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Vortrag der Referentin

Wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs (Seite 63 ff.)

A) Vorbemerkung

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2068 baut auf den Inhalten der Rahmenpla-
nung Freiham-Nord 1. Realisierungsabschnitt auf. Die Ergebnisse der Rahmenpla-
nung wurden vom Stadtrat in der Vollversammlung am 18.12.2013 (RIS-Nr. 08-14/V
13478) beschlossen.

Gegenuber der Rahmenplanung haben sich im Verfahren insbesondere folgende we-
sentliche Weiterentwicklungen und Anpassungen ergeben:

Siddstlich der Kreuzung Bodenseestralie mit der Anton-Bdck-StralRe wird ins-
besondere ein Gewerbegrundstiick in stadtischem Eigentum (Flurstiick Nr.
3508/13) in den Umgriff einbezogen, um die fir die Abwicklung des Verkehrs
notwendige Aufweitung der Bodenseestralie auch planungsrechtlich vorneh-
men zu kdnnen. Die GréRe und das Baurecht fir das Grundstiick wird ent-
sprechend angepasst.

Im Bereich des Germeringer Weges wird auf die Einbeziehung der Flachen
zwischen dem bestehenden Aubinger Friedhof und der Bahnlinie Minchen-
Buchloe in den Umgriff des Bebauungsplans verzichtet. Eine Uberplanung des
Bereiches macht erst langfristig Sinn, nachdem verbindlich geklart ist, wie die
Hohenfreimachung des Bahnibergangs Germeringer Weg einschlief3lich not-
wendiger Anbindung des Freihamer Weges an die Unterfiihrung erfolgen
kann. Eine zwischenzeitliche Anbindung von Freiham nach Aubing fir den
Fuf3- und Radverkehr wird durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesi-
chert.

Fir die Flache des Bildungscampus und des Sportparks liegt das Ergebnis
des Realisierungswettbewerbes vom 24.10.2014 vor. Der Bebauungsplan
Ubernimmt die Ergebnisse flir beide Flachen in die Planung. Es werden Fest-
setzungen getroffen, die eine zeithahe Umsetzung der Wettbewerbsergebnis-
se — moglichst ohne ein weiteres, separates Bebauungsplanverfahren — her-
beifuhren sollen.

Das Erzbistum Miinchen und Freising hat konkretes Interesse an der Errich-
tung eines gréReren kirchlichen Bildungsstandortes mit Grundschule, Kinder-
tageseinrichtung, Bildungscafé, Bibliothek und Gebetsraum gedullert und be-
findet sich dafir in konkreten Erwerbsverhandlungen mit der Landeshaupt-
stadt Minchen. Die bisher in der Rahmenplanung vorgesehenen zwei kleine-
ren religiosen Statten werden hierfir am sudlichen Standort zusammenge-
fasst. Weitere kleinere religiose Statten sind im Rahmen einer vertraglichen
Nutzung mit dem Wohnumfeld ungeachtet dessen weiterhin zulassig.
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B) Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemiR
§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Fir den Bebauungsplan Nr. 2068 wurde die friihzeitige Unterrichtung der Offentlich-
keit gemal § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) wahrend der Zeit vom
25.06.2012 mit 25.07.2012 durchgefiihrt. In diesem Rahmen fand am 05.07.2012
eine offentliche Erdrterung in einer Gaststatte in der Limesstrale statt.

Die insgesamt vorgebrachten AuBerungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

1.

Bebauung

Gefragt wurde nach der geplanten Geschossflache und den Standorten der Rei-
hen- und Doppelhauser. Gefragt wurde, ob Satteldacher vorgesehen seien. An-
dererseits sollten Dachgarten vorgesehen werden.

Das neue Geothermiewerk wurde als ein Eingangstor in das Stadtviertel gese-
hen. Es seien jedoch weitere ,Eingange” vorgesehen, so dass ein Wettbewerb
fur die ,Stadttore” vorgeschlagen wurde.

Angemerkt wurde, dass viel Raum fir Schulen und Grinflachen geplant sei, was
grundsatzlich positiv gesehen werde. Dies hatte jedoch zur Folge, dass sich auf-
grund des begrenzten Raumes die Gebaude in die Héhe entwickeln wiirden (sie-
he ,Ramses-Haus® an der Radolfzeller Stral3e).

Kritisiert wurde die ,quadratische” Struktur des Planungsgebietes, die sich in ih-
rer Kasernenstruktur auch an der Messestadt Riem orientiere.

Gefragt wurde, ob eine spatere Nachverdichtung des Planungsgebietes zu be-
furchten sei. Standige neue Nachverdichtungen flhrten zu einer starken Ein-
schrankung der Lebens- und Wohnqualitat.

Stellungnahme:

Insgesamt umfasst die Planung eine Geschossflache von rund 600.000 m? bei ei-
nem Planungsumgriff von 85 ha.

In den Allgemeinen Wohngebieten ist vielfach kleinteiliger, im Regelfall kompak-
ter Geschosswohnungsbau mit vier bis sechs Geschossen vorgesehen. Ge-
schlossene, aber gegliederte Gebaudefronten werden vornehmlich entlang der
stark befahrenen Haupterschliefungsstraflien insbesondere aus Schallschutz-
grunden erforderlich. Punktuell sind im Wohnbau an stadtbildpragenden Orten
auch héhere Gebaude mit bis zu neun Geschossen zulassig. In mehreren Wohn-
baugebieten (u.a. dem WA 1, WA 2, WA 4, WA 7, WA 10, WA 12) sind Gebaude-
zeilen mit nur drei Geschossen, die sich hervorragend fir Reihenhausstrukturen
eignen, festgesetzt.

Im Stadtteilzentrum, das auch den ,Stadteingang® nach Munchen bilden soll, sind
drei hohere Gebaude mit bis zu jeweils 16, 14 und neun Geschossen vorgese-
hen. Die Anregung zum Wettbewerb flr das Stadtteilzentrum — gerade auch als
Stadteingang — ist aufgegriffen. Fur den Bereich sollen ein oder mehrere Reali-
sierungswettbewerbe durchgefiihrt werden, die die Grundlage fir die bauliche
Umsetzung bieten.

Die grundsatzlich durchgangig festgesetzten Flachdacher mit entsprechenden
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Festsetzungen fiir die Begrinung sind ein weiterer Baustein fir die Durchgri-
nung des neuen Stadtviertels und dienen dem Regenwassermanagement, au-
Rerdem sind sie fur die Energieerzeugung und auch als Aufenthaltsbereiche, vor
allem in Form von attraktiven Dachgarten, nutzbar.

Das gesamte Planungsgebiet hat eine differenzierte und abwechslungsreiche
Struktur, die sehr unterschiedliche Angebote an Baugebieten in Form, Gré3e und
Zuschnitt schafft. Ziel ist ein lebendiger Stadtteil mit einem vielféltigen Angebot
an offentlichen Raumen und abwechslungsreicher Architektur, die der Pluralitat
Minchens Ausdruck verleiht.

Eine spatere Nachverdichtung kann grundsatzlich nie ganzlich ausgeschlossen
werden, ist aber heute weder geplant noch mittel- bis langfristig zu erwarten.

Infrastruktur

. Schul- und Sporteinrichtungen

Der Bau einer Realschule wurde fir notwendig erachtet.

Dass in Freiham drei Grundschulen geplant seien, wurde positiv bewertet. Es
wurde jedoch gefordert, das Gymnasium, die Férderschule und die Realschule
gleichzeitig mit zu planen. Gefragt wurde, ob die Schulstandorte lediglich als
.Platzhalter” dienten oder, ob es mdglich sei, neueste Erkenntnisse im Schulbe-
reich einflieRen zu lassen. Gefragt wurde auch, wann der Sportpark entwickelt
werde.

Betont wurde, dass ein Schulcampus zwar sehr schon sei, es jedoch angesichts
der Schuler-/Lehrerzahl von 2.500 bis 3.000 grofRer Sorgfalt bei der Planung be-
dirfe. In der Erdrterung wurde dazu aufgerufen, sich in die Planung einzubrin-
gen. Gefordert wurde nicht nur ein Schulcampus, sondern ein Bildungscampus,
d.h. Schulen und Soziales sollten nicht nebeneinander herlaufen, sondern in die
Schulen sollten auch Beratungsstellen und ein Familienzentrum integriert wer-
den.

