig sind:
— Gelandemodellierungen zur Zonierung der Freiflachen und zur Gestaltung der Spiel-
flachen,

— Gelandeanpassungen zum hdéhengleichen, barrierefreien Anschluss an das Gelande
der Nachbargrundstiicke sowie an die angrenzenden Stral’enverkehrsflachen,

— Absenkung der Atriumgarten (siehe § 13 Abs. 4 dieser Satzung) auf ein Gelandeni-
veau bis 513,40 m U. NN.

Werbeanlagen

Werbung ist nur am Ort der Leistung in Form von Firmenlogos und/ oder Firmennamen
zulassig.

Werbeanlagen durfen eine Flache von 2 m? pro Werbeanlage nicht Gberschreiten.
Werbeanlagen sind nur bis zum Bristungsbereich des ersten Obergeschosses zulassig.

Werbeanlagen mussen sich in Anordnung, Umfang, Gré3e, Form und Farbgebung sowie
Materialwahl in die Architektur der Gebdude und in das Strafden- und Ortsbild einfligen.

Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, Wech-
selwerbung, sich bewegende Werbeanlagen (wie z.B. Light-Boards, Videowande, Skybea-
mer), Laserstrahler und dhnliche Einrichtungen sind unzulassig.

Gemeinschaftstiefgarage, Stellplatze

Die nach Art. 47 BayBO in Verbindung mit der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Minchen (StPIS) erforderlichen Stellplatze sind in einer Gemeinschaftstiefgarage unterzu-
bringen.

Tiefgaragenzugange sind in die Gebaude zu integrieren.

Luftungsoffnungen der Gemeinschaftstiefgarage sind mit einem Mindestabstand von 4,50
m von zu 6ffnenden Fenstern und Tlren von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sowie
von Terrassen, Ruhezonen und Kinderspieleinrichtungen anzuordnen. Soweit die Entluf-
tung der Gemeinschaftstiefgarage mechanisch erfolgt, ist sie in die Gebaude zu integrie-
ren und Uber Dach zu fuhren.

Fir die im Bebauungsgebiet zu errichtenden geférderten Wohnungen ist folgender Stell-
platzschlussel zu Grunde zu legen:

— 0,6 Stellpatze je Wohnung fur die Einkommensorientierte Férderung (EOF),
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— 0,8 Stellpatze je Wohnung fir Minchen Modell Miete.

Im Ubrigen gilt der nach der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen anwendba-
re Stellplatzschlissel.

§ 10 Fahrradabstellplatze

(1)

Die nach Fahrradabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Miinchen (FabS) erforderli-
chen Fahrradabstellplatze sind innerhalb der Flache fir ein Fahrradhaus, innerhalb der
Baurdume oder in der Gemeinschaftstiefgarage nachzuweisen. Sie missen von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache aus ebenerdig oder Giber Rampen oder AuRentreppen mit Ram-
pen leicht und verkehrssicher erreichbar sowie gut zuganglich sein.

Im Bereich der Gebaudezugange sind jeweils maximal 10 Fahrradabstellplatze als offene
Fahrradabstellplatzanlagen auch auferhalb des Bauraums zulassig, sofern offentliche Be-
lange nicht entgegenstehen.

Im Bereich des Gebaudezuganges an der Ecke Johanneskirchner StralRe/Freischitzstra-
Re sind abweichend von Abs. 2 maximal 30 Fahrradabstellplatze als offene Fahrradab-
stellplatzanlagen auch aufierhalb des Bauraums zulassig, sofern 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen.

§ 11 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind oberirdisch nur innerhalb des festgesetzten Bauraums, in den be-
zeichneten Bereichen fir ein Fahrradhaus und ein Geratehaus fir die Kindertageseinrich-
tung sowie unterirdisch nur innerhalb der Gemeinschaftstiefgarage zulassig. Davon aus-
genommen sind:

— Spieleinrichtungen fur die Kindertagesstatte,
— Fahrradabstellplatzanlagen gemaR § 10 Abs. 2 und 3 dieser Satzung,
— Anlagen gemaf Art. 7 BayBO (Kinderspielplatze),

— eine Aufstellflache flr Mullbehalter zur voribergehenden Bereitstellung am Tag der
Abholung an der Johanneskirchner Stral3e.

§ 12 Einfriedungen

(1)

Wohnungsgarten sind mit Schnitthecken aus Laubgehdlzen einzugrinen. Auf deren In-
nenseiten sind zusatzlich offene Metallzaune mit einer Hohe von bis zu 1,00 m zulassig.

Als Sichtschutz zwischen den Wohnungsgarten sowie auf Dachterrassen sind nur einheit-
lich gestaltete Sichtschutzelemente bis zu einer Héhe von 2,00 m und bis zu einer Lange,
die der Tiefe der zugehdrigen Terrasse entspricht, zulassig.

Die Einfriedung von Spielflachen mit Schnitthecken aus Laubgehdlzen ist zulassig.

Die AulRenspielflache der Kindertagesstatte ist mit einem offenen Metallzaun mit einer
Hoéhe von bis zu 1,50 m einzufrieden. Dieser ist aulten mit Schnitthecken aus Laubgehdl-
zen einzugrinen.

Als Einfriedung der Wohnungsgarten an der Johanneskirchner Stral3e sind Schallschutz-
wande gemal § 13 (4) sowie Zwischenwande als Sichtschutz zwischen den einzelnen
Atriumgarten zulassig.
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Darlber hinaus sind Einfriedungen einschliellich Hecken ausgeschlossen.

§ 13 Larmschutz

(1)

(2)

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbedrftigen Aufenthaltsraumen
sind technische Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN 4109, Nov. 1989, Schallschutz im
Hochbau vorzusehen. Dies gilt auch fur Nutzungsanderungen einzelner Aufenthaltsraume.

Die Anordnung von Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsraume (z.B. Wohn-, Schlaf- und
Kinderzimmer) im Sinne der DIN 4109 ist bei Verkehrslarmpegeln von mehr als 65/60
dB(A) Tag/Nacht nur zulassig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN
4109 nicht schutzbedurftige Vorrdume (verglaste Loggien o. &.) gewahrleistet wird, dass
vor diesen Fenstern ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 59/49 dB(A) Tag/Nacht
nicht Gberschritten wird. Diese nicht schutzbedirftigen Vorraume missen hygienisch aus-
reichend bellftet sein. Ausnahmen sind fur zusatzliche Fenster von Aufenthaltsrdumen zu-
I&ssig, die bereits Uber ein weiteres Fenster an einer larmberuhigten Seite oder einen
nicht schutzbeduirftigen Vorraum beluftet werden kdnnen.

Schutzbedurftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen mit liftungstechnisch notwendigen
Fenstern, an denen Verkehrslarmpegel von mehr als 59 dB(A) tags oder 49 dB(A) nachts
auftreten, sind mit schallgedammten Luftungseinrichtungen oder gleichwertigen Malinah-
men auszustatten. Schallgedammte Luftungseinrichtungen oder andere technisch geeig-
nete Malinahmen zur Bellftung sind beim Nachweis des erforderlichen Schallschutzes
gegen Aulienlarm zu bericksichtigen.

Ausnahmen sind zuldssig, wenn diese Rdume durch ein weiteres Fenster an einer dem
Verkehrslarm abgewandten Hausseite beliiftet werden kdénnen.

Die Errichtung von ebenerdigen Aulienwohnbereichen (Wohnungsgarten) ist entlang der
Johanneskirchner Stralde nur zulassig, sofern diese durch eine geeignete Gebaudeeigen-
abschirmung oder sonstige aktive SchallschutzmalRnahmen (Wande, Gelandeabsenkung
0. 4.) als Atriumgarten ausgebildet werden, die mit einer effektiven Abschirmhdhe von
2,60 m Uber Gelandeoberkante so abgeschirmt sind, dass dort ein Verkehrslarmpegel von
61 dB(A) am Tage (Aufpunkthéhe 2 m Uber Gelandeoberkante) nicht Gberschritten wird.
Die Oberkanten von zulassigen Schallschutzwéanden fur diese Atriumgarten dirfen eine
Hohe von 517,00 m U. NN nicht Gberschreiten. Die Gelandeoberkante darf bis auf 513,40
m U. NN abgesenkt werden. Die Schallschutzwande durfen gegentiber der Johanneskirch-
ner Stralle nur bis zu einer Hohe von 1,85 m bzw. 2,30 m im Bereich des sechsgeschossi-
gen Gebaudeteils sichtbar in Erscheinung treten.

Sonstige AuRenwohnbereiche, wie offene Balkone, Loggien oder Dachterrassen usw. duir-
fen nur in den Bereichen angeordnet werden, in denen ein Beurteilungspegel durch Ver-
kehrslarm von 59 dB(A) tagsuber nicht Gberschritten wird. Alternativ sind fur diese Nutzun-
gen aktive SchallschutzmalRnahmen vorzusehen, die sicherstellen, dass auf diesen Fla-
chen ein Verkehrslarmpegel von 59 dB(A) tags (Bezugshéhe 2 m tiber Oberkante Boden-
niveau) eingehalten wird.

Tiefgaragenrampen sind in die Gebaude zu integrieren. Die Wande und die Dacher der in
die Gebaude integrierten Zufahrten mussen innenseitig schallabsorbierend ausgekleidet
werden und im Rampenbereich einen Absorptionskoeffizienten von a = 0,6 bei 500 Hz
aufweisen. Die Einhausungen sind mit einem resultierenden bewerteten Schallddamm-Maf}
von mindestens Rw" = 25 dB auszufuhren. Abdeckungen in den Tiefgaragenabfahrten, z.
B. fir Regenrinnen, sind dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechend, larmarm
auszuflhren. Die Garagenzufahrt (Garagenrolltor, Schranke o. 8.) ist dem Stand der Tech-
nik entsprechend zu errichten und zu betreiben.
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Die Festsetzungen gemaf § 13 Abs. 2-4 sind in der dieser Satzung als Anlage beigefiig-
ten Ubersicht dargestellt, die Teil dieser Satzung ist.

§ 14 Griinordnung

(1)

Die Bepflanzung und Begrinung sind entsprechend den planlichen und textlichen Festset-
zungen zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind nachzupflanzen. Nachpflan-
zungen haben den festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen. Notwendige Zugan-
ge und Zufahrten sind von den Begrinungsfestsetzungen ausgenommen.

Von den Festsetzungen kann in Lage und Flache geringfiigig abgewichen werden, soweit
technische oder gestalterische Grunde die Abweichung erfordern und diese mit den Zielen
der Grinordnung vereinbar ist.

Die Mindestpflanzgrofien fiir als zu pflanzen festgesetzte Baume betragen:
— flr groRe Baume (Endwuchshéhe > 20 m) 20/25 cm Stammumfang,
— fir mittelgrole Baume (Endwuchshohe 10-20 m) 18/20 cm Stammumfang.

Pro angefangene 200 m? der nicht Uberbauten Grundstlcksflachen ist mindestens ein
grolier oder mittelgrof3er standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Der Anteil an grolien
Baumen muss mindestens die Halfte aller Baume betragen. Baumbestand, der diesen Kri-
terien entspricht, ist darauf anzurechnen.

Bei Pflanzung von grof3en Baumen in Belagsflachen ist eine durchwurzelbare, sparten-
freie Mindestflache von 24 m? vorzusehen.

Wohnungsgarten sind ausschliellich auf den im Plan festgesetzten Flachen zuldssig.

Dacher sind entsprechend der Festsetzungen im Plan zu begrinen. Dies gilt nicht, soweit
Dachterrassen bis zu einer Flache von insgesamt maximal 300 m? oder notwendige tech-
nische Anlagen auf den Dachern angeordnet werden.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind mit einer Dachbegriinung zu kombinieren.
Es ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke (einschlielich Dranschicht) von
10 cm vorzusehen.

§ 15 MindestmaRe fiir Baugrundstiicke, Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache

(1)

(2)

Bei spateren Realteilungen missen die Baugrundstiicke mit einer Mindestbreite von
10,0 m an offentliche Verkehrsflachen angrenzen.

Von der nach Abs. 1 festgesetzten Mindestbreite von 10,0 m kann abgewichen werden,
wenn die Erschlielung der jeweiligen Grundstiicke gesichert ist.

§ 16 In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2078 tritt mit der Bekannt-
machung gemafR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Anlage zu § 13 dieser Satzung:

L

B ) P
Legende

# (1) Vorbauten, keine offenen Balkone+Terrassen in allen Geschossen

# (Il) Passive MaRnahmen und Schallddmmitfter

#* () Schallschutzwand/Hohendifferenz. Hohe h = 2,6 m UGOK

2 Hinweis 2u (IIl) Keine ebenerdigen Freibereiche zum Aufenthalt (Privatgarten oA
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Planungsanlass und Verfahren

Die Baywobau Immobilien AG erwarb im September 2011 das bestehende Bliroge-
baude an der Freischutzstralle 91 und beabsichtigt, auf dieser brachliegenden Ge-
werbeflache eine Wohnbebauung zu entwickeln.

Zur Prufung der Entwicklungsmdglichkeiten und um zu einem tragfahigen und attrak-
tiven Gesamtkonzept zu gelangen, beauftragte die Baywobau Immobilien AG drei Ar-
chitekturblros jeweils zusammen mit Landschaftsarchitekten mit der Erarbeitung von
Bebauungsvarianten.

Das Entwurfskonzept des Blros Goetz Castorph Architekten und Stadtplaner GmbH
mit Nowak Landschaftsarchitekten wurde als tragfahigste Konzeption beurteilt.

Die Vorhabenplanung wurde von der Stadtgestaltungskommission am 24.04.2012 zu-
stimmend zur Kenntnis genommen. Mit Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung
und Bauordnung vom 05.12.2012 wurde die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2078 beschlossen.

Ebenso wurde zugestimmt, dass das Verfahren als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt wird. Das
Vorliegen der Entscheidungskriterien (u.a. Flachentyp, FlachengroéRe, Malinahme der
Innenentwicklung, artenschutzrechtliche Belange) fur die Durchfiihrung eines be-
schleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB wurde vor Einleitung
des Verfahrens Uberprift und bestatigt.

Die vom Stadtrat in den Sitzungen vom 25.06.2008 und 01.06.2011 beschlossenen
Kriterien, nach welchen von der Anwendung des beschleunigten Verfahrens abzuse-
hen ist, liegen nicht vor. Von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, der zusammen-
fassenden Erklarung und dem Monitoring wird daher abgesehen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1243 soll im betreffenden Umgriff durch
den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan verdrangt werden, da die dar-
in enthaltenen Festsetzungen die Realisierung eines Wohngebietes nicht zulassen.

Ausgangssituation

Lage im Stadtgebiet und Eigentumsverhaltnisse

Das 13.943 m? grofde Bebauungsplangebiet liegt im 13. Stadtbezirk Bogenhausen
und gehort zum Bezirksteil Johanneskirchen. Es grenzt im Osten an die Freischuitz-
stralle und im Siden an die Johanneskirchner Stra3e. Es umfasst die Grundstlcke
FI.-Nr. 811/4 und 812/5, die im Eigentum der Baywobau Immobilien AG stehen (Vor-
habengebiet), sowie einen kleinen Teil der Stralenverkehrsflache der Freischitz-
stralRe (FI.-Nr. 821). Dieser stadtische Grundstucksteil wird gemafl § 12 Abs. 4
BauGB in das Vorhabengebiet einbezogen, da darauf Parkbuchten errichtet werden
sollen.
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Stadtebauliche und griinplanerische Bestandsanalyse
Nutzung und baulicher Bestand

Innerhalb des Planungsgebiets

Bis etwa 1950 wurde auf dem Gelande Ziegellehm entnommen. Im Anschluss daran
wurde das Gebiet jahrzehntelang landwirtschaftlich genutzt. Im Jahr 1977 wurde das
Gelande mit einem ein- bis flinfgeschossigen Burogebaude bebaut und bis 2004
durch die Firma Digital Equipment genutzt, die den heutigen Bestand als Rechenzen-
trum unterhielt. Seitdem steht das Burogebaude leer.

AuBerhalb des Planungsgebiets

Die Nachbarschaft des Bebauungsplangebiets wird von unterschiedlichen Strukturen

und Nutzungen gepragt:

« Im Siden liegt die Johanneskirchner Stralle, an die Gebaude der Wohnanlage
Grimmeisenstral’e angrenzend. Diese grolde Wohnsiedlung wurde von 1988 bis
1991 in Form von Uberwiegend viergeschossigen Blockrandbebauungen errich-
tet.

In der Freischitzstral’e / Ecke Johanneskirchner Stral3e befindet sich eine
Platzsituation mit Laden im Erdgeschoss.

- Direkt nordlich grenzen an das Planungsgebiet eine Wohnbebauung der Baywo-
bau Bautrager AG mit fiinfgeschossigen Stadtvillen sowie ein kleiner Gewerbe-
betrieb (Stahlbau May Sondermayer GmbH) an.

+ Im Osten befindet sich eine vier- bis sechsgeschossige Wohn- und Burobebau-
ung zwischen Freischutzstralte und S-Bahn.

+ Die stadtischen Grundstiicke unmittelbar westlich des Bebauungsplangebietes
sind derzeit noch unbebaut. Es ist geplant, an der Johanneskirchner Stral3e eine
viergeschossige Wohnbebauung und im rlickwartigen Bereich eine viergruppige
Kinderkrippe zu realisieren.

Verkehrliche ErschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die ErschlieBung des Planungsgebietes mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erfolgt tber
die ostlich gelegene S-Bahn-Haltestelle "Johanneskirchen" sowie Giber Buslinien mit
Haltestellen an der Freischitzstralle und der Johanneskirchner Stral3e.

Derzeit verkehren die Metrolinie Nr. 50, die Stadtbuslinie 184 und als erganzendes
Nachtangebot die die Nachtbuslinie N 42.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des 600 m Einzugsbereiches der S-
Bahnhaltestelle Johanneskirchen.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Fur den motorisierten Individualverkehr ist das Bebauungsplangebiet Gber die Frei-
schitzstralle und die Johanneskirchner Stralle an das Ubergeordnete Strallennetz
angebunden. Die Freischiitzstralie sowie die Johanneskirchner Strale sind nach
dem Verkehrsentwicklungsplan der Landeshauptstadt Munchen (VEP) Bestandteil
des Sekundarnetzes (6rtliche Hauptverkehrsstralie mit mafligebender Verbindungs-
funktion) und weisen ein durchschnittliches tagliches Verkehrsaufkommen von

- ca. 18.500 Kfz/24h in der Johanneskirchner Stralle (West) slidlich des Be
bauungsplangebietes und
- ca. 9.500 Kfz/24h in der Freischitzstralle unmittelbar dstlich des
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Bebauungsplangebiets (ndrdlich der Johanneskirchner Stralle)
auf.

FuB- und Radverkehr

Fiar den Radverkehr verlaufen beidseits der Johanneskirchner StralRe Radwege. Der
Verkehrsentwicklungsplan Radverkehr (VEP-R) der Landeshauptstadt Miinchen
weist in unmittelbarer Nahe des Vorhabengebietes zwei Hauptrouten aus:

eine verlauft im westlich gelegenen Griinzug Griines Band Ost, die andere zweigt da-
von ab und fihrt Gber den Bichlhofweg und im weiteren Verlauf unter der
S-Bahn-Trasse hindurch nach Osten.

Orts- und Landschaftsbild, Topographie

Die Umgebung des Planungsgebietes wird gepragt durch Wohnbauquartiere unter-
schiedlichen Alters mit iberwiegend vier- bis sechsgeschossigen Gebauden. Das
Planungsgebiet selbst ist mit einem flinfgeschossigen Bilrogebaude mit eingeschos-
sigem Flachbau bebaut. Der zusammenhangende Baukdrper setzt sich zwar aus
mehreren Bauteilen zusammen, aufgrund der kompakten Figung der Baumassen
und der weitgehend ungegliederten Fassade fligt er sich aber nur schwer in das stad-
tebauliche Umfeld ein. Die Freiflachen sind als Rasenflachen gestaltet mit wenigen
Einzelbaumen und Baumgruppen.

Das leerstehende Bestandsgebaude liegt im Mittel auf einer Gelandehéhe von etwa
513,80 m 0. NN und damit gegenulber der sudlich verlaufenden Johanneskirchner
Stral’e und der im Norden anschlieienden Wohnbebauung leicht abgesenkt.

Die Gelandeoberflache des Planungsgebietes neigt sich von Sudwesten mit 515,94
m U. NN nach Osten auf 512,64 m . NN, nach Nordosten auf 513,12 m . NN und
nach Norden auf 513,73 m . NN zum Kreuzungsbereich Freischiitzstral’e/ Johan-
neskirchner Strale (512,59 m. t. NN). Die Johanneskirchner Strale fallt auf der Lan-
ge des Planungsgebietes (etwa 190 m) damit um etwa 3,00 m nach Osten hin ab. Im
Westen ergibt sich zur Johanneskirchner Stral3e dadurch eine ca. 2,00 m hohe Bo6-
schung, die nach Osten auslauft. Die Freischutzstral3e fallt im Bereich des Planungs-
gebietes um etwa 0,50 m nach Siiden zum Kreuzungsbereich hin ab.

Naturhaushalt

Boden, Versiegelung, Grundwasser

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der Minchner Schotterebene im Bereich
der Fohringer Hochterrasse, die ursprunglich von Braunerde aus Lésslehm Uberdeckt
ist. Dieser Bodenaufbau ist jedoch aufgrund der Nutzung der vergangenen Jahrzehn-
te, vor allem durch den erfolgten Lehmabbau, nicht mehr gegeben.

Durch das bestehende Blrogebaude einschlieRlich dessen ErschlieRungsflachen
sind ca. 6.520 m? (ca. 47 % des Planungsgebietes) versiegelt.

Der Flurabstand des hochsten Grundwasserstandes (1940) betragt im Mittel ca. 5,00
m und liegt bei ca. 509,00 m u. NN. Die Grundwasserstromung ist nach Nordwesten
gerichtet.
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Stadtklima

Das Planungsgebiet befindet sich in einem durchgriinten Stadtgebiet. Der weiter
westlich verlaufende bergeordnete Nord-Sid-Griinzug Griines Band Ost hat eine
wichtige stadtklimatische Funktion. Im Baugebiet selbst heizen sich die versiegelten
ErschlieBungsflachen und das vorhandene Gebaude bei sommerlichen Temperaturen
auf und speichern die aufgenommene Warme entsprechend. Die vorhandenen be-
grunten Freiflachen mit dem Baumbestand wirken hierzu kleinraumig klimatisch aus-
gleichend.

Vegetation und Fauna

Auf den Freiflachen um das Blirogebaude sind einzelne Baume und Baumgruppen
vorhanden. Im Nordwesten befindet sich eine Gehdlzgruppe mit Ahorn, Hasel und
Pappel, die sich aufl3erhalb des Planungsgebietes als Biotop M-0394-001 fortsetzt.
Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze sind eine Strauchhecke sowie einzelne
kleinere GeblUsche vorhanden. Die flachige Begriinung bildet eine zum Teil liickige
Gras-Stauden-Flur.

Bis auf eine Reihe junger Platanen entlang der nordlichen Grundsticksgrenze han-
delt es sich Uberwiegend um alteren Baumbestand aus der Entstehungszeit des Bu-
rogebaudes, der sich vorwiegend aus Kiefern, Eichen, Pappeln und Eschen zusam-
mensetzt.

Von den 27 vorhandenen Baumen fallen 22 unter den Schutz der stadtischen Baum-
schutzverordnung. Der Baumbestand befindet sich im Wesentlichen in einem guten
bis mittleren, alterstypischen Vitalitatszustand. Die Mehrzahl der vorhandenen Baume
wird als erhaltenswert bzw. zwei Kiefern im Nordosten und Sudwesten des Buroge-
baudes als sehr erhaltenswert bewertet. Einzelne Baume sind aufgrund ihrer einge-
schrankten Vitalitat nur als bedingt erhaltenswert zu bewerten.

Zum Artenschutz liegt ein Gutachten vor, fir das funf Begehungen (vier 2012, eine
2013) durchgefihrt wurden.

Dabei wurden ausschliel3lich haufige, stérungsunempfindliche Vogelarten (nach euro-
paischer Vogelschutzrichtlinie streng geschitzt) nachgewiesen, die zum Teil wahr-
scheinlich oder moglicherweise bruten oder das Gebiet lediglich als Nahrungsgast
aufsuchen. In einem Baum wurde ein besetztes Rabenvogel-Nest festgestellt. Hoh-
len- und Gebaudebriter konnten aufgrund fehlender Hohlenbaume und geeigneter
Strukturen am Gebaude nicht nachgewiesen werden.

Ein Vorkommen von Fledermausen, die europarechtlich nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie streng geschutzt sind, kann aufgrund der fehlenden Strukturen ebenfalls
ausgeschlossen werden.

Erholung

Das Planungsgebiet liegt im Hinblick auf die Erholungs- und Freizeitnutzung glnstig.
In direkter Nahe (ca. 150 m Entfernung) befindet sich im Westen der libergeordnete
Griinzug Grines Band Ost, der in Nord-Sud-Richtung das gesamte 6stliche Miinch-
ner Stadtgebiet durchzieht. Das bisher fehlende Teilstlick zwischen Johanneskirchner
Stralle und Isabella-Braun-Weg wurde im Sommer 2012 fertig gestellt.
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Im raumlichen Zusammenhang mit dem Planungsgebiet bestehen in vorhandenen 6f-
fentlichen Grin- und Freiflachen zudem noch Ausbaupotentiale vor allem hinsichtlich
Ausgestaltung und Aufenthaltsqualitat.

Vorbelastungen

Larm-Immissionen aus Verkehrslarm

Zur Ermittlung der Belastungen durch Verkehrs- und Anlagenlarm wurde ein Gutach-
ten veranlasst. Demnach bestehen flir das Bebauungsplangebiet erhebliche Vorbe-
lastungen durch Verkehrslarm.

Die schalltechnisch relevanten Larmquellen sind dabei die Johanneskirchner Strale,
die Freischitzstralle sowie die Ostlich verlaufende Bahnstrecke Miinchen - Johan-
neskirchen.

Die schalltechnische Prifung hat ergeben, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) fiir ein Allgemeines Wohngebiet an einer den
Stralen zugewandten Bebauung zum Teil erheblich Gberschritten werden. Daher sind
geeignete Larmschutzmalnahmen fir die geplante Wohnnutzung vorzusehen.

Larm-Immissionen aus Anlagen-, Gewerbe- und Freizeitlarm

Fir das Bebauungsplangebiet bestehen keine erheblichen Belastungen durch Anla-
gen- und Gewerbelarm, die den kiinftigen Nutzungen entgegenstehen. Betrachtet
wurden die Emissionen der nordwestlich gelegenen Stahlbaufirma und die Sport- und
Freizeitanlagen der Umgebung sowie auch die Tiefgarageneinfahrt im Vorhabenge-
biet.

Luftschadstoffe

Die geltenden Grenzwerte fir Luftschadstoffe werden eingehalten (Karte Luftschad-
stoffe im HauptstraRennetz 2005, LHM). Es ist daher nicht davon auszugehen, dass
Belastungen existieren, die den kunftigen Nutzungen entgegenstehen.

Altlasten

Gemal Bescheid des Referates flir Gesundheit und Umwelt der Landeshauptstadt
Minchen von 2006 wird flr die Flurstiicke Nr. 811 und 812/5 (Vorhabengebiet) die
Entlassung aus dem Altlastverdacht bestatigt. Fir die beiden Grundstiicke gab es

Hinweise auf einen ehemaligen Grubenstandort (Lehmgrube), eine Bodenuntersu-
chung aus dem Jahr 2000 konnte diesen Verdacht jedoch nicht bestatigen.

Planerische Ausgangslage

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Der geltende Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung stellt das Pla-
nungsgebiet als Kerngebiet (MK) dar. Das Kerngebiet ist mit der landschaftsplaneri-
schen Schraffur "MalRnahmen zur Verbesserung der Grunausstattung" Uberlagert.

Die umgebenden Baugebiete sind - von der Flache zwischen Bichlhofweg und Vorha-
bengebiet sowie dem Standort des Blrohauses 6stlich der Freischitzstralle abgese-
hen - als Allgemeine und Reine Wohngebiete dargestellt. Unmittelbar westlich des
Vorhabengebietes ist eine Gemeinbedarfsflache "Fursorge" dargestellt.
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Da die im Planungsgebiet vorgesehenen Wohnnutzungen nicht aus der Darstellung
des Flachennutzungsplanes mit integrierter Landschaftsplanung entwickelt werden
kénnen, wird dieser gemal § 13a Abs. 2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-
passt werden.

Rechtliche Ausgangslage

Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1243

Der seit dem 20.09.1979 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1243 setzt im ge-
samten Ostlichen Bereich ein Kerngebiet mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von
1,2 und einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 sowie eine Héhenentwicklung von drei
bis héchstens sechs Vollgeschossen fest. Die héchstzulassige Traufhéhe (23,0 m,
Hoéhenbezugspunkt 514,00 m G. NN) liegt bei 537,00 m 4. NN.