Das geplante Schwimmbad solle nicht nur durch Schulpflichtige genutzt werden,
sondern auch der Offentlichkeit zur Verfligung stehen.

Der Sportpark entspreche nicht den Vorstellungen, da hier nur ein Trainings- und
ein Fulballfeld vorgesehen seien, nicht jedoch drei Fu3ballfelder.

Stellungnahme:

In Freiham ist ein Bildungscampus (GB 5, Teilbereiche GB 5(1) mit GB 5(3)) ge-
plant, der ein Gymnasium, eine Realschule, eine Grundschule sowie ein Sonder-
padagogisches Férderzentrum umfasst. Der Realisierungswettbewerb fiir den
Bildungscampus wurde im Oktober 2014 abgeschlossen. In diesem Wettbewerb
sind auch die wesentlichen Erkenntnisse aus den verschiedenen Beteiligungs-
prozessen, insbesondere das Lernhauskonzept, eine zentrale Mitte, Gemein-
schaftsraume, Raume fur 6ffentliche Nutzungen eingeflossen. Aktuell wird die
Planung mit groRer Sorgfalt auf die Anforderungen durch die Uber 3.000 Schile-
rinnen und Schiiler optimiert. Im Ubrigen wurden die Anregungen u.a. zu Pla-
nung, Organisation, Betrieb und 6ffentlichen Nutzung bereits im Jahr 2012 an
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das Referat fur Bildung und Sport weitergegeben.

Der Bebauungsplanentwurf sieht fur den Sportpark (GB 6(1) und 6(2)) einen Fla-
chenumfang vor, der ein ausreichendes Angebot an Sportmaglichkeiten (auch
FuBball) ermdglichen soll. U.a. ist die Errichtung von drei Dreifachturnhallen, ei-
ner Kletterhalle, drei Rasenspielfeldern (jeweils 100 x 70 m?), zwei Nebenfeldern
(90 x 60 m?), zwei groRen und zwei kleinen Allwetterplatzen sowie einer multi-
funktionalen Beachvolleyballanlage vorgesehen. Weitere Angebote fur Spiel- und
Freizeitangebote, wie z.B. eine Skateranlage, ermdglicht der Bebauungsplan zu-
dem in der offentlichen Grunflache innerhalb des Sportparkes.

Der Bebauungsplan erméglicht eine Integration von sozialen und kulturellen Nut-
zungen im Bildungscampus. Das stadtische Kinder- und Familienzentrum ist ge-

mal der Rahmenplanung aber in der rdumlichen und organisatorischen Mitte von
Freiham Nord im Quartierszentrum (WA 7) vorgesehen.

Die Anregung zur Offnung des Schwimmbades fiir die Offentlichkeit wird an das
Referat fir Bildung und Sport bzw. die zukiinftige Betreiberin der Schule (den
Freistaat Bayern) weitergegeben.

Eine Inbetriebnahme des Bildungscampus und des Sportparks wird fir das
Schuljahr 2018/2019 angestrebt.

Einzelhandel (Einkaufsmoglichkeiten)

Vermisst wurden Einzelhandelsgeschafte. So sei es zwar moglich, in Freiham
Mobel zu kaufen, wahrend der Kauf einer Semmel jedoch unmaoglich sei.

Als weiteres Beispiel fir mangelnde Einkaufsmaoglichkeiten wurde das Ladenzen-
trum in Neuaubing angeflhrt, das inzwischen geschlossen sei, so dass die Be-
wohner zur nachsten Einkaufsmaoglichkeit am Westkreuz fahren wirden.

Gefragt wurde, wo und wie die Laden vorgesehen seien.

Gefordert wurde ein Gutachten, dass die Auswirkungen der geplanten Einzelhan-
delsstruktur in Freiham-Nord auf den Einzelhandel in Aubing/Neuaubing aufzei-

ge.

Stellungnahme:

Der Bebauungsplan ermdéglicht im Stadtteilzentrum die Errichtung eines breiten
und reichhaltigen Angebotes an Laden und Geschéaften des Einzelhandels sowie
weiteren Dienstleistungsbetrieben. Insgesamt wird im Stadtteilzentrum (MK 2(1)
bis 2(4)) ein Potential fur rund 20.000 m? Verkaufsflache gesehen.

Im weiteren ist im Quartierszentrum (MK 1) die Ansiedlung von klassischen Ein-
zelhandelbetrieben zur Nahversorgung vorgesehen. Es wird hier ein Potenzial
von rund 5.000 m? Verkaufsflache gesehen. Dies ist ausreichend, um neben ei-
nem Vollsortimenter auch einen Discounter, eine Drogerie, weitere kleinere La-
den, eine Bank und auch Gastronomie anzusiedeln.

In Bezug auf Aubing und Neuaubing wird davon ausgegangen, dass die neuen
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2.3.

Angebote das bestehende Angebot erganzen und auch deutlich erweitern wer-
den. Dies ist auch sinnvoll und richtig, da sich neben der Planung Freiham mit
rund 20.000 Menschen die Nachfrage durch die weiteren in Aubing und Neuau-
bing entstehenden Wohnungsbauprojekte deutlich erhéhen wird.

Die Vertraglichkeit des Angebots an Verkaufsflachen im Stadtteilzentrum wurde
im Ubrigen bereits im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 1916a untersucht und
abgewogen sowie im Vorgriff auf die Planung des 1. Realisierungsabschnittes
(1. RA) im Jahr 2009 nochmals untersucht. Damals wurde sowohl fir den 22.
Stadtbezirk sowie auch fiir ganz Miinchen von einem deutlich geringeren Ein-
wohnerzuwachs ausgegangen, so dass sich zur Vertraglichkeit der Einzelhan-
delsflachen in Bezug auf die Umgebung keine neuen Erkenntnisse aufgedrangt
haben. Der vorliegende Bebauungsplanentwurf verlagert die moglichen Flachen
fur Einzelhandel im Wesentlichen vom bisherigen Standort sldlich der Boden-
seestralle in das neue Stadtteilzentrum (MK 2(1) bis 2(4)) ndrdlich davon.

Sonstige Nutzungen

Gefordert wurde, die Kinstlerkolonie und die Kinder- und Jugendfarm zu erhalten
und eine Stadtteilbibliothek und einen Rodelberg einzurichten.

Der Eigentumer des Grundsticks FINr. 1206 sieht seine Belange nicht beruck-
sichtigt, da das Grundsttick bislang tber den Freihamer Weg erschlossen werde,
jedoch eine kinftige ErschlieBung nicht gesichert sei, da der Freihamer Weg ent-
fallen werde. Zudem entstiinden fiir das Flurstlick 1206 aufgrund des Stralien-
neubaus neue Larmemissionen. Die Erhaltung der bisherigen ErschlieBung und
der Wohnqualitat des Bestandes werde gefordert.

Stellungnahme:

Die Kunstlerkolonie und die Kinder- und Jugendfarm liegen 6stlich der Wiesent-
felser Stral’e aulRerhalb des Umgriffs dieses Bebauungsplanentwurfs. Entspre-
chend wird in diese Nutzungen durch die Planung nicht direkt eingegriffen. Auch
reagiert die Planung auf die bestehenden Nutzungen &stlich der Wiesentfelser
Stralle insoweit, dass deren mogliche Emissionen ermittelt wurden. Soweit erfor-
derlich werden Festsetzungen (z.B. Ausschluss von Immissionsorten) getroffen,
um objektive und wesentliche Nachteile fur diese Nutzungen durch die heran-
riickende Bebauung auszuschliefen.

Der Bebauungsplanentwurf ermdglicht die Errichtung von 6ffentlichen Einrichtun-
gen wie einer Stadtteilbibliothek. Das stadtische Konzept sieht aber gegenwartig
nicht die Errichtung einer stadtischen Bibliothek in Freiham vor. Ggf. wird durch
das Erzbistum Munchen und Freising an dem kirchlichen Bildungsstandort

(GB 4) eine Bibliothek angeboten.

Ein héherer Rodelberg ist im Umgriff des Bebauungsplanes wegen des Platzbe-
darfes nicht mdglich. Rodelmdglichkeiten bestehen jedoch bereits in der benach-
barten 6ffentlichen Grunflache. Denkbar sind auch Rodelmdglichkeiten im kunfti-
gen Landschaftspark; eine genauere Ausformung wird in einem Wettbewerbsver-
fahren zu klaren sein.
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Die heutige Nutzung des Grundstlicks FINr. 1206 einschlieRlich der bestehenden
Gebaude auf dem Grundstiick werden durch das Planungskonzept komplett ge-
andert. Zukunftig ist in diesem Bereich eine 6ffentliche Grinflache, eine Erschlie-
Rungsstrale sowie eine Teilflache eines Allgemeinen Wohngebietes vorgesehen.
Die Landeshauptstadt Miinchen befindet sich deshalb in intensiven Erwerbsver-
handlungen mit dem Eigentumer. Selbstverstandlich wird die ErschlieRung des
Grundstlicks, dessen Nutzung sowie der Bestand des Gebaudes und der Grund-
stiickseinrichtung bis zur Beendigung der Nutzung des Gebdudes und des
Grundstlicks gesichert. In Bezug auf Schallimmissionen sind aufgrund einer ge-
anderten Verkehrsflihrung — insbesondere auch wegen des zukinftigen Wegfalls
des Freihamer Weges als Verkehrslarmquelle ab H6he Kunreuthstral’e — Veran-
derungen in der Larmsituation fir das Grundstiick zu erwarten.

Verkehr

. Allgemein

Allgemein wurde zu bedenken gegeben, dass durch die Planung mit mehr Ver-
kehr und Abgasen zu rechnen sei.

AuRerdem wurde darauf verwiesen, dass im Gebiet des 22. Stadtbezirkes ge-
plante neue Hauptverkehrsstrallen wie die B 2 (neu) oder die St 2345 (neu) nie
gebaut worden seien, wogegen Siedlungsprojekte verwirklicht worden seien.
Auch bestehende Wohnviertel sollten verkehrsberuhigt und zudem begriint wer-
den.

Beim vorliegenden Bebauungsplan werde ein eigenstandiges, nachvollziehbares
ErschlieBungs- bzw. Hauptstralienkonzept vermisst. Die Nutzung des bestehen-
den Strallennetzes sei unzureichend und bedeute eine Benachteiligung der be-
stehenden Stadltteile.

Stellungnahme:

Die seit vielen Jahren laufende Planung Freiham und die sich hieraus abzeich-
nenden Verkehre waren insbesondere ein wesentlicher Entscheidungsgrund fur
den Bau der BAB A 99, die insbesondere fur den 22. Stadtbezirk in Bezug auf die
Verkehrsbelastung im bestehen Strallennetz von Neuaubing und Aubing deutli-
che Verbesserungen erbracht hat. Im Weiteren wurden mit der Verbindungsspan-
ge von der Bodenseestralte zur BAB A 96 sowie dem neuen S-Bahnhalt Freiham
bereits im Vorgriff auf die Umsetzung der Realisierungsabschnitte in Freiham
Nord wesentliche verkehrliche InfrastrukturmafRnahmen erstellt.

Der Bebauungsplanentwurf sieht die ErschlieRung des 1. Realisierungsabschnit-
tes Freiham-Nord Uber zwei Anbindungen an die Bodenseestralle bzw. die Wie-
sentfelser Stralie vor. Die grundsatzliche Leistungsfahigkeit dieser Anbindungen
fur den 1. Realisierungsabschnitt (und auch fir den Komplettausbau) wurde im
Rahmen der verkehrlichen Untersuchungen nachgewiesen. Die Bodenseestralie
im Planungsumgriff, insbesondere die Knotenpunkte, werden hierfir entspre-
chend leistungsfahig ausgebaut. Ergénzend soll hierzu eine neue direkte
Anbindung von Freiham an die Autobahnanschlussstelle Germering-Nord in
einem eigenen Bebauungsplanverfahren geschaffen werden, die die beiden
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3.2

Anbindungen an die Bodenseestralie noch vor der vollstandigen Umsetzung des
Planungskonzeptes entlasten soll. Es wird insbesondere auf die vertiefenden
Ausfiihrungen zum Thema Verkehr unter Kapitel D) Beteiligung der Bezirksaus-
schusse verwiesen.

Im Weiteren wird auf die Ausfuhrungen im Kapitel Verkehrskonzept der Begrin-
dung sowie auf den am 20.11.2014 von der Vollversammlung des Stadtrates ge-
fassten Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2092
zur Anbindung an die BAB A 99 verwiesen.

Individualverkehr

Es wurde darauf hingewiesen, dass fur die Bodenseestrale eine Verkehrsberuhi-
gung versprochen worden sei, die jedoch bis heute nicht erfolgt sei. Ebenso ver-
halte es sich mit der versprochenen Einhausung der BAB A 99, deren Larmbelas-
tung bis an den Aubinger Wasserturm reiche.

Gefragt wurde, wie die ErschlieBung vom Nordosten des Planungsgebietes zur
Bundesstrale B 2 und nach Westen (Furstenfeldbruck, Germering) geplant sei
und ob die Offnung der Kunreuthstrafe nach Westen vorgesehen sei.

Kritisiert wurden fehlende Parkplatze fur Zweit- und Drittfahrzeuge, da diese Fla-
chen fur Baumstandorte genutzt wirden.

Gefordert wurde zudem eine westliche Umgehungsstralle fir die stark belastete
Alto-, Limes- und Bergsonstral3e z.B. in Richtung Autobahnanschlussstelle Ger-
mering-Nord. Ohne diese Umgehungsstrale dirfe Freiham-Nord nicht geplant
werden.

Als Ersatz fir den Wegfall des Freihamer Wegs werde eine Verlangerung der
Wiesentfelser Stral’e in nérdlicher Richtung bis Aubing mit Unterfihrung des S-
Bahn-Halts Aubing und Anschluss an die Georg-Bohmer-Stralie gefordert.

Fir die Pretzfelder Stralde dirfe keine zusatzliche Belastung entstehen.
Vorgeschlagen wurde weiter eine direkte Anbindung zur Erschlielung Freihams
auch aus 6stlicher Richtung Uber die Wiesentfelser Strale, da diese Stralle noch
zusatzlichen Verkehr aufnehmen kénne. Fur den Stadtteil Neuaubing wird ein di-
rekter Anschluss zur BAB A 99 und zur Anschlussstelle B2 (neu) (Germering-
Nord) gefordert. Die Errichtung der HauptverkehrsstralRen in Freiham Nord mit
Anschlussstelle B2 (neu) solle vor der Bebauung erfolgen, um so die Abwicklung
des Baustellenverkehrs Uber die BAB A 99 zu ermdglichen, damit es in Aubing
und Neuaubing zu keiner zusatzlichen Verkehrsbelastung komme.

Gefordert wurde der Ausbau des Knotenpunktes Limes- / Bodenseestralle mit ei-
ner Unterfihrung des S-Bahn-Halts Neuaubing.

Da West-Ost verlaufende Grin- und Frischluftschneisen fur Neuaubing von
grolier Wichtigkeit seien, werde vorgeschlagen eine vollwertige Griin- und Fri-
schluftschneise zur Pretzfelder Stralle zu schaffen und den Verkehr von Freiham-
Nord westlich um den Aubinger Friedhof herum und dann entlang der Bahntrasse
nach Osten zum S-Bahn-Halt Aubing zu flihren, womit sich dann auch eine vor-
teilhaftere ErschlieBung der kinftigen Bebauung des ehemaligen Telekom-Areals
ergeben wirde. Zudem wirde die Grin- und Frischluftschneise fiir eine Vermei-
dung von Beeintrachtigungen der geplanten Tramlinie sorgen und die Schaffung
einer direkten Fahrrad- und FuRverbindung zwischen Neuaubing, Freiham-Nord,
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dem neuen Landschaftspark und Germering erméglichen.

Gefordert wurde, den Bahnilibergang des Germeringer Wegs friihzeitig durch
eine Unterfuhrung zu ersetzen.