Im westlichen Bereich ist eine Gemeinbedarfsflache Flirsorge mit zwei Baurdumen
mit einer GFZ von 0,5 und einer GRZ von 0,3 sowie eine Héhenentwicklung von ma-
ximal zwei Vollgeschossen festgesetzt.
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Das Planungsgebiet bildet die sudliche Teilflache des Kerngebietes (MK). Hierfur wur-
de mit Bescheid vom 01.04.2009 eine Baugenehmigung erteilt, in der ein ein- bis
sechsstockiges Gebaude zur Sanierung, Erweiterung und Aufstockung des bestehen-
den Blrogebaudes sowie der Neubau eines Einzelhandelsbetriebes mit Tiefgarage
mit insgesamt ca. 19.070 m? Geschossflache genehmigt wurde. Die im Bebauungs-
plan Nr. 1243 enthaltenen Héhenfestsetzungen werden bericksichtigt. Gemal den
Genehmigungsplanen wird insgesamt eine Flache von 9.670 m? (70 %) versiegelt.

Fir die beiden nérdlich des Planungsgebietes gelegenen Grundstlicke wurde durch
die Vorhabentragerin auf Grundlage einer Ausnahmegenehmigung bereits eine flnf-
geschossige Wohnbebauung (stidlich des Bichlhofwegs) mit insgesamt ca. 8.320 m?
Geschossflache realisiert.
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Der Bebauungsplan Nr. 1243 soll auf der Basis der vorliegenden Vorhabenplanung
entsprechend verdrangt werden.

Bebauungsplan in Aufstellung Nr. 1846
Fur den westlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 1243, der nicht vom Bebauungs-
plangebiet umfasst ist, besteht der Aufstellungsbeschluss Nr. 1846 vom 30.06.1999.

Dieser hat zum Ziel, das Biotop M-346b zu sichern, das 6stlich benachbarte Kernge-
biet zu arrondieren und im Sudwesten eine offentliche Grinflache festzusetzen, da
die beabsichtigten Gemeinbedarfsnutzungen zum damaligen Zeitpunkt nicht benétigt
wurden.

Am 06.09.2011 wurde ein Vorbescheid erteilt, der den Neubau einer viergeschossi-
gen Wohnbebauung an der Johanneskirchner StralRe und einer dahinter liegenden
viergruppigen Kinderkrippe ermdglicht.

Dienstbarkeiten
Gemal Grundbucheintrag von Daglfing Band 213, Blatt 8141 bestehen folgende
Dienstbarkeiten:

an Flur 812/5:

- Anschluss- und Ubergabeanlagenrecht fir LHM,

+ Wasser-Versorgungsanlagenrecht fur SWM,

« Fernwarme-Versorgungsanlagenrecht fir SWM,

+ beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verpflichtung zur Unterlassung der Unter-
bringung von Vergniigungsgaststatten) fir LHM.

an Flur 811/4:

- Anschluss- und Ubergabeanlagenrecht fiir LHM,

« beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verpflichtung zur Unterlassung der Unter-
bringung von Vergnugungsgaststatten) fur LHM.

Planungsziele

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Griinordnung verfolgt die nachstehenden
stadtebaulichen, grinplanerischen, verkehrlichen und sonstigen Ziele, die auch im
Aufstellungsbeschluss vom 05.12.2012 beschrieben sind:

- Umwandlung des seit vielen Jahren brachliegenden Burostandortes in einen
zeitgemalen, stadtebaulich wie freiraumplanerisch hochwertigen Wohnstandort,

- Gewahrleistung einer qualitatsvollen Wohnraumversorgung fur unterschiedliche
Bevolkerungs- und Einkommensgruppen mit geférdertem Wohnraum,

« Erganzung der Infrastruktur im Quartier durch die Errichtung einer Kindertages-
einrichtung,

+ Sicherung von ausreichenden und qualitatsvollen privaten Freiflachen,

« Vernetzung mit den umliegenden Granrdumen und Entwicklung von Kompensa-
tionsmaflRnahmen zugunsten der offentlichen Grin- und Freiflachenversorgung
im raumlichen Zusammenhang mit dem Planungsgebiet,



Seite 30

+ Minimierung der Versiegelung, insbesondere maoglichst Flachen sparende Er-
schlieung des Planungsgebietes,

« Mallnahmen zum Immissionsschutz zugunsten einer hohen Wohn- und Aufent-
haltsqualitat,

- Entwicklung des Gebietes im Sinne der Nachhaltigkeit und der Energieeffizienz,

+ Berucksichtigung typischer Anspriiche verschiedener Nutzergruppen im Sinne
des Gender Mainstreaming.

Planungskonzept
Stadtebauliche und griinplanerische Grundidee

Im Planungsgebiet soll ein stadtisches Wohnquartier mit rund 220 Wohneinheiten
entstehen, von denen ein Teil dem seniorengerechten Wohnen bzw. Wohnen ab 60
gewidmet ist. Eine Kindertageseinrichtung (Kindergarten/ Kinderkrippe) sowie zwei
Laden sollen die Nutzungen erganzen.

Das Konzept wird bestimmt durch eine stadtebauliche Grof3form, die sich aus drei
winkelférmigen Baukorpern zusammensetzt. Gegenlber der Johanneskirchner Stra-
Re sind diese als geschlossene Einheit ausgebildet, die den StralRenraum fasst. Das
geringfligige Versetzen der einzelnen Baukérper gegeneinander bewirkt die Gliede-
rung der Fassade und verleiht dieser eine angemessene Malstablichkeit. Die Ables-
barkeit der einzelnen Baukdrper wird durch deren Hohenentwicklung — die Staffelung
von vier Geschossen im Westen auf sechs Geschosse nach Osten — erreicht. Die
Neubebauung entlang der Johanneskirchner Stralle findet ihren Abschluss in einem
achtgeschossigen Kopfbau am Kreuzungsbereich mit der Freischitzstralle.

Die Anordnung der Baukdrper im Siiden und Osten des Planungsgebietes entlang
der umliegenden Strallen reagiert auf den vorhandenen Larmeintrag durch den Stra-
Renverkehr. Sie fangt die Schallbelastung ab und schafft damit geschitzte Wohnbe-
reiche und Freiflachen mit Aufenthaltsqualitat. Entlang der Johanneskirchner Stralie
sind Atriumgarten vorgesehen, die larmgeschitzte privat genutzte Wohnungsgarten
ermaoglichen.

Die ruckwartigen, nach Norden greifenden Schenkel der Gebaudewinkel nehmen die
Struktur der nordlich bereits bestehenden Wohnanlage auf und bilden geschutzte,
nach Norden offene Hofe aus, deren GroRRe in Bezug auf die von West nach Ost an-
steigende Geschossigkeit gestaffelt ist.

Eine grof3ziigige zusammenhangende Grinzone bildet im Norden und Westen den
Abschluss des Planungsgebietes. In der nérdlichen Griinzone sollen unterschiedliche
Spielflachen angeordnet werden. Neben diesen gemeinschaftlich nutzbaren Freifla-
chen werden den Erdgeschosswohnungen private Wohnungsgarten bzw. Atriumgar-
ten zugeordnet.

Das Vorfeld des Kopfbaus im Kreuzungsbereich Freischitzstrale/ Johanneskirchner
Strale soll platzartig gestaltet werden.

Innerhalb der Gebaude sind verschiedene WohnungsgréRen und Typologien vorge-
sehen. Es werden Uberwiegend durchgesteckte Wohnungen angeboten. Einseitig
ausgerichtete Einheiten sind weitgehend nach Siiden oder Westen orientiert. Fir
weitgehend jede Wohneinheit ist ein eigener privater Auflienraum in Form von grof3-
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zlugigen Loggien, Terrassen oder Dachterrassen, im Erdgeschoss zusatzlich Woh-
nungs- bzw. Atriumgarten mit Terrassen vorgesehen.

Im achtgeschossigen Kopfbau an der Freischitzstralle sind seniorengerechte Wohn-
einheiten (Wohnen ab 60) geplant. Diese mehrheitlich nach Osten oder Westen ori-
entierten Wohnungen haben entsprechend kleinere Grundrisse und sind an zwei bau-
liche Fluchtwege angebunden.

Die Zuganglichkeit der Gebaude ist in kurzen Distanzen uber Durchgange von der
Johanneskirchner Stralde und der Freischutzstralle aus sowie Uber ein Netz interner
Wegeverbindungen gesichert. Im Nordosten des Planungsgebietes ist ein zentrales
Fahrradhaus fir die Unterbringung von Fahrradern vorgesehen.

Die Kindertageseinrichtung ist im Erdgeschoss des Kopfbaus an der Freischitzstra-
Re vorgesehen. Dort sind sowohl eine gute Zuganglichkeit flr den Hol- und Bringver-
kehr als auch eine direkt anschlieRende, geschitzte AuRenspielflache im Innenhof
gewabhrleistet.

Bei der Konzeption der Vorhabenplanung wurde insbesondere durch die Schaffung
kompakter, energetisch gunstiger Bauformen und durch ein Flachen sparendes Ent-
wurfs- und ErschlieBungskonzept auf eine Entwicklung im Sinne der Nachhaltigkeit
geachtet.

Um sicherzustellen, dass im Sinne einer gendergerechten Planung Wohnraum ge-
schaffen wird, der auch auf lange Sicht gut nutzbar und von Personen unterschiedli-
cher Altersgruppen bewohnbar ist, werden die Belange der Barrierefreiheit bertck-
sichtigt. Die Vorhabenplanung sieht die barrierefreie Zuganglichkeit der Freiflachen
und der Wohnungen in den Gebaudeteilen vor.

Planungsumgriff / Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Der Planungsumgriff des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die Grund-
stiicke FI.-Nr. 811/4 und 812/5 sowie einen Teilbereich des Grundstiickes

F1.-Nr. 821 der Landeshauptstadt Minchen (Stral3enverkehrsflache entlang der Frei-
schitzstralle).

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplanentwurf wird entsprechend der Vorhabenplanung ein Wohngebiet
mit ca. 220 Wohnungen und wohnvertraglichen Nichtwohnnutzungen festgesetzt. Die
uberwiegende Wohnnutzung wird durch eine Kindertageseinrichtung sowie weitere
Nichtwohnnutzungen wie z.B. Einzelhandel erganzt und entspricht damit dem Ge-
bietscharakter der Umgebung.

Zur Sicherung einer hohen Wohnqualitat und zur Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen der Wohnnutzung durch Stoérquellen ist im Planungsgebiet mehrheitlich Wohnen
vorgesehen.

Um dennoch eine heterogene und gleichzeitig wohn- und aufenthaltsvertragliche Nut-
zung ohne Beeintrachtigungen zu ermoglichen, sind im gesamten Planungsgebiet
auch Raume fir freie Berufe zulassig. Im Erdgeschoss entlang der Freischitzstrale
und der Johanneskirchner StralRe sind dartber hinaus im Kreuzungsbereich auch L&-
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den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anla-
gen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig.

Im Osten des Planungsgebietes wird eine Gemeinbedarfsflache fir eine Kindertages-
einrichtung im Erdgeschoss sowie eine zugehdrige Au3enspielflache festgesetzt, um
den Infrastukturbedarf aus dem Vorhabengebiet und der Umgebung zu decken. Es ist
beabsichtigt, zwei Kindergarten- sowie zwei Kinderkrippengruppen mit einer Ge-
schossflache von ca. 790 m? und einer AulRenspielflache von mindestens 740 m? ein-
zurichten.

MaR der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet wird das hochstzulassige Mal der baulichen Nutzung als absolu-
tes Mal in Form einer Geschossflache (GF) und einer Grundflache (GR) festgesetzt.

Geschossflache GF, Geschossflachenzahl GFZ

Das zulassige Nutzungsmal} ergibt sich aus dem unter Punkt 4.1 beschriebenen
stadtebaulichen Konzept.

Von der festgesetzten Geschossflache GF von insgesamt 19.600 m? entfallen gemaf
Vorhabenplanung

- ca. 18.710 m? auf Wohnen (davon ca. 5.600 m? fir Wohnen ab 60),
- ca. 100 m2 auf Laden,
- ca. 790 m? auf die Gemeinbedarfsflache Kindertageseinrichtung.

Das Baugebiet mit der festgesetzten Nutzungsmischung (Wohngebiet mit wohnver-
traglichen Nichtwohnnutzungen und Gemeinbedarfsflaiche Kindertageseinrichtung) ist
mit einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO vergleichbar. Bei einer
Geschossflache von insgesamt 19.600 m? wird eine GFZ von 1,44 erreicht. Damit
wird die Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung fur ein WA von einer GFZ
von 1,2 gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO (berschritten. Diese Uberschreitung ist u.a. aus
den folgenden stadtebaulichen Grinden gerechtfertigt:

«  Zur Schaffung des in Minchen dringend erforderlichen Wohnraumes,

- zum flachensparenden und somit 6kologischen Bauen auf bereits entwickelten
Flachen in verdichteter Umgebung, im Sinne der Innenentwicklung,
zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele, insbesondere der Umwandlung des
seit vielen Jahren brachliegenden Burostandortes in einen zeitgemafien, stadte-
baulich wie freiraumplanerisch hochwertigen Wohnstandort,

« zur Schaffung larmgeschutzter Binnenbereiche (Wohn- und Freirdume),

« zur Ergadnzung der sozialen Infrastruktur im Quartier durch die Errichtung einer
Kindertageseinrichtung,

« aufgrund der guten ErschlieBung des Gebietes in unmittelbarer Nahe zu einer
leistungsfahigen Anbindung des OPNV (S-Bahn und Bus).

Die Anordnung der geplanten Baukoérper reagiert auf die vorhandene Verkehrslarm-
belastung und gleichermalen auf die Bebauung der Nachbarschaft.

Die geplanten Baukdrper orientieren sich an der Héhenentwicklung der Bauten der
Umgebung. Der achtgeschossige 6stliche Baukdrper markiert die Kreuzungssitua-
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tion, wahrend die Hohe des Riegels an der Johanneskirchner Strale nach Westen
hin gestaffelt abnimmt.

Die aus 0.g. Griinden resultierende Uberschreitung der Obergrenzen der GFZ kann
durch folgende Umstande bzw. Mallnahmen ausgeglichen werden:

KompensationsmalRnahmen zur 6ffentlichen Griin- und Freiflachenversorgung
im raumlichen Zusammenhang mit dem Planungsgebiet (im Bereich Salzsen-
derweg / FideliostralRe),

Sicherung von maoglichst grofien, larmgeschiitzten und vielfaltig nutzbaren Frei-
flachen.