Zu prufen sei weiterhin, den Verkehr vom Germeringer Weg am Westrand von
Aubing entlang auf die Staatsstrafle St 2345 im Bereich des Aubinger Tunnels zu
leiten und von dort eine WeiterfiUhrung zur Bergsonstral’e, um eine verkehrliche
Entlastung von Aubing zu erreichen.

Auf keinen Fall gewlinscht wird die Offnung der Anschlussstelle Germering-Nord
der BAB A 99 nach Osten mit einer direkten Verbindung zur westlichen B2, da
hier eine immense Verkehrsbelastung fur Freiham, Aubing und Neuaubing be-
furchtet wird. Gewunscht wird vielmehr eine von der B2 abgekoppelte Anbindung
von Freiham-Nord im Nordwesten ggf. unter Einbeziehung des westlichen Ger-
meringer Wegs.

Gefordert wurde ein Verkehrskonzept flir die Gesamtmalinahme Freiham incl.
Berlcksichtigung des Anschlusses Germering-Nord und Anbindung an die

B2 (neu) sowie ein neutrales Verkehrsgutachten, das die Auswirkungen auf das
Stralkennetz von Aubing und Neuaubing aufzeige. Das vorhandene Stral3ennetz
in Aubing und Neuaubing diirfe durch die Planung Freiham nicht zusatzlich be-
lastet werden.

Stellungnahme:

Die Bodenseestrale ist eine Bundesstralie, die Teil eines zusammenhangenden
Uberdrtlichen Verkehrsnetzes ist und zur Aufnahme des weitrdumigen Verkehrs
dient. Insofern ist eine klassische Verkehrsberuhigung, wie sie im Bereich von
WohnstralRen oder kleineren Geschéaftsstralien allgemein bekannt und Ublich ist,
nicht moéglich. In Freiham wird die Bodenseestralde zukuinftig in der geschlosse-
nen Ortslage gefuhrt und andert im Stadteilzentrum die rdumliche Ausgestaltung
von einer landlichen, anbaufreien Stral3e in der freien Landschaft zu einer stadti-
schen Stralde in einem urbanen Stadtteilzentrum mit entsprechenden gesicherten
Querungsmaglichkeiten in kiirzeren Abstanden, insbesondere auf Hohe des S-
Bahnhaltes Freiham sowie des zentralen Stadtplatzes (U-1700).

Die BodenseestralRe dient dabei ganz primar tber die Knotenpunkte mit der Stra-
Re U-1703 und der Wiesentfelser Stralle zur ErschlieBung des 1. Realisierungs-
abschnitts (1. RA) von Freiham Nord. Eine weitere Erschlieung des 1. RA
Freiham Nord an das Ubergeordnete Verkehrsnetz soll Uber eine neue Anbindung
an die Autobahnanschlussstelle Germering-Nord (BAB A 99) im Rahmen eines
eigenstandigen Bebauungsplanverfahrens (Aufstellungsbeschluss Bebauungs-
plan Nr. 2092) erfolgen. Es wird hierfur auf die vorstehenden Ausfihrungen sowie
auf das Kapitel Verkehrskonzept der Begriindung verwiesen.

Eine Anbindung des 1. RA Freiham-Nord an Neuaubing und Aubing ist im Rah-
men dieses Bebauungsplanverfahrens weder Uber die Kunreuthstral3e, noch die
Pretzfelder Stralde und auch nicht Gber den Germeringer Weg vorgesehen. Die
Anbindung nach Neuaubing erfolgt tber die bestehende Wiesentfelser Stralie.
Eine Anbindung von Freiham nach Aubing fur den MIV ist fir den 1. RA Freiham
nicht notwendig und wird deshalb im Bebauungsplan am nérdlichen Ende der
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U-1714 explizit ausgeschlossen.

Diese Anbindung von Freiham nach Aubing Uber den Germeringer Weg ist erst
perspektivisch vorgesehen. Hierzu ist auch ein eigenstandiges Bebauungs-
planverfahren erforderlich. Als Grundlage flir das Bebauungsplanverfahren soll
eine verkehrliche, stadtebauliche und freirdumliche Machbarkeitsstudie fur die
Schnittstelle zwischen Freiham und Aubing durchgeflhrt werden, vor allem mit
dem Ziel mogliche Mehrverkehre im Ortskern Aubing zu vermeiden. Dabei sollen
auch MaRnahmen zur Verkehrssteuerung im Bereich Aubing einschlieRlich magli-
cher Handlungsoptionen wie z.B. eine Verkehrsberuhigung auf der Georg-
Bohmer-Stral3e oder eine zusatzliche verkehrliche Verbindung nordwestlich des
Ortskerns untersucht werden.

Das Verkehrskonzept sieht in diesem Rahmen auch die Héhenfreimachung des
Bahnubergangs Germeringer Weg. In diesem Zusammenhang steht auch der
barrierefreie Neubau des S-Bahnhaltes Aubing im Fokus der Verkehrsplanung.
Beides soll in die Machbarkeitsstudie einflieRen. In Abstimmung mit der DB AG
und dem Freistaats Bayern soll geklart werden, inwieweit vor dem erst langfristig
erwarteten Ausbau der Bahnstrecke Miunchen-Buchloe zeitlich vorgezogen ein
Umbau dieses nérdlichen Bereiches als Teil der Siedlungsmalinahme Freiham
erfolgen kann.

Mit der Umsetzung des 1. RA Freiham Nord wird der Freihamer Weg zwischen
der Bodenseestralle und der Pretzfelder Stral3e aufgelassen. Entsprechend wird
eine Durchfahrt von der Bodenseestralie zur Pretzfelder Stralle bzw. zum
Germeringer Weg nicht mehr maoglich sein. Der Freihamer Weg wird in den
verbleibenden Abschnitten im Bereich des Aubinger Friedhofes vor allem Er-
schliefungsfunktion fiir die dort vorhandene bzw. geplante Bebauung iberneh-
men. Die Verbindung von der Pretzfelder Stralle zum Germeringer Weg wird
aber weiterhin moglich sein.

Der Anregung, die Pretzfelder Straf3e nicht nach Westen bis zur Stralle U-1714
fur den motorisierten Individualverkehr zu verlangern, wird gefolgt. Die Kfz-freie
Stralke U-1712 dient als Auftakt fir den dort im Strukturkonzept vorgesehenen
~Grunfinger®, der von Neuaubing bis zum Landschaftspark reichen soll. Die Nut-
zung der Stralle U-1712 ist auf den Ful3- und Radverkehr sowie Tram- und Bus-
betrieb beschrankt.

Eine eigenstandige Umgehungsstral3e flr die ortliche Hauptverkehrsstralie
Limes-/Altostral3e ist — im Rahmen der Planung Freihams — nicht vorgesehen
und daflr auch nicht notwendig. Diese Funktion Gbernimmt bereits die BAB A 99.
Fur die vorgestellte Planung des 1. RA ist die Anbindung an die Bodenseestralte
sowie mittelfristig an die Anschlussstelle Germering-Nord ausreichend. Ziel sollte
es vielmehr sein, dass die BAB A 99 diese Aufgabe mit einer hinreichenden
Leistungsfahigkeit erfiillen kann.

Die Bundesautobahn A 99 liegt aul3erhalb des Planungsgebietes. Larmschutz-
walle zum Schutz der geplanten heranriickenden Nutzungen sind bereits vorhan-
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den. Eine FortfUhrung der bestehenden Einhausung der Autobahn im Bereich
von Aubing in Richtung Siden ist nicht vorgesehen und auch fir die Planung
Freiham nicht erforderlich.

Die Knotenpunkte Limesstrafle mit der Bodenseestralle sowie der Bahniber-
gang der Brunhamstral3e liegen ebenfalls weit aulRerhalb des Planungsgebietes.
Aus der aktuellen Planung des 1. RA Freiham heraus ergibt sich keine Notwen-
digkeit an dem bestehenden Knotenpunkt sowie dem bestehenden Bahnuber-
gang Veranderungen vorzunehmen. Ungeachtet dessen hat das Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung die zukiinftige und langfristige Gesamtverkehrs-
entwicklung im 22. Stadtbezirks im Blickfeld. Auch hieraus ergibt sich aktuell
nicht die Notwendigkeit an beiden Stellen direkt baulich tatig zu werden. Beide
Bereiche sind ausreichend leistungsfahig.

Es wird insbesondere auch auf die vertiefenden Ausfihrungen zum Thema Ver-
kehr unter Kapitel D) Beteiligung der Bezirksausschisse verwiesen.

Fir den ruhenden Verkehr ist auf den Baugrundstlicken geman der Miinchener
Stellplatzsatzung grundsatzlich ein Schliussel von einem Stellplatz je Wohneinheit
vorgesehen. Fir Besucherinnen und Besucher sind im 6ffentlichen Strallenraum
Stellplatze in ausreichender Menge vorgesehen. Die durchgehenden Baumrei-
hen entlang der Stra3en dienen der Gliederung und Durchgrinung des neuen
Stadtviertels, sind in Bezug auf das Regenwassermanagement unabdingbar, da
Baume mit ihrem groRen Kronenvolumen mafRgeblich zur Verdunstungsleistung
beitragen und zudem eine positive Wirkung auf das Stadtklima besitzen. Die
StralRenquerschnitte sind daher so dimensioniert, dass Parkstreifen parallel zu
den Baumgraben angelegt werden kénnen.

Offentlicher Personennahverkehr

Da die Tram durch die Kunreuthstralle geflihrt werden solle, solle die Stralte
nach Westen geoffnet werden.

Gefordert wurde eine Fuhrung der Trambahn an den S-Bahn-Halt Aubing, da
sonst ein Umsteigen erschwert werde. Ein Trambahnhof am S-Bahn-Halt
Freiham wurde nicht gewlnscht. Stattdessen sollte die Tram bis zum Mdbel Hoff-
ner und Hornbach weitergeflhrt werden und der Vorplatz des S-Bahn-Halts an-
ders gestaltet werden.

Im Zusammenhang mit dem Bau des S-Bahn-Halts Freiham wurde auch darauf
hingewiesen, dass sich weiter dstlich noch der beschrankte Bahnibergang an
der BrunhamstraRe befinde. Ubergange fiir den FuR- und Radverkehr seien er-
forderlich.

Stellungnahme:

Gemal dem Beschluss des Stadtrates im Ausschuss fir Stadtplanung und Bau-
ordnung am 03.02.2010 soll die Trambahn von Pasing nach Freiham entlang der
heutigen MetroBuslinie 57 u.a. Uber die Riesenburgstralle und Pretzfelder StralRe
gefuhrt werden. Eine fuRlaufige Verbindung mit dem S-Bahnhaltepunkt Aubing
soll Uber die Haltestelle in der Pretzfelder Stralde mdglich sein. Eine direkte An-
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bindung an den S-Bahnhalt Aubing beispielsweise Uber die Colmdorfstral’e wur-
de im Verfahren geprift, aber auf verschiedenen Griinden (u.a. sehr hohe Kos-
ten, verlangerte Fahrtzeiten, grof3er Eingriff in privates Eigentum) bisher nicht
weiterverfolgt.

Im Planungsgebiet ist die Linie tGber die Stralle U-1712 (in Verlangerung der
Pretzfelder Stra3e) und die Stralde U-1714 bis zum S-Bahn-Halt Freiham als de-
ren Endhaltestelle bertcksichtigt. Eine Weiterfihrung der Trambahn nach
Freiham-Sid erfordert die Querung der Bodenseestralle sowie der Bahnlinie
Minchen-Herrsching in Tieflage mit entsprechendem hohem baulichen Aufwand.
Die Querung in Tieflage ware auch aus stadtebaulichen Grinden mit den massi-
ven Auswirkungen auf das Stadtbild und die Barrierefreiheit durch sehr lange
Rampenbauwerke im Stadtteilzentrum nicht sinnvoll umzusetzen.

Eine mogliche Anbindung der Trambahn-Linie in Richtung Norden nach Aubing
wird Uber die Stralle U-1714 im Bebauungsplan grundsatzlich offen gehalten. In
der geplanten Machbarkeitsstudie (siehe vorab auch die Ausfihrungen zu Ziffer
3.2) fiir den Ubergangbereich zwischen Aubing und Freiham wird auch die Hé-
henfreimachung des Bahnlibergangs Germeringer Weg sowie der barrierefreie
Neubau des S-Bahnhaltepunktes Aubing eingestellt. In diesem Rahmen soll auch
untersucht werden, ob, inwieweit und mit welchem Aufwand der dort im Rahmen
des geplanten Ausbaus der Bahnlinie S4 neu zu schaffende barrierefreie S-Bahn-
Halt Aubing Uber eine ausreichend dimensionierte Bahnunterfihrung mit einem
schienengebundenen Verkehrsmittel (beispielsweise der geplanten Trambahn-
Linie) angebunden werden konnte.

Die Trambahnflihrung gemall dem Beschluss des Stadtrates vom 03.02.2010
wird im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Die erwarteten Auswirkungen
der Trambahn u.a. auf das Verkehrsgeschehen sowie deren Emissionen werden
in der Planung bericksichtigt.

Eine letztendliche Entscheidung, ob die Trambahn realisiert wird und mit welcher
Streckenfuhrung, bleibt aber dem daflr notwendigen Planfeststellungsverfahren
Uberlassen, bei dem auch alle betroffenen Personen die Moglichkeit erhalten,
ihre Belange vorzubringen.

Es wird insbesondere auch auf die vertiefenden Ausfiihrungen zum Thema Ver-
kehr unter Kapitel D) Beteiligung der Bezirksausschiisse verwiesen.

Hinsichtlich der Brunhamstral3e wird auf die vorherige Stellungnahme zu 3.2 Indi-
vidualverkehr, vorletzter Absatz verwiesen.

Griinordnung

Die erforderlichen Frischluftschneisen wurden vermisst. Bei der Anlage entlang
einer StralRe konne davon nicht die Rede sein.
Es wurde betont, dass West-Ost verlaufende Griin- und Frischluftschneisen fir
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Neuaubing von elementarer Wichtigkeit seien, deshalb werde die Schaffung einer
vollwertigen Grin- und Frischluftschneise zur Pretzfelder Stralle gefordert.

Fir das offentliche Grin wurde ein Gutachten gefordert. So bestehe von Siden
nach Norden Uber den Aubinger Friedhof keine Griinvernetzung.

Auch solle das o6ffentliche Grin friher gebaut werden als die Bauabschnitte.
Durch die Aufgabe des Freihamer Weges wirde neben der Verkehrsverbindung
auch die Blickachse zur Aubinger Lohe verloren gehen. Von der freien Land-
schaft und den Blumenfeldern wirde in der Folge nichts mehr bleiben.

Stellungnahme

Die geplanten Bebauungsstrukturen einschlie8lich der von West nach Ost verlau-
fenden unbebauten 6ffentlichen Grinflachen ermdglichen einen guten Luftaus-
tausch auch fiir die bestehenden Strukturen von Neuaubing. Es wird insbesonde-
re auf die Kapitel zu den Schutzgutern Klima und Luft im Umweltbericht zu der
Begrindung verwiesen.

Die Konzeption der 6ffentlichen Grinflachen sieht entsprechend des Strukturkon-
zeptes sowohl durchgehende Nord-Sid-orientierte Strukturen vor, wie das soge-
nannte Grinband, welches Freiham und Neuaubing verbindet sowie den Land-
schaftspark 6stlich der BAB A 99 als auch Ost-West orientierte Strukturen, die
sogenannten Grunfinger vor. Der sudliche Grinfinger wird dabei in Teilen bereits
verwirklicht, soweit er im 1. Realisierungsabschnitt liegt, der nérdliche hingegen
ist ganzlich Teil des sich daran anschlielienden weiteren Realisierungsabschnit-
tes.