Die allgemeinen Grundsatze des § 1 BauGB sind gewahrt, gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse, insbesondere eine ausreichende Beliftung, Besonnung und Belich-
tung, sind — wie durch entsprechende Gutachten zu Immissionsschutz und Verschat-
tung belegt - nicht beeintrachtigt.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt entstehen ebenfalls nicht. Auch sonstige 6f-
fentliche Belange stehen der Bebauung nicht entgegen.

Die genannte zulassige maximale Geschossflache stellt die maximale Ausnutzung in
allen Geschossen dar. Flachen fur Aufenthaltsraume in anderen als Vollgeschossen

einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Um-

fassungswande sind bei der Ermittlung der Geschossflache ganz mitzurechnen, um

das Nutzungsmal} abschlieRend darzustellen.

Um eine hohe Wohn- und Freiraumqualitat zu sichern und die Flachen fir Wohnraum

nicht einzuschranken, bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache die Flachen

- fur Tiefgaragenzu- und abfahrt,

- von Abstellrdumen fir Kinderwagen, Treppenabgange, die zu den Fahrradab-
stellraumen im Keller fihren, und Mobilitatshilfen,

- fir die Durchgange von der Johanneskirchner Stral3e in die Innenhéfe

unberucksichtigt. Der Umfang dieser Flachen wird auf ein Mal3 beschrankt, das der

Darstellung in den Vorhabenplanen entspricht.

Grundflache GR, Grundflachenzahl GRZ

Im Wohngebiet mit wohnvertraglichen Nichtwohnnungen wird eine Gberbaubare
Grundflache gemal § 19 Abs. 2 BauNVO von 4.800 m? festgesetzt, was der Grund-
flache der Hauptbaukdrper (incl. Terrassen) entspricht. Dies entspricht bei einer
Grundstlcksflache von 13.617 m? einer GRZ von 0,35. Das Baugebiet mit der festge-
setzten Nutzungsmischung ist einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) gemaf § 4
BauNVO vergleichbar. Die Obergrenze der Grundflachenzahl GRZ fir ein WA nach §
17 Abs. 1 BauNVO von 0,4 wird eingehalten.

Es wird gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass (abweichend zur Rege-
lung geman § 19 Abs. 4 Satz 2) die zulassige Grundflache von 4.800 m? durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu ei-
ner Obergrenze von 9.100 m? erweitert werden darf. Dies entspricht einer GRZ von
0,67. Somit wird die in § 19 Abs. 4 Satz 2 fir die Uberschreitung grundsatzlich ge-
nannte Obergrenze von 0,8 eingehalten, die sich gemaR § 17 Abs. 1i.V.m. § 19 Abs.
4 BauNVO ergebende Obergrenze fur die GRZ von 0,6 im Allgemeinen Wohngebiet
jedoch Uberschritten.
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Fir die Uberschreitung der als VergleichsmalRstab herangezogenen Obergrenze der
GRZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO wird hinsichtlich der Erforderlichkeit besonderer stad-
tebaulicher Griinde im Wesentlichen auf die vorstehenden Ausfiihrungen zur GFZ
verwiesen. Darliber hinaus kénnen folgende Griinde fir die Uberschreitung der GRZ
angeflhrt werden:

Fur die Umsetzung des stadtebaulichen und freiraumplanerischen Konzepts mit mdg-
lichst grofRen nutzbaren Freiflachen ist es zwingend erforderlich, alle pflichtigen Stell-
platze in einer Gemeinschaftstiefgarage unterzubringen. Die vorgesehene zulassige
Grundflache unter Einschluss der Anlagen gemafi § 19 Abs. 4 BauNVO resultiert im
Wesentlichen aus der Unterbauung des Baugrundstiicks mit der Gemeinschaftstief-
garage. Der Umfang der Unterbauung ist daher letztlich durch den Stellplatzbedarf
fur die Bebauung und den Anschluss an alle Gebaude vorgegeben. Im Rahmen der
gesetzlichen Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO liel3e sich
der Stellplatzbedarf fir die Bebauung und die unterirdische ErschlieRung aller Ge-
baude Uber die Gemeinschaftstiefgarage im Vorhabengebiet nicht befriedigen.

Die aus 0.g. Griinden resultierende Uberschreitung der zum Vergleich herangezoge-
nen Obergrenzen der GRZ kann durch folgende Umstande bzw. MaRnahmen ausge-
glichen werden:

Kein Erfordernis von flachenintensiven, oberirdischen Stellplatzen, einschliel3-
lich der damit verbundenen negativen Freiraum- und Umweltauswirkungen (z.B.
Schallemissionen, Beeintrachtigung Ortsbild),

vom motorisierten Individualverkehr frei gehaltene und ruhige Binnenbereiche,

- Uberdeckung sowie Begriinung und Bepflanzung der Gemeinschaftstiefgarage,

« Sicherung einer angemessenen Durchgrinung durch die Festsetzungen,

« Reduktion der zulassigen Grundflache gegenltber dem bisher zulassigen Maf}
nach geltendem Bebauungsplan sowie der maf3geblichen Baugenehmigung
von 2009 um ca. 570 m?,

- Erh6éhung des Anteils begrinter Freiflachen, die zwar durch die Gemeinschafts-
tiefgarage unterbaut aber kleinklimatisch wirksam sind.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt entstehen ebenfalls nicht. Offentliche Belange stehen
der Uberschreitung nicht entgegen.

Bauweise, Uberschreitung des Bauraumes und der Umgrenzung der Fliche der
Tiefgarage

Fur die Baukorper des Vorhabens wird ein Bauraum mit eng gezogenen Baugrenzen
gebildet. Damit wird die Umsetzung der pragenden stadtebaulichen Struktur des Vor-
habens gesichert, insbesondere:

« Die Fassung des Strallenraums,

« die wahrnehmbare Staffelung des Baukdrpers,

« die Freihaltung méglichst groRer und nutzbarer Freiflachen, insbesondere in
den Innenhdfen.
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Zur Gewabhrleistung einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat fir die Bewohnerin-
nen und Bewohner und zur Erméglichung einer angemessenen Nutzbarkeit der priva-
ten Wohnungsgarten dirfen die Baugrenzen fir auskragende Loggien, Terrassen in
den Wohnungsgarten sowie Treppen und Terrassen in den Atriumgarten in den ent-
sprechenden Bereichen im festgesetzten Mal} Uberschritten werden. In der Aul3en-
spielflache der Kindertageseinrichtung darf zur spielgerechten Gestaltung die Bau-
grenze fur eine Terrasse um das in der Satzung festgesetzte Mal} Gberschritten wer-
den.

Um die Nutzung durch eine Gastronomie im Erdgeschoss auf dem Platzbereich an
der Ecke Freischitzstrale/Johanneskirchner Straflde zu erméglichen, dirfen die Bau-
grenzen flr zugehdrige Freischankflachen um maximal 40 m? (iberschritten werden.
Entsprechend der Vorhabenplanung sind zwei gewerbliche Einheiten geplant, so
dass je Einheit maximal 20 m? Freischankflache moglich waren.

Das Planungskonzept basiert auf einer stadtebaulichen Grof3form. Um der Baumasse
mit seinen langen Fassadenabwicklungen eine mit der Umgebung vertragliche Mal3-
stablichkeit und ein nicht monoton wirkendes Erscheinungsbild zu geben, bedarf es
in der Fassadengestaltung entsprechender strukturierender Elemente. Daher ist zur
Gliederung der Fassade eine geringfligige Uberschreitung der Baugrenzen durch
Strukturelemente (z. B. Faschen) mit einer Tiefe von maximal 10 cm zulassig.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Durchgange dienen der Fuldiganger-Erschlie-
Rung von der Johanneskirchner Stral’e zu den Hauszugangen in den Innenhdéfen.
Zur Gewabhrleistung einer erhdhten Flexibilitat in der Grundrissgestaltung kann von
der Lage der Durchgange um bis zu 2,00 m abgewichen werden.

Technisch notwendige Uberschreitungen der Umgrenzung der Flache der Tiefgarage
durch Licht- und Liftungsschachte sind um die in der Satzung festgelegten Werte zu-
lassig.

Abstandsflachen

Die Festsetzungen der Baurdume und Wandhdéhen ergeben sich aus den unter
Punkt 3. genannten stadtebaulichen Zielen.

Die Abstandsflachentiefen nach Art. 6 BayBO werden nach Norden, Stiden, Westen
vollstandig eingehalten.

Nach Osten (in der FreischltzstralRe) fallen die Abstandsflachen des geplanten acht-
geschossigen, dstlichen Gebaudeteils in einem ca. 10 m breiten Teilbereich Uber die
StraRenmitte, so dass eine Uberschreitung von bis zu ca. 2,60 m entsteht. Daher
werden die Abstandsflachen in diesem Bereich reduziert.

Um abzuschatzen, ob eine Beeintrachtigung der betroffenen, dstlich der Freischiitz-
stralle gelegenen Nachbarbebauung besteht, wurde eine Untersuchung der Beson-
nungs- und Verschattungswirkung durchgeflihrt, die keine maf3geblichen Beeintrach-
tigungen der bestehenden Wohnrdume in den 6stlichen Nachbargebduden oder der
dort auf den Grundstlcken vorhandenen Freirdume festgestellt hat. Auch fallt die
Uberschreitung der StraRenmitte in den Bereich, in dem die dstlich gelegenen Nach-
bargrundstucke ihrerseits Uber keine Baurdume verflgen.
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Somit ist nachgewiesen, dass die Abstandsflachen in diesem Teilbereich des Vorha-
bengebietes unter Berlicksichtung offentlicher und nachbarlicher Belange nach Art. 6
Abs. 5 Satz 3 BayBO auf die sich aus den festgesetzten Bauraumen und Wandhéhen
bis zur StralRenmitte ergebenden Abstandsflachen verkirzt werden kénnen. Die Ver-
ringerung der Abstandsflachen ist gerechtfertigt, da trotz der verkurzten Abstandsfla-
chen eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Bellftung der Aufenthaltsraume
und insbesondere der Wohnraume gegeben ist. Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt. Der Brandschutz wird ebenfalls nicht beein-
trachtigt.

Im Innern des Planungsgebietes werden die Abstandsflachen bis auf einen Teilbe-
reich eingehalten:

Die nordliche Abstandsflache des achtgeschossigen Bauteils fallt auf das Fahrrad-
haus. Die Abstandsflachen des eingeschossigen Fahrradhauses selbst liegen sdmt-
lich innerhalb des Planungsgebietes. Sie Uberschneiden sich mit denjenigen des
achtgeschossigen Bauteils. Eine gegenseitige Beeintrachtigung beider Gebaude
kann jedoch ausgeschlossen werden, da das eingeschossige Fahrradhaus die Nut-
zungen im Hauptgebaude (Kindertageseinrichtung und Wohnen) aufgrund seiner ge-
ringen Hohenentwicklung hinsichtlich der Belichtung und Besonnung nicht ein-
schrankt.

Im Fahrradhaus selbst gibt es keine Aufenthaltsrdume, so dass eine Beeintrachtigung
durch das achtgeschossige Bauteil ebenfalls ausgeschlossen werden kann.

Hoéhenentwicklung

Die in den Baurdumen festgesetzten Wandhdhen erméglichen die Erstellung von ei-
nem bis zu acht Geschossen. Damit orientiert sich die vorgesehene Bebauung so-
wohl an den unmittelbaren als auch mittelbaren Umgebungsbauten und entwickelt
sich zum Kreuzungsbereich Johanneskirchner StralRe/ Freischutzstralle hin als mar-
kanter Kopfbau. Die im Plan bezeichneten Wandhdhen, einschliellich ihrer Attika
bzw. der Bristungen der Dachterrassen beziehen sich auf den eingetragenen Héhen-
bezugspunkt 514,70 m . NN.

Zur Gewabhrleistung einer erhdhten Flexibilitat in der Grundrissgestaltung kann von
den im Plan festgesetzten Abgrenzungen unterschiedlicher Hohenentwicklung (bei ei-
nem Wechsel der zulassigen Geschossigkeit) in den Bauraumen nach Osten oder
Siden um das in der Satzung festgelegte Mal} abgewichen werden.

Dachform

Um eine einheitliche und harmonische Dachlandschaft auszubilden sowie eine Dach-
begrinung fur eine gute Grunausstattung zu ermoglichen, sind im gesamten Pla-
nungsgebiet ausschlieBlich Flachdacher zulassig.

Dachaufbauten, Satellitenanlagen

Um die Anzahl der Dachaufbauten maéglichst gering zu halten und eine optische Be-
eintrachtigung zu vermeiden, werden technische Dachaufbauten hinsichtlich Art,
Zweck, Lage und Flache auf das technisch erforderliche Mindestmal} eingeschrankt.
Sie mussen von der Dachkante mindestens um ihre Hohe zurliickgesetzt werden.
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Eine Flache von 15 % des darunter liegenden Geschosses sowie eine Hohe von 1,50
m Uber der jeweiligen Oberkante Attika dirfen nicht Gberschritten werden, damit die
Dachaufbauten untergeordnet bleiben und nicht stérend in Erscheinung treten. Um
den Einbau einer kontrollierten Wohnraumliftung zu erméglichen, gelten hierfir grof3-
zugigere, den technischen Anforderungen entsprechende Male.

Technische Anlagen fir Solarenergienutzung wie etwa Solarzellen oder Sonnenkol-
lektoren werden von der Flachenbegrenzung ausgenommen, um umweltfreundliche
Energieerzeugung zu férdern. Sie sind in Kombination mit Dachbegriinung zu erstel-
len, was die positiven Effekte wie Verdunstung, Regenwasserriickhaltung etc. fordert
und den Wirkungsgrad der Anlagen erhéht.

Antennen- und Satellitenempfangsanlagen kénnen ein harmonisches Erscheinungs-
bild ebenfalls stark stéren. Sie sind deshalb nur zulassig, sofern sie der Nutzung in
den Gebauden des Planungsgebietes dienen. Eine um die Hohe der Anlage zurlck-
versetzte Anordnung auf dem Dach der Neubauten entzieht sie dem Blick aus dem
Strallenraum. Um eine einheitliche Fassadengestaltung zu gewahrleisten, werden
Satellitenempfangsanlagen und Antennen an den Fassaden der Gebaude nicht zuge-
lassen.