Die Anregung, die 6ffentlichen Grinflachen mdglichst zeitnah noch vor der jewei-
ligen Fertigstellung der Bauabschnitte zu errichten, wird aufgriffen. Fur Grinband
und Grunfinger ist die Herstellung der Grunflachen parallel zur Umsetzung der
Bauabschnitte geplant. Der Baubeginn fiir das Griinband ist flir 2016/ 2017 vor-
gesehen, die voraussichtliche Fertigstellung ist ab 2018 zu erwarten. Der Umset-
zung der zwischen den Baugebieten befindlichen offentlichen Granflachen ist mit
der angrenzenden Bebauung abzustimmen und kann daher nicht vorlaufend her-
gestellt werden. Das gleiche gilt fur die 6ffentliche Griinflache im Bereich des
Sportparks sowie fiir den Endausbau der &ffentlichen Grinflache im Bereich des
Grinfingers westlich der Stralle U-1714, deren Ausbau auf den unmittelbar an-
grenzenden 2. Realisierungsabschnitt abzustimmen ist.

Der Baubeginn fiir den 1. Bauabschnitt Landschaftspark ist ab 2020 vorgesehen.

Der Freihamer Weg verlauft quer durch das Planungsgebiet und muss deshalb
im Zuge der baulichen Umsetzung von Freiham zurickgebaut werden. Im Zuge
der Neubebauung wird auch das Landschafts- und Ortsbild neu geordnet. Das
Planungskonzept sieht hier u.a. eine Vielzahl von 6ffentlichen und privaten Frei-
raumen vor, die neue, interessante Sichtkulissen erodffnen. Des Weiteren entste-
hen neue attraktive, baumbestandene Wege und Stral3en, die eine Vielzahl von
interessanten Blickbeziehungen und Ausblicken u.a. in die Aubinger Lohe er-
mdglichen.
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Umwelt

Gefordert wurde Passivhausstandard, Plusenergiegebaude, die Dacher mit Foto-
voltaikanlagen, vertikalen Solarmodulen an Sidwanden und die Gebaude mit
entsprechender Warmedammung auszustatten.

Gefragt wurde, ob eine Mustersiedlung geplant sei und wie die Heizung in
Freiham vorgesehen sei. Befiirchtet wurde ein Schnitzelheizwerk mit entspre-
chender Rauchbelastung in Neuaubing. Daher wurde die Ausweisung als grol3-
stadtisches Musterstadtviertel in energetischer und klimapolitischer Hinsicht ge-
fordert.

Es wurde darauf hingewiesen, dass der Ausstol von Kohlendioxid gegenuber
dem Jahr 1990 halbiert werden sollte, was jedoch nicht erfolgt sei.

Gefordert werde daher eine Planung, die hohe Standards setze, der auch Be-
such aus aller Welt anlocke.

Vermisst wurde, dass umweltbezogene Informationen nicht mit ausgelegt wur-
den.

Stellungnahme

Die Energieversorgung von Freiham fir den Warmebedarf soll vornehmlich durch
Geothermie-gespeiste Fernwarme erfolgen. Die hierfir notwendige Fernwarme-
zentrale wurde bereits errichtet. Aktuell sind die Bohrungen fiir die Geothermie
durch die Stadtwerke in Vorbereitung, so dass bis zur Fertigstellung der ersten
Wohnungen eine Versorgung auch durch einen weitestgehend klimaneutralen
Energietrager maoglich ist. Fur die Stromerzeugung bieten insbesondere die
Dachflachen ein umfangreiches Potential. Durch die Festlegung auf Flachdacher
kénnen auf jedem Gebaude unabhangig von dessen raumlicher Orientierung So-
laranlagen errichtet werden.

Als Warmeschutz der Gebaudehdlle ist als Mindeststandard ,KfW-40-
Energiesparhauser nach EnEV 2007“ vorgesehen. Es wird im weiteren auf das
Kapitel Energetischer Grundsatzbeschluss Freiham verwiesen.

Fur Freiham wird angestrebt, dass alle Gebaude mdglichst ,mustergliltige* Stan-
dards in weiten Bereichen setzen werden. Eine eigene Mustersiedlung auf einer
Teilflache von Freiham, die auf ein einzelnes Thema wie ,Okologie” fokussiert, ist
aktuell nicht in Planung. Der Bebauungsplan ermdglicht aber, dass aufkommen-
de Themen jeweils individuell im Rahmen der Vergabe der einzelnen Baugrund-
stlicke aufgegriffen werden kdénnen.

Die zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vorhandenen
umweltbezogenen Informationen konnten im Referat fiir Stadtplanung und Bau-
ordnung eingesehen werden. Dies gilt auch fur die aktuell vorliegenden Informa-
tionen. Es wird im Weiteren auf das Kapitel Umweltbericht verwiesen, in dem die
wesentlichen umweltrelevanten Informationen zum heutigen Stand aggregiert zu-
sammengefasst sind.
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Gut Freiham

Gefragt wurde nach den geplanten Nutzungen und der kiinftigen Erschlieung
des Gutes Freiham.

Stellungnahme

Das Gut Freiham befindet sich aufRerhalb des Planungsgebietes. Die Flachen be-
finden sich in Privatbesitz und liegen im AuRenbereich. Aktuell sind auf dem Gut
unterschiedliche Nutzungen und Aktivitdten von privater Seite aus untergebracht.
Die ErschlieBung des Gutes Freiham fir den motorisierten Verkehr erfolgt inzwi-
schen von Suden aus Uber die Centa-Hafenbradl-Strale. Die bisherige Erschlie-
Rung Uber den hdéhengleichen Bahniibergang von Norden aus ist aufgegeben.
Aktuell ist in diesem Bereich die Errichtung einer Full- und Radwegeunterfihrung
als sichere Querungsmaglichkeit der Bahnlinie vorgesehen.

Sonstiges

Gefragt wurde, ob und wie viel Prozent Sozialwohnungen vorgesehen seien.
Gefragt wurde, wann die Siedlungsmalinahme abgeschlossen sei.

Gefordert wurde die Unterstiitzung von Blrgerbaugemeinschaftsmodellen und
Blrgerbaugenossenschaften sowie sozial orientierte Bautrager, die bezahlbaren
Wohnraum schaffen, und stadtische Wohnungsbaugesellschaften, die sich ent-
sprechend engagieren.

Gefordert wurde die Bebauung des Telekom-Areals an der Colmdorfstralle mit in
die Freiham-Nord-Bebauungsplanung einzubeziehen, um so eine vollwertige
Grin- und Frischluftschneise zur Pretzfelder Stral3e flir Neuaubing schaffen zu
konnen.

Stellungnahme

Es sind aktuell 50% geférderter Wohnungsbau vorgesehen, davon 20% im Mun-
chen-Modell und 30% nach dem Modell der Einkommensorientierten Férderung
(EOF).

Nach derzeitigem Stand ist davon auszugehen, dass die gesamte Siedlungs-
mafnahme in ca. 20 bis 30 Jahren abgeschlossen sein wird.

Wie in allen stadtischen Flachen Ublich, sollen 20 bis 40 Prozent der Baugrund-
stiicke an Baugemeinschaften und Baugenossenschaften vergeben werden. Es
werden sich nach dem gegenwartigen Stand auch die beiden stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaften — die GEWOFAG und die GWG — in Freiham stark en-
gagieren.Im weiteren wird auf den Beschluss des Stadtrats vom 1. Februar 2012
zum wohnungspolitischen Handlungsprogramm 2012 bis 2016 "Wohnen in Min-
chen V" verwiesen, in dem die stadtischen Ziele zur Schaffung und dauerhaften
Bereitstellung von preisgiinstigen Wohnungsbau in Miinchen definiert werden.

Die beiden Planungsverfahren von Freiham 1. RA und Aubing-Mitte (Bebauungs-
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8.2.

plan Nr. 2060) fir das ehemalige Telekom-Areal laufen parallel und werden eng
aufeinander abgestimmt. Das Gebiet von Aubing Mitte liegt fast vollstandig 6st-
lich des dicht mit Baumen bestandenen Aubinger Friedhofs und eignet sich auch
daher nicht als ,Frischluft-Schneise“. Es ist dort ein neues Wohngebiet mit etwas
Uber 400 Wohneinheiten sowie 6ffentlichen Grin- und Freiflachen vorgesehen.
Hierdurch werden die bestehenden groRraumigen gewerblichen Strukturen ein-
schliellich Hochreallager zuriickgebaut und durch eine im Wesentlichen kleintei-
lige Bebauung ersetzt.

Bund Naturschutz in Bayern

. Allgemein

Die Bebauungsplanung wird insgesamt abgelehnt. Aufgrund der geplanten Be-
bauung werden Tier- und Pflanzenarten in ihren Lebensraumen zuriickgedrangt,
Erholungsflachen fur den Menschen werden verkleinert und landwirtschaftliche
Nutzflachen verringert. Besser ware, flir den Wohnungsbau bereits vorhandene
Baullicken und versiegelte Flachen heranzuziehen und vom geplanten Projekt
abzusehen.

Stellungnahme

Freiham ist in Mlnchen eine der letzten groRRen Liegenschaften, die sich flr gro-
Rere Siedlungsmalnahmen eignet. In den letzten Jahrzehnten konnte die Um-
setzung von Freiham mehrfach zurtuckgestellt werden, weil auf brach gefallene
Konversionsflachen sowie die Verlagerung von groferen Einrichtungen (z.B.
Messe Munchen, Flughafen Riem) zurtickgegriffen werden konnte. Diese Fla-
chen sind zwischenzeitlich aber weitgehend fir Wohnbauvorhaben aktiviert. Auch
wird die Aktivierung von Baullicken und versiegelten Flachen zunehmend er-
schwert, sofern diese Giberhaupt (noch) vorhanden bzw. verfligbar sind. Gerade
ehemalige Bahn- und Gewerbeflachen stellen beispielsweise oft sehr wertvolle
Lebensraume fir seltene und geschiitzte Tier- und Pflanzenarten dar.

Grunordnung

Werde die Planung dennoch weiterverfolgt, dann sollte das Planungsgebiet zu-
mindest verkleinert und hierfur lokale Ausgleichsflachen geschaffen werden.

Im geplanten Landschaftspark sollten grélRere zusammenhangende Waldflachen
mit ausschlieldlich einheimischen Gehdlzen entstehen und es sind Vernetzungs-
korridore fir die Fauna Uber die A 99 vorzusehen. Des Weiteren ist der Nut-
zungsdruck auf die Moosschwaige / Aubinger Lohe zu minimieren.

Stellungnahme

Der Anregung, das Planungsgebiet zu verkleinern, kann nicht gefolgt werden.
Wesentliches Planungsziel ist es, Flachen flr dringend benétigten Wohnraum so-
wie notwendige Infrastruktureinrichtungen (u.a. Bildungscampus, Grundschulen,
Versorgung mit Gutern) auszuweisen.

Das ubergeordnete Freiraumkonzept basiert auf einer Abfolge von unterschiedli-
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chen Nutzungsintensitaten. In den 6ffentlichen Grunflachen im 1. Realisierungs-
abschnitt sollen qualitatsvolle Erholungsangebote fiir eine intensive Erholungs-
nutzung geschaffen werden, umso mehr da hier auch ein Angebot im Sinne einer
Vernetzung mit den bestehenden Wohngebieten von Neuaubing entstehen soll.
Innerhalb des Geltungsbereiches werden daher aufgrund des zu erwartenden Er-
holungsdruckes nur in untergeordnetem Umfang extensiv genutzte Flachen ent-
stehen. Teilbereiche der 6ffentlichen Grunflachen sind jedoch naturnah zu gestal-
ten (z. B. artenreiche Blumenwiesen, Krautsdume, Baum- und Strauchhecken).

Der kiinftige Landschaftspark mit einer Flache von ca. 55 ha ist grof3zlgig dimen-
sioniert, so dass auch bei der zu erwartenden Nutzungsintensitat durch Erho-
lungssuchende ausreichend Flachen zur Verfiigung stehen, um eine extensivere
Gestaltung zu ermdglichen. Das Leitbild geht hier von einer landschaftlich ge-
pragten Gestaltung aus, das im noch ausstehenden Wettbewerb konkretisiert
wird und in einem eigenstandigen Bebauungsplanverfahren umgesetzt werden
soll.

Die bereits vorhandene Rahmenplanung flr den Landschaftspark sieht einen
landschaftlich gepragten Park vor, der die umgebende weitlaufige Kulturland-
schaft mit ihren typischen Elementen, wie den Alleen und Gehdlzinseln inmitten
weiter Wiesenlandschaften fortsetzt. Die Gestaltungsvorschlage der Rahmenpla-
nung dienen dabei dem gewlinschten landschaftsplanerischen Leitbild und kén-
nen im Verlauf der weiteren Planung und des vorgesehenen Nutzerbeteiligungs-
verfahrens noch angepasst werden.

Insgesamt werden durch das umfassende Angebot an Erholungsflachen mit at-
traktiven Aufenthalts- und Freiflachen fir die Birgerinnen und Blirger von Aubing,
Neuaubing und Freiham im direkten Umfeld der Baumalinahmen die angrenzen-
den Raume entlastet. Hierdurch soll insbesondere auch der Nutzungsdruck in
Richtung Moosschwaige und Aubinger Lohe gemindert werden

Das Siedlungsvorhaben Freiham ist nach dem Grundsatz des nachhaltigen
Stadtebaus zu entwickeln. Dabei ist der dringende Wohnraumbedarf in der Lan-
deshauptstadt und die ausgezeichnete verkehrliche Infrastruktur u.a. mit jeweils
einer S-Bahnstation im Norden und Siden ebenso von Bedeutung wie der spar-
same Umgang mit Grund und Boden sowie insgesamt eine ressourcenschonen-
de Siedlungsentwicklung, aus der auch eine entsprechend verdichtete Bauweise
resultiert. Das Baugebiet wird 6kologisch nachhaltig entwickelt und es werden
zur Minimierung des Eingriffes zahlreiche Vermeidungsmaflinahmen getroffen.
Ein Nachweis von Ausgleichsflachen im direkten Umgriff des Bebauungsplanes
ist jedoch nicht zielfiihrend, da in direkter Nachbarschaft das Okokonto Moos-
schwaige eingerichtet wurde und hier die notwendigen Ausgleichsflachen nach-
gewiesen werden kénnen. So kann auch auf die Inanspruchnahme zusatzlicher
landwirtschaftlich genutzter Flachen als Ausgleichsflachen innerhalb des Gebiets
verzichtet werden.

Die vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen stellen vor allem flir Vogelarten
der offenen Feldflur insbesondere die Feldlerche einen Lebensraum dar. Fur den
Verlust an Lebensraumen fur die Feldlerche wurden umfangreiche Kompensati-
onsmafinahmen entwickelt wie u.a. Feldlerchenfenster um das Gut Streiflach
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sudwestlich des Planungsgebietes bzw. im Bereich des Gutes Delling, Landkreis
Starnberg, die auch bereits im Vorfeld zu den erforderlichen archaologischen
Grabungen angelegt wurden und deren Wirksamkeit durch ein entsprechendes
Monitoring bereits nachgewiesen werden konnte.

Im Zuge des Planfeststellungsverfahren zur Autobahn A 99 wurden Mdéglichkeiten
zur Situierung von Grunbricken gepruft und hier die Verlangerung der Einhau-
sung auch von Seiten der Landeshauptstadt Munchen beflrwortet. Im Ergebnis
ist mit der planfestgestellten und bereits umgesetzten baulichen Einhausung der
Autobahn eine zusammenhangende Grinbriicke lGber die Autobahn direkt nérd-
lich von Freiham entstanden. Eine zusatzliche Grinbricke im Bereich von
Freiham hatte zudem einen Eingriff in das Grundwasser bedeutet bzw. alternativ
ware aufgrund der notwendigen Héhenentwicklung die Sichtbeziehung in Rich-
tung Aubinger Lohe nicht mehr méglich gewesen. An diesem Sachverhalt hat
sich bis heute grundsatzlich nichts geandert, so dass keine Notwendigkeit einer
weiteren Grinbricke gegeben ist

Um das erhdhte Verkehrsaufkommen aus der Bebauung von Freiham-Nord abwi-
ckeln zu kénnen, ist eine Anbindung an die Anschlussstelle Germering-Nord ge-
plant, die den geplanten Landschaftspark dstlich der BAB A 99 quert. Zur Vermei-
dung von Zerschneidungseffekten ist hier eine zweigliedrige Landschaftsbriicke
vorgesehen. Die Landschaftsbriicke tragt sowohl im Hinblick auf die erforderli-
chen LarmschutzmalRnahmen der topographischen Entwicklung des Parks Rech-
nung, die Landschaft wird durch die Erholungssuchenden als Einheit empfunden
und bleibt durchgangig. Damit ist auch die Vernetzung fur die Fauna, wie z.B.
Kleintiere, innerhalb der Freiflachen gegeben. Somit kann auch das Gesamtkon-
zept der Freiraumvernetzung umgesetzt werden.