Aufschiittungen, Abgrabungen, Geldandemodellierungen

Um eine harmonische und einheitliche Freiraumgestaltung zu gewahrleisten und ein
ruhiges Erscheinungsbild der Freiflache zu sichern, sind Aufschuttungen und Abgra-
bungen im Planungsgebiet nur sehr eingeschrankt zuldssig. Die Festsetzungen ge-
statten eine angemessene Gelandegestaltung, um die angestrebten Nutzungen zu
ermaoglichen. Dies gilt fir Gelandemodellierungen bzw. -anpassungen

zur Zonierung der Freiflachen und Gestaltung der Spielflachen,

- zum hdéhengleichen, barrierefreien Anschluss an das Gelandeniveau der Nach-
bargrundstiicke sowie der angrenzenden Strallenverkehrsflachen,

- zur erforderlichen Absenkung der Atriumgarten (vgl. dazu auch Punkt 4.18).

Werbeanlagen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Regelungen getroffen, um eine ge-
stalterische Einbindung des Vorhabens in das stadtebauliche Umfeld, das vorwie-
gend durch Wohn- und Einzelhandelsnutzung und durch die benachbarten Griinrau-
me, aber auch durch ein hohes Verkehrsaufkommen gepragt ist, zu gewahrleisten.
Werbeanlagen sollen dabei vor allem hinweisenden Charakter haben und den Stand-
ort von Unternehmen kenntlich machen. Sie sollen das stadtebauliche Erscheinungs-
bild nicht stéren und sich in Anordnung, Umfang, Form und Farbgebung der Architek-
tur anpassen.

Mit den Festsetzungen zu Grofle und Lage der Werbeanlagen sowie dem Ausschluss
von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung wird eine GbermaRige Auf-
dringlichkeit vermieden und der Umfang auf ein vertragliches Maf} reduziert.

Die Festsetzungen dienen dem Schutz der geplanten Wohnnutzung, erméglichen
aber gleichzeitig Werbeanlagen in einem Umfang, der fur die nach § 2 der Satzung
zulassigen Nutzungen notwendig ist.
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Nebenanlagen

Zur besseren Nutzbarkeit und Freihaltung der Freiflachen sind Nebenanlagen grund-
satzlich nur innerhalb des festgesetzten Bauraums, in den bezeichneten Bereichen
fur ein Fahrradhaus und ein Geratehaus der Kindertageseinrichtung sowie unterir-
disch innerhalb der Gemeinschaftstiefgarage zulassig. Davon ausgenommen sind le-
diglich Spieleinrichtungen fur die Kindertageseinrichtung oder Kinderspielplatze ge-
maf Art. 7 BayBO sowie offene Fahrradabstellanlagen gemaR Festsetzung in der
Satzung.

Eine Aufstellflache fur Millbehalter zur voribergehenden Bereitstellung am Tag der
Abholung ist an der Johanneskirchner Stralle zulassig.

Einfriedungen

Die Freiflachen des Planungsgebietes werden auf der Basis eines Ubergreifenden
Konzeptes gestaltet.

Um ein harmonisches und einheitliches Erscheinungsbild zu erzielen, sollen notwen-
dige Einfriedungen ein gleichartiges Aussehen haben. In diesem Sinne sind die Woh-
nungsgarten entsprechend einheitlich mit Schnitthecken einzugrinen, wobei fir je-
den einzelnen Wohnungsgarten jeweils eine andere Geholzart verwendet werden
kann. Dariber hinaus sind auf der Innenseite der Schnitthecken offene Metallzidune
mit einer maximalen Hohe von 1,00 m zuldssig, die weiteren Schutz gewahrleisten.

Um die Privatsphare fur die Nutzerinnen und Nutzer der Erdgeschoss-Terrassen und
der Dachterrassen sicherzustellen und ein ansprechendes Gesamtbild im Planungs-
gebiet zu erzielen, sind nur einheitlich gestaltete Sichtschutzelemente mit maximal
2,00 m Hohe zulassig. Deren Tiefe richtet sich nach der zulassigen Tiefe der Terras-
se.

Die zur Kindertageseinrichtung gehdrende Aulenspielflache muss aus Sicherheits-
griinden eingezaunt werden. Da das Uberklettern des Zaunes verhindert werden soll,
ist hier eine Zaunhdhe bis 1,50 m zuldssig. Um zum Einen fur die Aulenspielflache
einen Sichtschutz und zum Anderen einen harmonisch gestalteten Freiraum zu erzie-
len, ist der Zaun auf3en mit Schnitthecken einzugrunen.

Die Spielflachen, die in der nérdlichen Griinzone angeordnet werden sollen, kénnen
mit Schnitthecken aus Laubgeholzen eingefriedet werden. Dadurch wird das Gestal-
tungsprinzip der Schnitthecken weitergefiihrt sowie ein Sichtschutz und eine klare
Abgrenzung der Spielflachen erreicht.

Die entlang der Johanneskirchner Stral3e zulassigen Schallschutzwande und ent-
sprechenden Zwischenwéande (vgl. Punkt 4.18) sollen vor Larm und Einblicken ge-
schitzte private Wohnungsgarten sicherstellen.

Weitere Einfriedungen einschlief3lich Hecken sind ausgeschlossen, damit die Durch-
lassigkeit des Planungsgebietes gewahrleistet sowie ein offener und maoglichst grol3-
zugiger Charakter der Freiflachen erzielt werden kann.
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Griinordnung

Um eine qualitatsvolle Durchgrinung des Planungsgebietes und ein einheitliches Er-
scheinungsbild zu sichern, werden entsprechende Festsetzungen getroffen. Mit den
Festsetzungen im Plan und in der Satzung - zur Pflanzdichte, zur WuchsgréRRe, zur
Pflanzqualitat und zur notwendigen durchwurzelbaren Flache - soll ein optisch und
Okologisch wirksames Mindestmal’ an Durchgriinung und eine ausreichende Stand-
ortqualitat fur die zu pflanzenden Baume gesichert werden. Dies ist umso wichtiger,
da die vorhandenen Baume Uberwiegend nicht erhalten werden kénnen und ange-
messen ersetzt werden sollen.

Das stadtebauliche Konzept zielt darauf ab, méglichst groziigige larmgeschiitzte
Binnenraume zu ermdglichen. Daher rickt die Bebauung im Vergleich zum Bestands-
gebaude nahe an die Johanneskirchner Stralle und die Freischitzstralle heran. Die-
ses Konzept sowie die Gemeinschaftstiefgarage und die Berticksichtigung der not-
wendigen Erschlielung auch fur Rettungsfahrzeuge macht die Fallung fast aller vor-
handenen Baume erforderlich.

Im Gegenzug sieht das Vorhaben zahlreiche Neupflanzungen von Baumen vor.

Um die StralRenraume entlang der Johanneskirchner Stralte und der Freischitzstra-
Re aufzuwerten und den Kreuzungsbereich zu betonen, werden in diesen Bereichen
grolie Baume als zu pflanzen festgesetzt. Die im Nordosten des Planungsgebietes
als zu pflanzen festgesetzte Baumgruppe soll den Auftakt der Griinzone im Norden
markieren.

Darlber hinaus ist pro 200 m? der nicht Gberbauten Grundstiicksflache mindestens
ein mittelgrof3er oder groRer Laubbaum zu pflanzen.

Durch diese Festsetzungen sollen eine ausreichende und klimatisch wirksame
Durchgriinung des Planungsgebietes mit Baumen gewahrleistet und die zur Fallung
vorgesehenen Baume ersetzt werden.

Ferner ist im Plan Uberwiegend die Begriinung und Bepflanzung der Freiflachen fest-
gesetzt. Diese Festsetzung bewirkt insbesondere, dass die Flachen, die durch die
Tiefgarage zwar unterbaut und somit versiegelt sind, dennoch klimatisch wirksam be-
grunt werden.

Die festgesetzte Begrinung der Flachdacher bewirkt kleinrdumig und in der Gesamt-
bilanz eine positive Wirkung auf Wasserhaushalt (Rickhaltung), Stadtklima (Verduns-
tung), Lufthygiene (Staubbindung), Energiebilanz (zusatzliche Warmedammung der
Dachbegrunung) und Naturschutz (Magerstandorte auf Dachern). Der durchwurzel-
bare Substrataufbau von mindestens 10 cm soll die ausreichende Nahrstoffversor-
gung der Dachbegriinung sicherstellen.

Die Festsetzungen der Grunordnung werden erganzt durch die Gestaltungs- und
Begriinungssatzung der Landeshauptstadt Minchen fiir die Freiflachen der
Baugrundstlcke der Landeshauptstadt Minchen vom 08.05.1996
(Freiflachengestaltungssatzung) wie Absenkung und entsprechende Uberdeckung
der Tiefgarage.

Freiflachenversorgung
Durch die Anordnung und Stellung der geplanten Gebaude werden larmgeschiitzte
Binnenbereiche gebildet, deren Freiflachen differenziert gestaltet und vielfaltig ge-
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nutzt werden kdnnen. Ein qualitatsvolles Wohnumfeld mit ausreichenden nutzbaren
Freiflachen wird so gesichert.

Den Erdgeschosswohnungen kénnen individuell genutzte Wohnungsgarten bzw. ent-
lang der Johanneskirchner Stral3e Atriumgarten zugeordnet werden. Damit jedoch
ausreichend groRe, gemeinschaftlich nutzbare Freiflachen verbleiben, wird eine ma-
ximale, fur Wohnungsgarten bzw. Atriumgarten zulassige Flache im Plan festgelegt.
Grol3zigige Loggien und Dachterrassen ergdnzen das Freiraumangebot.

Die nach Art. 7 BayBO vorzusehenden Kinderspielplatze sollen an larmabgewandter
Stelle in der nérdlichen Griinzone angeordnet werden. Dort liegen sie zentral und gut
zuganglich im Planungsgebiet.

Die Freiflachen, insbesondere die Innenhofe und die nordliche Griinzone mit den Kin-
derspielplatzen, werden Uber die Gebaudedurchgange von der Johanneskirchner
Stralle sowie die vorgesehenen Wohnwege gut erschlossen. Eine direkte Zugang-
lichkeit von den einzelnen Gebauden aus ist gegeben.

Fur die geplante Kindertageseinrichtung wird im dstlichsten Innenhof eine von den
Gruppenraumen aus direkt zugangliche AuRenspielflache von mindestens 740 m?
festgelegt.

Um bei der vorgesehenen Wohndichte (Uberschreitung der als MaRstab herangezo-
genen Obergrenze gemal § 17 Abs. 1 BauNVO) den kinftigen Bewohnerinnen und

Bewohnern auch eine ausreichende und angemessene 6ffentliche Grin- und Freifla-
chenversorgung zu sichern, sollen zusatzlich KompensationsmalRnahmen aufierhalb
des Planungsgebietes erfolgen.

Im Durchflihrungsvertrag wird daher gesichert, dass die Kosten fiir die Aufwertung ei-
ner Offentlichen Grunflache aulerhalb des Planungsgebiets in geeigneter Lage, im
Bereich Salzsenderweg / Fideliostral’e, dem ursachlichen Bedarf entsprechend tber-
nommen werden.

Versiegelung

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung werden die Gebaude und die
Gemeinschaftstiefgarage sowie Belagsflachen in Lage und Umfang beschrankt.

Die Versiegelung durch die Grundflache der Neuplanung liegt bei ca. 67 % und damit
unter der Versiegelung von ca. 70 %, die gemal Baugenehmigung von 2009 moglich
ware. Damit verbessert sich die Versiegelung durch die Vorhabenplanung gegeniber
dem genehmigten Stand zwar nur in geringem Umfang. Allerdings missen die durch
die Gemeinschaftstiefgarage grol3flachig unterbauten Bereiche in den Innenhéfen
Uberdeckt und begrint werden, wodurch dartiber hinaus ca. 3.000 m? oberflachig be-
grunte Freiflache entstehen.

Entsprechend der stadtischen Entwasserungssatzung ist das Niederschlagswasser
zu versickern, wodurch die Auswirkungen durch die Versiegelung minimiert werden.
Das Niederschlagswasser soll, soweit dies aufgrund der jeweils zur Verfligung ste-
henden Flachen moglich ist, vorrangig oberflachig Uber Pflanzflachen, Sickermulden
und Sickergraben versickert werden, um eine gunstigere, breitflachige Ruckfihrung
des Niederschlagswassers in das Grundwasser zu erreichen und die Filterwirkung
des Bodens zu nutzen. Der Bebauungsplan mit Griinordnung trifft hierzu keine wei-
tergehenden Festsetzungen.
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Artenschutz/Baumbilanz

Artenschutz

Durch den geplanten Abriss des leer stehenden Blirogebaudes und die anschliel3en-
de Neubebauung sind alle (potenziell oder nachgewiesenen) vorkommenden euro-
paischen Vogelarten bzw. ihre Lebensstatten nicht oder nur unerheblich betroffen.
Far die in den umliegenden Geholzen brutenden Vogelarten werden unter Berlck-
sichtigung von spezifischen Vermeidungsmafinahmen (Baumfallung auf3erhalb der
Brutzeiten) die 6kologischen Funktionen der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt. Insgesamt ergeben sich keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG.

Baumbilanz

Das stadtebauliche Konzept mit moglichst groRziigigen larmgeschuitzten Binnenbe-

reichen und der erforderlichen Gemeinschaftstiefgarage sowie die Bertcksichtigung
der Erschliefung auch fir Rettungsfahrzeuge macht die Fallung fast aller vorhande-
nen Baume erforderlich. Von den 27 im Planungsgebiet vorhandenen Baumen, wo-

von 22 nach der stddtischen Baumschutzverordnung geschitzt sind, kbnnen bei der
Realisierung des Vorhabens voraussichtlich nur zwei Baume erhalten werden.

Als Ersatz ist Uber die Festsetzungen die Neupflanzung von ca. 50 Baumen gesi-
chert. Die Vorhabenplane sehen erganzend weitere Neupflanzungen vor, so dass ins-
gesamt ca. 60 Baume nachgepflanzt und kiinftig mehr als doppelt so viele Baume als
bisher vorhanden sein werden.

Verkehr und ErschlieBung

Verkehrssituation
Fir den Prognosehorizont 2025 geht die Landeshauptstadt Munchen von einer Quer-
schnittsbelastung von rund

- ca. 26.000 Kfz/24h in der Johanneskirchner Stralke West,

- ca. 13.000 Kfz/24 h in der Johanneskirchner Strale Ost (neu),

- ca. 6.000 Kfz/24h in der FreischitzstraRe nordlich der Johanneskirchner Strafe,
- ca. 16.000 Kfz/24h in der Freischiitzstral3e stdlich der Johanneskirchner Stralle
aus.

Diese Prognose unterstellt einen vierarmigen Ausbau des Knotenpunkts Johannes-
kirchner Stral3e/Freischitzstralle (Weiterflihrung der Johanneskirchner Stralle nach
Osten und Sperrung der Johanneskirchner Stral3e Ost an der heute bestehenden
Bahnunterflihrung fir den Motorisierten Individualverkehr). Da ein genauer Zeitpunkt
dieses geplanten Ausbaus noch nicht vorliegt, wurde auch eine Prognose flir den Fall
ohne Ausbau erstellt (Bestandssituation dreiarmiger Knotenpunkt). Diese geht fiir
2025 von einer Querschnittsbelastung von rund

- ca. 26.000 Kfz/24h in der Johanneskirchner Stralie,

- ca. 16.800 Kfz/24h in der Freischitzstrale nordlich der Johanneskirchner Strale,
- ca. 16.000 Kfz/24h in der FreischitzstralRe stdlich der Johanneskirchner Strale
aus.
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Im Rahmen der Vollversammlung vom 29.02.2012 wurde die ,Flughafenanbindung
auf der S8-Trasse” vom Minchner Stadtrat beschlossen.

Ein wesentliches Ergebnis dieses Beschlusses ist, flir den angestrebten viergleisigen
Ausbau im Minchner Nordosten weiterhin nur eine Tunnelfiihrung der Bahnstrecke
(S8) im Bereich Daglfing — Johanneskirchen in Betracht zu ziehen.

In Bezug auf die Johanneskirchner StralRe ist nach Fertigstellung der Tieferlegung
der S8-Trasse (frihester Zeitpunkt 2023/2024) vorgesehen, diese auf die Johannes-
kirchner Strafde (neu) siidlich davon zu verlegen.

Entsprechend dem Flachennutzungsplan wird vorgesehen, die Johanneskirchner
Stralde (neu) geradlinig in Richtung Osten innerhalb der festgesetzten Straltenbe-
grenzungslinien zu verlangern.

Die Verlegung ist gemaf Verkehrsentwicklungsplan der Landeshauptstadt Minchen
seit 2006 als geplante MaRnahme vorgesehen, allerdings bestehen diesbezuglich
noch keine Detailplanungen.

Die aktuell bestehende Unterfiihrung soll nach dem Tunnelbau nur als Fuf3- und Rad-
verkehrverbindung nutzbar sein. Der motorisierte Verkehr (MIV) wird iber die Johan-
neskirchner Stral3e (neu) abgewickelt.

Aus der Realisierung des geplanten Bauvorhabens wird voraussichtlich ein zusatzli-
cher Verkehr von etwa 610 Kfz/24h (im Ziel- und Quellverkehr) entstehen.

Die Neuverkehrsmenge, die durch die Ausnutzung des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans Nr. 1243 und der Baugenehmigung von 2009 erzeugt wirde, entspricht
ca. 7.800 Kfz/24h. Somit ist der durch die Planung entstehende zusatzliche Verkehr
um ein Vielfaches geringer als die durch die bisherige rechtliche Situation mégliche
Neuverkehrsmenge.

Unter Berucksichtigung der Prognose fir das Jahr 2025 und unter Beachtung des zu-
satzlich entstehenden Verkehrs durch das Bauvorhaben stellt das Verkehrsgutachten
fest, dass eine leistungsfahige Abwicklung des Neuverkehrs an den untersuchten
Knotenpunkten Johanneskirchner Stralle/ Freischiitzstrale und Freischitzstralte/ Jo-
hanneskirchner StralRe Ost/ Bichlhofweg gewabhrleistet ist, sofern der vierarmige Aus-
bau des Knotens Johanneskirchner Stral3e/ Freischutzstralie erfolgt.

Ohne diesen Ausbau sind fir den Prognosehorizont 2025 fir beide Knotenpunkte
Leistungsfahigkeitsdefizite festzustellen, die jedoch unabhangig des zusatzlichen
Verkehrs durch das Bauvorhaben, allein durch die Verkehrsmengenzunahmen durch
die Prognose 2025 bestehen. Den prognostizierten Defiziten der Leistungsfahigkeit
konnte, sofern sie in dieser Weise tatsachlich eintreten, mit verschiedenen MalRRnah-
men (z.B. Verkehrsfuhrung am Knoten, Ampelregelung) entgegengewirkt werden.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Ein- und Ausfahrt der Gemeinschaftstiefgarage des Wohngebietes wird in das
Gebaude integriert und ist an der Johanneskirchner Stral3e mit ausreichendem Ab-
stand zum Knoten mit der Freischitzstral’e vorgesehen. Somit kann der zu erwarten-
de Verkehr durch die Nutzung der Gemeinschaftstiefgarage ohne wesentliche zusatz-
liche Beeintrachtigung des Knotens abgewickelt werden. Eine Offnung des Mitteltei-
lers in der Johanneskirchner Strafde (fur Linksabbieger in die Tiefgarage) ist aus Si-
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cherheitsgrinden nicht geplant.

Die Zufahrt flr Rettungsfahrzeuge erfolgt entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze
Uber eine Zufahrt von der FreischltzstralRe aus. Dort befindet sich auf dem Nachbar-
grundstlck ein Stichweg nach Westen, der bereits als Zufahrt fiir Rettungsfahrzeuge
genutzt wird. Die Nutzung im Rettungsfall ist tGber eine Dienstbarkeit geregelt.

Die ErschlieBung der Gebaude fir Anliefer- und Umzugsverkehr erfolgt grundsatzlich
Uber das eigene Grundstiick sowie Uber die beiden an das Vorhabengebiet angren-
zenden StralRen.

FuB- und Radverkehr

Die fuBRlaufige ErschlieRung der Gebaude erfolgt Gber Zu- und Durchgange von den
angrenzenden Stralenziigen aus Uber private Wohnwege, die die Innenhdfe er-
schliel3en.

Die ErschlieBung des Planungsgebietes fir Radfahrer und Radfahrerinnen erfolgt
Uber die angrenzenden Stra3enziige.

Stellplatze, Gemeinschaftstiefgarage

Um den durch die Nutzung generierten Bedarf zu decken, sind die erforderlichen
Stellplatze entsprechend Art. 47 BayBO sowie der Stellplatzsatzung der Landes-
hauptstadt Minchen zu ermitteln und nachzuweisen.

Im Bebauungsplangebiet wird der geférderte Wohnungsbau als seniorengerechtes
Wohnen ab 60 errichtet. In Anwendung der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Minchen (StPIS) wird daher der Stellplatznachweis aufgrund der gemaf Anlage 1
zur StPIS Ziffer 1.5 durchzufihrenden Einzelfallprufung fur den geférderten Woh-
nungsbau im Bereich des seniorengerechten Wohnens folgendermalen geregelt:

- 0,6 Stellpatze je Wohnung fur die Einkommensorientierte Férderung (EOF),
- 0,8 Stellpatze je Wohneinheit fir Minchen Modell Miete.

Die Reduzierung des Stellplatzschlissels fur den geférderten Wohnungsbau in einem
Wohnprojekt fir Senioren und Seniorinnen in Abhangigkeit von den einzelnen Forder-
programmen im Mietwohnungsbau ist angemessen, da zunachst ein Zusammenhang
zwischen dem — im Vergleich zum sonstigen Wohnungsbau — (geringeren) Einkom-
men von Bewohnerinnen und Bewohnern im geforderten Wohnungsbau und einer ge-
ringeren Kfz-Halterquote besteht. Der genannte Schlissel ist im vorliegenden Fall an-
gemessen, weil davon ausgegangen werden kann, dass sich die Alterskomponente
auf das Kfz-Aufkommen auswirkt und mit zunehmender Belegungsdauer weiter ver-
starken wird.

Zudem ist das Bebauungsplangebiet sehr gut durch den OPNV erschlossen.

Der festgesetzte Stellplatzschlissel ist somit fur diesen konkret vorliegenden Einzel-
fall angemessen.

Um negative Auswirkungen auf das Stadtbild zu vermeiden und eine hohe Wohnqua-
litat durch ausreichend begriinte Freiflachen innerhalb des Planungsgebietes sicher-
zustellen, sind die Stellplatze in einer Gemeinschaftstiefgarage unterzubringen. Da-
mit eine angemessene Begrunung und Bepflanzung der unterbauten Freiflachen
madglich ist, muss die Decke der Gemeinschaftstiefgarage gemaf den Festlegungen
der Freiflachengestaltungssatzung auf3erhalb der Gebdude um 0,60 m abgesenkt
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und entsprechend hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau tberdeckt werden. In den
Vorhabenplanen ist dies bereits berlcksichtigt.

Aus gestalterischen Griinden und zur Freihaltung der Freiflachen sind die Zu- und
Ausgange sowie Notausgange der Gemeinschaftstiefgarage ausschlief3lich innerhalb
der Gebaude zulassig.

Zur Sicherung einer hohen Nutzungsqualitat der Frei- und Spielflachen, zum Schutz
der Bewohnerinnen und Bewohner vor schadlichen Umwelteinwirkungen mussen
Liftungsoffnungen der Gemeinschaftstiefgarage einen Schutzabstand von 4,50 m
von zu Offnenden Fenstern und Tlren von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen so-
wie von Terrassen, Ruhezonen und Kinderspieleinrichtungen einhalten. Zur Freihal-
tung der Freiflachen des Planungsgebietes ist die Entliftung der Gemeinschaftstief-
garage — sofern sie mechanisch erfolgt — in die Gebaude zu integrieren und Uber die
Dacher der zugeordneten Gebaude zu fuhren.

Besucher-Stellplatze, Hol- und Bringverkehr Kindertageseinrichtung

Fir den Nachweis der Besucherstellplatze wurde im Rahmen eines Gutachtens eine
Parkraumanalyse durchgefiihrt. Dabei wurden alle vorhandenen Stellplatze im
offentlichen Strallenraum in der naheren Umgebung erfasst und deren Auslastung
nach zeitlichen und raumlichen Kriterien differenziert dargestellt und detailliert
analysiert.

Insgesamt sind im betrachteten Untersuchungsgebiet im Tagesmittel (5.00 Uhr bis 20
Uhr) 54 freie Stellplatze im offentlichen Stral3enraum vorhanden, so dass die
verkehrsplanerisch notwendigen Besucherstellplatze fir das Bauvorhaben vorhanden
sind.

Zusammenfassend kann fur einen Werktag ausgesagt werden, dass im Umfeld des
Bauvorhabens freie Stellplatze vorhanden sind, die sich jedoch nicht immer direkt vor
dem jeweiligen Zielort befinden.

Die Auswertung des direkten Wohnumfeldes des Bauvorhabens hat ergeben, dass —
insbesondere in der Johanneskirchner Stralle — immer freie Stellplatze vorhanden
sind.

Die weiteren Auswertungen der verschiedenen Teilbereiche um das Bauvorhaben
zeigen allerdings auch, dass in manchen Bereiche eine hohe Auslastung bzw. Uber-
lastung besteht. So sind in den Wohnbereichen Grimmeisenstra3e und nérdliche
Freischitzstrale kaum freie Kapazitaten vorhanden.

Auf Basis der Daten kdnnen keine eindeutigen Hinweise abgeleitet werden, dass die
Stellplatze tagstiber im umgebenden Straltennetz des Bauvorhabens verstarkt von
Auswartigen als P+R-Parkplatz genutzt werden.

Insgesamt sind in der Johanneskirchner Straflde vermehrt Anhanger, Wohnwagen und
Lkw (bis zu 20 Fahrzeuge) abgestellt, die die Stellplatzkapazitat in diesem Strecken-
abschnitt reduzieren. Zur Verbesserung des geplanten Wohnumfeldes und Ordnung
des ruhenden Verkehrs wird deshalb in der Johanneskirchner Stral3e eine getrennte
Ausweisung von Stellplatzen fir Pkw bzw. Lkw empfohlen, wie schon auf der sudli-
chen Strallenseite im Bereich der Zufahrt zum Sportgelande. So kénnte der Bereich
fur die Pkw (beidseitig) im Westen bis zur bestehenden FuRgangerschutzanlage oder
besser sogar noch bis zur Grundstiicksgrenze der nérdlich gelegenen Schule ausge-
wiesen werden. Der restliche Bereich bis zur Furkhofstral’e wirde dann den Lkw,
Wohnmobilen und Wohnanhangern zur Verfiigung stehen.
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Fur den zu erwartenden Hol- und Bringverkehr der Kindertageseinrichtung werden im
offentlichen Strallenraum entlang der FreischiitzstralRe 8 Langsparkplatze vorgese-
hen, die als Kurzzeitparkplatze ausgewiesen werden sollen.

Fahrradabstellplatze

Die Zahl der zu errichtenden und dauerhaft bereit zu stellenden Fahrradabstellplatze
wurde auf Grundlage der Fahrradabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Miinchen
(FabS) ermittelt. Fir das Bauvorhaben sind im Bebauungsplangebiet demnach ca.
390 Fahrradabstellplatze herzustellen.

Aus gestalterischen Griinden und um moglichst grof3e nutzbare Freiflachen zu si-
chern, sind die Fahrradabstellplatze im zentralen Fahrradhaus im Nordosten des
Baugebietes, im Bauraum oder in der Gemeinschaftstiefgarage anzuordnen. Der Vor-
habenplan sieht vor, dass ca. 260 Fahrradabstellplatze in der Gemeinschaftstiefgara-
ge und etwa 130 Fahrradabstellplatze im zentralen Fahrradhaus sowie im Bereich
der Hauseingange untergebracht werden.

Im Bereich der Gebaudezugénge werden offene Fahrradabstellanlagen fir jeweils bis
zu maximal 10 Fahrrader fir das kurzzeitige Abstellen auch aufierhalb des Baurau-
mes zugelassen. An der Ecke Johanneskirchner Stralie/Freischitzstralle sind abwei-
chend hiervon ingesamt maximal 30 Fahrradabstellplatze zuldssig, da dieser Platzbe-
reich ausreichend Raum bietet und aufgrund der dort situierten Nutzungen (Kinderta-
geseinrichtung, Laden, Hauszugang) eine gréRere Anzahl von Fahrradern unterge-
bracht werden muss. Entsprechend der Vorhabenplanung ist vorgesehen, hier zwei
Fahrradabstellanlagen — eine an der Freischitzstral’e und eine an der Johannes-
kirchner Strale — zu errichten.

Feuerwehr, Brandschutz

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept und den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans werden die Voraussetzungen geschaffen, um den Belangen der Feuer-
wehr bei der Realisierung der Bauvorhaben ausreichend Rechnung zu tragen.
Grundsatzlich tragt jede Bauherrin und jeder Bauherr die Verantwortung fiir die Be-
lange des vorbeugenden Brandschutzes und muss die notwendigen Flachen fir die
Feuerwehr auf dem eigenem Grundstiick vorsehen.

Der erste Rettungsweg ist grundsatzlich Uber notwendige Treppen sichergestellt. Der
zweite Rettungsweg wird lber die Zuganglichkeit fir Feuerwehrfahrzeuge sowohl
von der Johanneskirchner Stral3e, der Freischitzstrale als auch von Norden aus in
die Innenhoéfe ermoglicht.

Aufstellflachen entlang der Johanneskirchner Stralle ermoéglichen ein ungehindertes
Anleitern flr die stdlich orientierten Wohnungen und die Wohnungen im achtge-
schossigen Baukdrper.

Die noérdlich des Planungsgebietes auf dem Nachbargrundstlick liegende Feuerwehr-
zufahrt (fir die bestehende Wohnanlage) kann im Rahmen einer Dienstbarkeit fur die
Baukérper des Planungsgebietes mit genutzt werden. Uber diese sowie deren Ver-
langerung nach Westen und Siden kénnen die Aufstellflachen in den Innenhéfen und
entlang der westlichen Grundstiicksgrenze erreicht werden. Von diesen wird die An-
leiterbarkeit der weiteren Wohnungen ermdglicht.

Larmschutz
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In einer schalltechnischen Untersuchung vom Juli 2012 sowie einer Erganzung vom
Mai 2013 wurden fir das Planungsgebiet die Verkehrslarm- (aus Straflten- und Schie-
nenverkehr) sowie die Anlagenlarmsituation ermittelt und beurteilt. Grundlage fur die
Beurteilung des StralRenverkehrs bildet die Verkehrsprognose fir das Jahr 2025 un-
ter Berlcksichtigung des durch die Planung verursachten Neuverkehrs.

Erganzend zu den vorhandenen Verkehrszahlungen wurde eine mehrwdchige Schall-
pegelmessung durchgefihrt, um damit die rechnerische Verkehrslarmbelastung im
Hinblick auf den tages- und wochenzeitlichen Verlauf zu ergénzen und abzusichern.
Die Ergebnisse der Schallpegelmessungen sind in die Emissionsdaten der Johan-
neskirchner Strale eingeflossen.

Verkehrslarm

Relevante Verkehrslarmimmissionen im Planungsgebiet gehen von der Freischitz-
stral’e, der Johanneskirchner Stral3e und der Bahnstrecke Munchen — Johanneskir-
chen aus. Des Weiteren kann ein relevanter Einfluss der Stralenverkehrswege im
weiteren Umfeld des Planungsgebietes (Cosimastralle, Effnerstrale, westlicher Ab-
schnitt der Johanneskirchner Stralte) nicht ausgeschlossen werden.

Zukunftig ist im Kreuzungsbereich Freischitzstral’e/ Johanneskirchner Stral3e eine
verkehrliche Entwicklung, d.h. ein geanderter Verlauf des 6stlich der Freischitzstralle
gelegenen Abschnitts der Johanneskirchner Stral’e, vorgesehen. Angaben uber die
genaue Lage der neuen Johanneskirchner Stral’e Ost, sowie ob und wann die Verle-
gung vorgenommen wird, sind derzeit nicht bekannt (siehe hierzu auch Punkt 4.16).
Die Berechnungen erfolgten daher fir beide Verkehrsfuhrungsvarianten. Fur die Di-
mensionierung des erforderlichen Schallschutzes in den einzelnen Teilbereichen des
Planungsgebietes wird jeweils die mafligebende Verkehrsflihrungsvariante (mit oder
ohne Verlegung der Johanneskirchner Stral}e) zugrunde gelegt (worst-case-Betrach-
tung).

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass in der Verkehrsfuhrungsvariante ohne Ver-
legung entlang der FreischitzstralRe Beurteilungspegel von bis zu 68/61 dB(A) und
entlang der Johanneskirchner StralRe Beurteilungspegel von bis zu 67/61 dB(A)
Tag/Nacht auftreten.

In der Verkehrsfiihrungsvariante mit Verlegung treten entlang der Freischiitzstralie
Beurteilungspegel von bis zu 66/61 dB(A) und entlang der Johanneskirchner Stralle
Beurteilungspegel von bis zu 67/61 dB(A) Tag/Nacht auf. Die Stidostecke der geplan-
ten Bebauung ist jeweils von den hdchsten Belastungen betroffen.

Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete
(WA) von 55/45 dB(A) Tag/Nacht entlang der Johanneskirchner Stral3e in beiden Vari-
anten um bis zu 12/16 dB(A) Tag/Nacht sowie entlang der FreischitzstralRe in der Va-
riante ohne Verlegung um bis zu 13/16 dB(A) und in der Variante mit Verlegung um
bis zu 11/16 dB(A) Tag/Nacht Gberschritten.

An den larmabgewandten Gebaudeseiten und an den ndrdlichen Gebauderiegeln der
Neubebauung betragen die Beurteilungspegel durch Verkehrslarm bis zu 59/55 dB(A)
Tag/Nacht in der Variante ohne Verlegung und bis zu 56/54 dB(A) Tag/Nacht in der
Variante mit Verlegung der Johanneskirchner Stral3e. Die Orientierungswerte werden
hier um bis zu 4/10 dB(A) bzw. 1/9 dB(A) Tag/Nacht Gberschritten.
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In den ebenerdigen Freibereichen treten in beiden Verkehrsfliihrungsvarianten ent-
lang der Johanneskirchner Stralte Verkehrslarmpegel von 63 bis 66 dB(A) tags auf.
Damit werden die Orientierungswerte in den Freibereichen entlang der Johannes-
kirchner Straf’e um 8 dB(A) bis 11 dB(A) tags Uberschritten. In den larmgeschitzten
Innenhofbereichen sowie auf den Spielflachen in der nérdlichen Griinzone werden
die Orientierungswerte bei Verkehrslarmpegeln von bis zu 55 dB(A) tagslber einge-
halten.

Auf der AulRenspielflache der Kindertageseinrichtung werden in beiden Verkehrsfiih-
rungsvarianten die besonderen Anforderungen der Landeshauptstadt Minchen, ein

Verkehrslarmpegel von 57 dB(A) tags auf mindestens 2/3 der Freispielflache, einge-
halten.

Aufgrund der Nahe des Planungsgebietes zur Johanneskirchner Stral’e und Frei-
schutzstralRe treten entlang der Verkehrslarmquellen sehr hohe Verkehrslarmpegel
auf, so dass hier SchallschutzmaRRnahmen erforderlich werden, um gesunde Wohn-
und Arbeitsbedingungen zu gewahrleisten. Aufgrund der geplanten Bebauung kommt
es zu Abschirmeffekten, die vor allem an den larmabgewandten Gebaudeseiten so-
wie in den Innenhofbereichen larmgeschitzte Bereiche entstehen lassen.

MaBnahmen gegen Verkehrslarm

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von Aul3enbauteilen
(Wande, Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ergeben. Auf-
grund des Art.13 Abs.2 BayBO ist der/die Bauherr(in) verpflichtet, die hierfur erforder-
lichen MaRnahmen nach der Tabelle 8 der DIN 4109, November 1989 im Rahmen
der Bauausflihrungsplanung zu bemessen.

In den Bereichen des Planungsgebietes mit Uberschreitungen der Immissionsgrenz-
werte der 16.Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) und/oder mit Uber-
schreitungen gesundheitsgefahrdender Beurteilungspegel missen weitergehende
aktive und/oder passive SchallschutzmafRnahmen getroffen werden, die Gber die Min-
destanforderungen zum Schallschutz von Au3enbauteilen nach DIN 4109 hinausge-
hen. Dies betrifft im vorliegenden Fall vor allem die der Johanneskirchner Stralle und
FreischltzstraRe zugewandten Gebaudeseiten und Freibereiche sowie den 6stlichen
und mittleren Innenhof.

Aktiver Schallschutz durch Vorbauten:

An den Gebaudeseiten der beiden 6stlichen Baukdrper entlang der Johanneskirchner
Stralle und entlang der Freischiitzstralle sind Fenster von schutzbedurftigen Aufent-
haltsraumen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) nur dann zulassig, wenn durch Schall-
schutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbeddrftige Vorraume (verglas-
te Loggien, vorgehangte Fassaden, Schallschutzerker 0.A.) gewéhrleistet wird, dass
vor diesen Fenstern ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 59/49 dB(A)
Tag/Nacht nicht Gberschritten wird. Diese Schallschutzvorbauten bzw. nicht schutzbe-
durftigen Vorraume missen hygienisch ausreichend beliftet sein. Im Falle von nicht
nur zu Reinigungszwecken offenbaren Schallschutzkonstruktionen/ Vorraumen dur-
fen die Schallschutzkonstruktionen/ Vorraume bei der Dimensionierung der Schall-
dammung der AuRenbauteile nach DIN 4109 nicht herangezogen werden.
Ausnahmen hiervon sind fir zusatzliche Fenster von Aufenthaltsraumen zulassig, die
bereits Uber ein weiteres Fenster an einer [armberuhigten Seite oder einen nicht
schutzbedurftigen Vorraum bellftet werden kénnen.
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Passive MaRnahmen und Beliiftungseinrichtungen:

Auf die verbleibenden Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
fur Wohngebiete entlang der Johanneskirchner Stralle und Freischitzstralle sowie im
dstlichen Innenhofbereich und an der nérdlichen Fassade des Ostlichen Gebaudes
muss durch eine ausreichende ggf. erhéhte Schallddmmung der Aulenelemente, ins-
besondere der Fenster, in Verbindung mit Schalldammliftern bzw. anderen geeigne-
ten BelUftungseinrichtungen reagiert werden.

Fensterunabhangige Liftungsmaoglichkeiten werden bei Beurteilungspegeln von mehr
als 59/49 dB(A) tags/nachts notwendig, da die Schallddmmung der Au3enbauteile
nur wirksam ist, solange die Fenster geschlossen sind. Insbesondere wahrend der
Nacht, in der StoBlGftung nicht moglich ist, muss eine Bellftung der Rdume auch bei
geschlossenen Fenstern méglich sein, wenn die Hohe des AuRenlarmpegels ein
zumindest teilweises Offnen der Fenster unmdglich macht. Ausnahmen hiervon sind
zulassig, wenn die betroffenen Raume Uber ein Fenster an einer verkehrslarmabge-
wandten Gebaudeseite (< 59/49 dB(A) nachts) bellftet werden kdénnen.

Mafnahmen fir die Freibereiche:

In den ebenerdigen Freirdumen in den Innenhéfen sowie in der nérdlichen Griinzone
und auf der AuRenspielflache der Kindertageseinrichtung ist ein ausreichender
Schallschutz gegeben. Entlang der Johanneskirchner Stral3e hingegen sind schutz-
bedurftige Freibereiche - Wohnungsgarten - gewlinscht, die ohne Schallschutzmal3-
nahmen Verkehrslarmpegeln von bis zu 66 dB(A) ausgesetzt waren.

In einem iterativen Verfahren wurde fir die betroffenen Freibereiche der erforderliche
aktive Schallschutz ermittelt, damit die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir
Wohngebiete (59 dB(A) tagsliber) auch am dstlichsten Gebaude eingehalten werden.
Demnach wiirde eine Schallschutzwand entlang der Grenzen der vorgesehenen Frei-
bereiche notwendig, deren Héhe bis zu 3,4 m Uber Gelande und deren Schalldam-
mung mindestens RW = 24 dB betragen musste. Dieser Lésung zum Schutz der Frei-
bereiche stehen jedoch aufgrund der erforderlichen Hohe gestalterische, stadtplaneri-
sche, funktionale und sonstige Belange entgegen.

Es wurde daher ein Schallschutzkonzept entwickelt, das entlang der Johanneskirch-
ner Strale Atriumgarten vorsieht, die durch aktive Schallschutzmalinahmen mit einer
Abschirmhoéhe von 2,6 m tber Gelandeoberkante des Atriumgartens in einer Kombi-
nation aus Gelandeabsenkung und Schallschutzwand (z.B. Wandhdhe 1,7 m und Ge-
landeabsenkung 0,9 m) gebildet werden.
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Atriumgarten

Diese MalRnahme gewabhrleistet einen maflgebenden (mittleren jahrlichen) Verkehrs-
larmpegel von weniger als 59 dB(A) tags auf dem mittleren Bereich 3 und den beiden
westlichen Bereichen 1 und 2 an der Johanneskirchner Stralte (siehe Anlage zu § 13
(4) der Satzung).

Fir den dstlichen Bereich 4 wird mit diesem Schallschutzkonzept ein Verkehrslarm-
pegel von weniger als 61 dB(A) tags erzielt. Diese Verkehrslarmbelastung ist zumut-
bar, da sich wahrend der mehrwdchigen Schallpegelmessung gezeigt hat, dass der
wesentliche Verkehrslarm in den werktaglichen Morgenspitzen auftritt, einem Zeit-
raum, in dem die Garten Ublicherweise weniger als am Abend oder an Wochenenden
genutzt werden. Dieser Effekt wurde mit ca. - 3 dB(A) gemessen. Zur Berlcksichti-
gung der Besonderheiten der morgendlichen Verkehrsspitzenlast wird festgesetzt,
dass in Teilbereichen der Atriumgarten eine (mittlere jahrliche) Verkehrslarmbelastung
von bis zu 61 dB(A) tags zulassig ist. Dies bedeutet, dass davon ausgegangen wer-
den kann, dass in den Hauptnutzungszeiten fir diese Freibereiche (abends, am Wo-
chenende), ein wirksamer Verkehrslarmpegel von 59 dB(A) nicht Uberschritten wird.

Die Schallschutzwande, die fir die Atriumgarten erforderlich sind, missen im Hinblick
auf das architektonische Gesamtkonzept und hinsichtlich ihrer Wirksamkeit ange-
messen dimensioniert sein. Die Oberkante der Schallschutzwande zur Johannes-
kirchner Stral3e dirfen daher eine Hohe von 517,00 m . NN nicht Uberschreiten.
Gleichzeitig ist zu beachten, dass die Schallschutzwande gegeniber der Johannes-
kirchner Strafde nur bis zu einer Héhe von 1,85 m bzw. 2,30 m im Bereich des sechs-
geschossigen Bauteils sichtbar in Erscheinung treten dirfen. Die erforderliche effekti-
ve Abschirmhdhe von 2,60 m Uber der Gelandeoberkante der Atriumgarten, kann in-
nerhalb dieses Rahmens realisiert werden.

Das Gelandeniveau der Atriumgarten darf nur bis auf 513,40 m . NN abgesenkt wer-
den.

Reflexionen

Das Vorhaben fuhrt durch Fassadenreflexionen und Gebaudeabschirmungen auf-
grund der Neubebauung sowie durch den zusatzlichen Ziel-/Quellverkehr zu einer
Anderung der Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft. Jedoch kommt es zu kei-
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ner wesentlichen Erhéhung der Verkehrslarmpegel durch das Vorhaben in der umge-
benden Nachbarschaft.

Anlagenlarm

In der Nachbarschaft des Planungsgebietes bestehen Gewerbe-, Sport- und Freizeit-
anlagen.

Unmittelbar nordwestlich befindet sich der Betrieb Stahlbau Fahrzeugbau Max Son-
dermayer. Die Berechnungsergebnisse zum Stahlbaubetrieb zeigen, dass im gesam-
ten Plangebiet die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm (TA Larm) und das Spitzenpegelkriterium bei Beurteilungspegeln von bis zu
53 dB(A) und Spitzenpegeln von bis zu 79 dB(A) eingehalten werden.

Die Berechnungsergebnisse liegen aufgrund der gewahlten Emissionsansatze zu
Gunsten des Vorhabens auf der sicheren Seite, so dass tatsachlich mit geringeren
Immissionen zu rechnen ist.

Da bisher keine Larmkonflikte mit der bestehenden Nachbarschaft am Bichlhofweg
bekannt sind, kann davon ausgegangen werden, dass die rechnerisch ermittelten Be-
urteilungspegel die tatsachlich vorherrschende Larmsituation nicht unterschatzen.

Zusammenfassend sind keine SchallschutzmalRnahmen gegeniber Anlagenlarm au-
Rerhalb des Planungsgebietes erforderlich.

Die weiteren tatsachlichen oder planungsrechtlich relevanten Anlagen in der Nach-
barschaft kdnnen aufgrund der Schutzbedurftigkeit der bestehenden Nachbarschaft
(WR und WA) vernachlassigt werden. Die maligebenden Immissionsrichtwerte der TA
Larm werden bereits in der Nachbarschaft eingehalten, so dass sich die Planung au-
Rerhalb des Einwirkungsbereiches dieser Anlagen befindet, d.h. die Immissionsricht-
werte der TA Larm far WA werden um mindestens 10 dB(A) unterschritten.

Die erforderlichen Stellplatze fur das Planungsgebiet werden in einer Tiefgarage mit
Zu-/Abfahrt Uber die Johanneskirchner Stralle angeordnet. Fir die Beurteilung der
Tiefgaragengerausche wird hilfsweise die TA Larm verwendet, wenngleich es sich
nicht um Anlagen im Sinne der TA Larm handelt. Grundsatzlich sind Immissionen
durch Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem durch die zugelassene Wohnnutzung
verursachten Bedarf entspricht, auch in einem Wohngebiet hinzunehmen, da sie zu
den ublichen Alltagserscheinungen in Wohngebieten gehéren. Dennoch sollte die Be-
urteilungsmethodik der TA Larm fiir eine Optimierung der Planung aus schalltechni-
scher Sicht herangezogen werden.

MaBnahmen gegen Anlagenlarm

Die Rampe der Tiefgarage ist aus Grunden der Larmvorsorge in die Gebaude zu inte-
grieren. Die Gerausche beim Offnen und SchlieBen der Garagenrolltore und das
Uberfahren von Regenrinnen sind bei larmarmer Ausbildung akustisch nicht auffallig
und vernachlassigbar. Es wird festgesetzt, dass beim Neubau der Tiefgaragenabfahrt
der Stand der Larmminderungstechnik beachtet wird und die Garagenrolltore sowie
die Regenrinnen larmarm ausgefuhrt werden.

Im Zuge der Genehmigungsplanung/Bauausfihrung ist auf die Gerauschibertragung
innerhalb der Gebaude (insbesondere auf den Larmschutz in den Wohnrdumen un-
mittelbar oberhalb der Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage) sowie auf eine entsprechende
Dimensionierung (Ausrichtung, Lage, Einsatz von Schalldampfern) der Tiefgaragena-
bluftgerate zu achten.
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Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die hilfsweise verwendeten Immissions-
richtwerte und das hilfsweise verwendete Spitzenpegelkriterium der TA Larm an den
schutzbedurftigen Nutzungen im Planungsgebiet, die sich im Nahbereich der Tiefga-
ragenzufahrt befinden, um bis zu (aufgerundet) 1/9 dB(A) Tag/Nacht Uberschritten
werden. An allen anderen Fassadenseiten sowie in der gesamten Nachbarschaft des
Planungsgebietes werden die hilfsweise verwendeten Immissionsrichtwerte eingehal-
ten. Das Spitzenpegelkriterium wird im gesamten Planungsgebiet und der gesamten
Nachbarschaft eingehalten.

Da fur die betroffenen Fassadenseiten ohnehin zum Schutz vor Verkehrslarmeinwir-
kungen Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht schutzbedrftige Vorrdume vorzuse-
hen sind, ist jedoch sichergestellt, dass an diesen Fassadenbereichen des Vorhaben-
gebietes der notwendige Schallschutz auch gegeniiber den Larmeinwirkungen aus
der Tiefgaragennutzung getroffen wurde. Aus der Betrachtung zur Tiefgarage im Pla-
nungsgebiet ergeben sich somit keine zusatzlichen Anforderungen, sofern bei der
baulichen Ausfihrung der Tiefgaragenabfahrten der Stand der Larmminderungstech-
nik (z.B. larmarmes Garagenrolltor, Regenrinnenabdeckung usw.) beachtet wird.

MindestmaRe fiir Baugrundstiicke, Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache

Um die Voraussetzungen fir eventuelle spatere Realteilungen des Grundstuicks zu
ermoglichen, wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Gemeinschaftstiefga-
rage festgesetzt. Bei einer spateren moglichen Teilung sollen die jeweiligen Grund-
sticke mit einer Mindestbreite von 10,00 m an die StraRenverkehrsflache angrenzen.
Unter der Voraussetzung, dass die ErschlieBung des jeweiligen Baugrundstiicks ge-
sichert ist, kann von der festgesetzten Mindestbreite abgewichen werden.

Ver- und Entsorgung

Es ist vorgesehen, die Gebaude im Planungsgebiet an das am Grundstiick anliegen-
de Fernwarmenetz anzuschlief3en.

Im Planungsgebiet verlauft parallel zur Freischutzstralle eine Fernwarmeleitung. Um
diese zu schitzen sowie Unterhaltsarbeiten nicht zu beeintrachtigen, wurden der zu
sichernde bzw. freizuhaltende Bereich, die Lage der geplanten Haupt- und Nebenge-
baude sowie die mdgliche Bepflanzung mit den Stadtwerken Minchen abgestimmt.

Gender Mainstreaming

Die vorliegende Planung ist im Sinne einer gendergerechten Planung und gemaf
den Anforderungen von Menschen in unterschiedlichen Lebenssituationen entwickelt
worden. Beim Entwurf der Freibereiche wurde beispielsweise auf eine angstfreie Be-
nutzung fur Frauen, Kinder, Jugendliche und altere Mitmenschen geachtet. Dies ist
insbesondere durch die Schaffung gut einsehbarer und belebter Bereiche und Wege
sowie durch Sichtverbindungen dorthin und zu Orientierungspunkten (z.B. Blickbezie-
hung Wohnungen - Kinderspielflache) geschehen. Auch ist ein mdglichst kinder- und
familien- wie auch altengerechtes Wohnquartier entworfen worden. U.a. wurden die
Belange der Barrierefreiheit in der Umsetzung der Planung wie auch eine gute und
sichere Erreichbarkeit der offentlichen Infrastruktur berlicksichtigt. Die barrierefreien
Wohneinheiten sind in den Vorhabenplanen dargestellt.
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Nachhaltigkeit

Die stadtebauliche Entwicklung soll im Sinne der Nachhaltigkeit erfolgen. Insbeson-
dere die Wiedernutzbarmachung langjahrig brachliegender Flachen in innerstadti-
scher Lage, die Nutzung vorhandener Infrastruktureinrichtungen und eine Flachen
schonende, kompakte Bauweise sind hierflr wichtige Bausteine. Die Verdichtung an
dem gut durch den OPNV erschlossenen Standort tragt zur Minimierung des Fla-
chenverbrauchs an anderer, schlechter erschlossener Stelle im Siedlungsgeflge bei.
Die Reduktion der zulassigen Versiegelung, die Begriinung der Freiflachen und der
Flachdacher, auch in Verbindung mit Anlagen fur die Nutzung von Sonnenenergie
etc. sind MaRnahmen zur Verbesserung des Kleinklimas und tragen nachhaltig zum
Klimaschutz bei. Bei dem Vorhaben wird vor allem auf eine sinnvolle Anordnung und
Hoéhenstaffelung der Baukorper, die Schaffung kompakter, energetisch glinstiger Bau-
formen sowie auf ein Flachen sparendes Erschliefungs- und Nutzungskonzept (u.a.
Gemeinschaftstiefgarage mit einer Zufahrt) geachtet. Nach Aussage der Vorhaben-
tragerin ist beabsichtigt, das Planungsgebiet zur Versorgung mit Heizenergie an das
Fernwarmenetz der Stadtwerke Miinchen anzuschlieen und zur Reduzierung des
Bedarfs an Primarenergie einen Energiestandard von KfW 70 (gemaR EnEV 2009)
zugrunde zu legen.

Soziale Infrastruktur

Aus der Vorhabenplanung ergibt sich ein Bedarf an sozialer Infrastruktur.

Die Versorgung der ursachlichen Bedarfe im Grundschul- und Hortbereich kann in
der zustandigen Sprengelgrundschule Regina-Ullmann-Schule sichergestellt werden.
FUr die aus der Bebauung ausgeldsten ursachlichen Kinderkrippen- und Kindergar-
tenplatze und zur Deckung der Umgebungsbedarfe wird im Planungsgebiet eine Kin-
dertageseinrichtung mit 24 Kinderkrippenplatzen und 50 Kindergartenplatzen errich-
tet.

Sozialgerechte Bodennutzung/ Durchfiihrungsvertrag

Die durch die Planung entstehenden ursachlichen Kosten und Lasten missen geman
den vom Stadtrat beschlossenen ,Verfahrensgrundsatzen zur Sozialgerechten Bo-
dennutzung“ vom Planungsbeglinstigten getragen werden.

Insbesondere Gbernimmt die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag folgende
Leistungen:

«  Errichtung von 30 % geférdertem Wohnungsbau (Férderquote sowie Foérderdel-
ta) als Sonderprojekt "Wohnen ab 60" (Vorschlagsmodell in Verbindung mit ei-
nem Zuschuss) gemal den Beschlissen der Vollversammlung des Stadtrats
vom 26.07.2006 und 27.06.2012 (Ubergangsfall). Die Wohnungen der Férder-
quote werden zu zwei Dritteln als Wohnungen mit einkommensorientierter For-
derung (EOF) sowie zu einem Drittel nach dem Minchen-Modell Mieter errich-
tet. Das Forderdelta wird als sozial-orientierter Wohnraum geman Stadtratsbe-
schluss vom 27.06.2012 errichtet.

Es ist die Errichtung von bezahlbaren Wohnungen fir altere Menschen (60+)
mit barrierefreien Ansatz in einem Wohnungsmix vorgesehen. Ein ursachlicher
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Bedarf an sozialer Infrastruktur entsteht fur diesen Wohnanteil nicht.

Zum Zeitpunkt der Belegung der geforderten Wohnungen mufd mindestens ein
Haushaltsmitglied das 60. Lebensjahr vollendet haben; ein diesbezlglicher
Nachweis ist zu erbringen.

Da eine ausreichend grofe Anzahl von Personen, die diese Voraussetzungen
erfullen, vorhanden ist, kann von einer vertragsgemafien Belegung der Woh-
nungen ausgegangen werden.

Sollte die Uberpriifung der Erstvermietungen eine (teilweise) nicht altersgemas-
se Vermietung ergeben, ist die Vorhabentragerin vertraglich zur Ruckerstattung
des von der Landeshauptstadt Mlnchen gezahlten Bodenwerts und der Her-
stellungskosten fur den nicht ursachlichen Anteil der Kindertageseinrichtung
verpflichtet.

Errichtung einer Kindertageseinrichtung mit 24 Krippen- und 50 Kindergarten-
platzen inklusive AufRenspielflache und Erwerb durch die Stadt; Erstattung des
Bodenwerts fir den nicht ursachlichen Anteil,

Finanzierungsbeitrag fur die Herstellungskosten des ursachlichen Anteils der
Kindertageseinrichtung,

Abtretung einer Strallenverkehrsflache

Aufweitung der Freischutzstrafle und Herstellung von Langsparkplatzen auf ei-
gene Kosten,

Kostenbeitrag fur die Aufwertung einer 6ffentlichen Grinflache im Bereich Salz-
senderweg / Fideliostral’e als KompensationsmalRnahme,

Verpflichtung zur baulichen Gestaltung der Fassaden durch Faschen.

Wesentliche Auswirkungen

Die Umsetzung der Planung fuhrt zu folgenden stadtebaulichen Auswirkungen:

Schaffung eines qualitativ hochwertigen Wohnquartiers mit erganzenden Nicht-
wohnnutzungen,

Schaffung von Wohnraum fiir ,Wohnen ab 60,

Errichtung einer Kindertageseinrichtung mit 24 Krippen- und 50 Kindergarten-
platzen,

Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes mit larmgeschutzten, vielfaltig nutz-
baren Freiflachen,

Aufwertung des Kreuzungsbereichs Johanneskircher Stral3e / Freischltzstralle,
Fallung von 25 Baumen (davon 20 gemafl BaumSchVO geschitzt), ausreichen-
der Ersatz durch mindestens ca. 50 Neupflanzungen.
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Grundstuick GF GFZ |GR GRZ
in m? in m? in m?
(Festsetzung (Festsetzung
nach Planzeich- nach Planzeich-
nung) nung / Sat-
zungstext)
Flache 13.943
Vorhabenbezogener
Bebauungsplan
Strallen- 326
verkehrsflache
Flache 13.618 19.600 1,44 14.800/9.100 |0,35/0,67

Wohngebiet mit wohn-
vertraglichen Nicht-

wohnnutzungen
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Stadtbauratin
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IV. Abdruck von I. - ll.
Uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Direktorium Rechtsabteilung
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1l/31 V
zur weiteren Veranlassung.

Zu V..

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

2. An den Bezirksausschuss 13

3. An das Kommunalreferat — RV

4. An das Kommunalreferat — IS — KD — GV

5. An das Baureferat VV EO

6. An das Baureferat

7. An das Kreisverwaltungsreferat

8. An das Referat fur Gesundheit und Umwelt

9. An das Referat fiir Bildung und Sport

10. An das Sozialreferat

11. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

12. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

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

14. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA Il

15. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV/31 T

16. mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Am
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 1l/ 31V