Landesbund fiir Vogelschutz (LBV)

. Einwohnerentwicklung und Wohnungsbedarf

Der kuinftige hohe Wohnungsbedarf in Minchen wird angezweifelt, da die Daten-
grundlage zur Einwohnerentwicklung insgesamt zu dinn sei. Die aktuellen
Wohnbauprojekte It. Auflistung des Faltblattes ,Grolde Projekte in Miinchen 2012
und 2013“ und die Entwicklung im Bestand waren zur Deckung des Wohnungs-
bedarfes bis 2030 ausreichend. Dabei sollten zuerst Konversionsflachen (Indus-
trie- und Gewerbebrachen, Kasernengeldnde) Uberplant werden, dann der Biro-
und Verkaufsflachenleerstand mit den Moglichkeiten eines Nutzungswandels her-
angezogen werden. Eine entsprechende Prioritatenliste ware sinnvoll. Eine Uber-
planung grofRer Freiflachen wie in Freiham Nord sollte anhand neuerer Daten
nochmals gepruft und ggf. das Planungsgebiet verkleinert werden.

Stellungnahme

Der hohe Wohnungsbedarf in Miinchen wird sowohl durch direkte Indikatoren wie
der Bevolkerungsentwicklung sowie indirekten Indikatoren wie der Preisentwick-
lung am Wohnungsmarkt oder der Wohnflache je Person bestétigt. Aktuell ist von
einem ungebrochenen und langfristig anhaltenden Wohnungsbedarf auszuge-
hen, der auch bei einer (auf absehbare Zeitrdume) nicht zu erwartenden Stagna-
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tion der Bevodlkerungsentwicklung weiterhin anhalten wird.

So wurde bereits im Jahr 2014 bei den Wohnungsberechtigten (Erst- und Zweit-
wohnsitz) die 1,5 Millionengrenze lberschreiten. Bis zum Jahr 2030 — das ist ein
Zeitraum von 16 Jahren — werden deutlich mehr als 1,6 Millionen Wohnungsbe-
rechtigte erwartet. Im Ergebnis ist bis zum Jahr 2030 fiir Minchen deshalb von
einer Zunahme um mehr als 100.000 Haushalte auszugehen.

Grunordnung

Groliere Auswirkungen auf das Miinchner Stadtklima, vor allem auf die Frischluft-
zufuhr und Temperatur, sind zu erwarten. Dies sollte vorab von einem Stadtklima-
tologen untersucht werden.

Zudem werden Auswirkungen auf die Biodiversitat (z.B. Feldlerche, Wachtel,
Rebhuhn, Schafstelze) beflrchtet. Es sollte dafiir eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prufung durchgefuhrt werden.

Es ist damit zu rechnen, dass infolge der Bebauung der Nutzungsdruck auf die
Moosschwaige zunehmen wird. Hier sollte ein Besucherlenkungskonzept erarbei-
tet werden.

Es sollte ein gesamtstadtisches Ausgleichsflachenkonzept entwickelt werden.

Stellungnahme

Relevante Auswirkungen Uber den lokalen Bereich hinaus sind durch die Planung
in Bezug auf das Minchener Stadtklima nicht zu erwarten. Es wird insbesondere
auf die beiden Kapitel zu den Schutzgitern Luft und Klima im Umweltbericht der

Begrindung verwiesen.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung wurde durchgefiihrt. Dabei wurden
verschiedene Vermeidungs- und Kompensationsmallnahmen vorgeschlagen. Als
Ergebnis ist festzuhalten, dass unter Berlcksichtigung der in der vorliegenden ar-
tenschutzrechtlichen Prufunterlage erarbeiteten Vermeidungsmaf3inahmen sowie
des flr die beiden betroffenen Arten Feldlerche und Zauneidechse entwickelten
Kompensationskonzeptes keine weitere Verschlechterung des Erhaltungszustan-
des der Arten stattfindet.

Durch die Ausweisung von ausreichenden Grunflachen im Gesamtgebiet
Freiham Nord wird versucht, den Bedarf an Erholungsflachen mit einem grof3en
Angebot an intensiv nutzbaren Flachen abzudecken und damit den Erholungs-
druck auf die Moosschwaige zu reduzieren. Zudem wird im Rahmen der Umset-
zung des Okokontos Moosschwaige eine Erholungslenkung vorgesehen, damit
empfindliche Bereiche geschont werden.

Ein gesamtstadtisches Ausgleichsflachenkonzept liegt vor und wurde auch be-
reits im Stadtrat vorgestellt (siehe Beschluss des Ausschusses flir Stadtplanung
und Bauordnung vom 14.04.2010, RIS-Nr. 08-14/V 03620).



Seite 20

10. Miinchner Forum

10.1.Allgemein

Die Bebauungsplanung am westlichen Stadtrand Minchens wird grundsatzlich
begruRt. Die vorhandenen Siedlungsstrukturen wie z.B. alte ErschlieRungsstruk-
turen, Feldwege, Sichtbeziehungen etc. sollten beachtet und weiterentwickelt
werden.

Das Gut Freiham sollte in seinem Bestand gesichert werden.

Stellungnahme

Die Anregungen werden aufgegriffen und, soweit sinnvoll in das Planungskon-
zept integrierbar, mdglichst umgesetzt. Beispielweise wird als Ersatz fiir den
wegfallenden Freihamer Weg in der Rahmenplanung eine neue Ful’-, Rad- und
Grlnverbindung vorgeschlagen, die von Aubing kommend, am Aubinger Friedhof
vorbei Uber die neu geplanten 6ffentlichen Grinflachen sowie die bestehende
Freihamer Allee zum Gut Freiham flihren wird.

Das Gut Freiham selbst sowie die Freihamer Allee liegen aulRerhalb des Pla-
nungsgebietes. Das Gut befindet sich in Privatbesitz und liegt im Aul3enbereich.
Aktueller Handlungsbedarf ergibt sich hier nicht.

10.2.Bebauung

Im Kerngebiet sollte eine Nutzungsmischung erreicht werden. AuRerdem sollten
die Grundstuicke kleinteilig vermarktet werden, um ein lebendiges Stadtbild zu er-
zeugen. Im Bebauungsplan sollten keine Dachformen, Trauf-, First- und Stock-
werkshohen festgesetzt werden, um einer Einténigkeit der Bebauung entgegen-
zuwirken. Geplante héhere Gebaude sollten die Sichtachse auf die Kirche im Gut
Freiham und zum Wasserturm nicht verstellen.

Das Schulzentrum sollte zur Belebung des Stadtplatzes beitragen. Deshalb sollte
das Zwischengebaude durchlassig gestaltet werden. An den Haupterschlie-
Rungsstrallen der Wohngebiete sollte in den Erdgeschosszonen Einzelhandel
und Kleingewerbe vorgesehen sein.

Stellungnahme

Die Anregung zur Nutzungsmischung fir die Kerngebiete wird in der Planung
aufgegriffen. In den Erdgeschossen sind vornehmlich Einzelhandelsflachen vor-
gesehen bzw. zulassig, in den Obergeschossen ist neben Dienstleistungs- und
Buroflachen auch ein gréRerer Anteil von Wohnungsbau mdéglich und auch er-
wlnscht.

In den Baugebieten sind grundsatzlich als Dachform Flachdacher festgesetzt, da
neben einer 6kologisch sinnvollen Dachbegriinung die Dachflachen auch fir (ge-
meinschaftliche) Freiflachennutzungen (insbesondere Dachgarten) sowie zur Er-
zeugung von Energie flexibel genutzt werden sollen. Auf die Festsetzung von
Trauf-, First- und Stockwerkshdhen wird grundsatzlich verzichtet. Im Stadtteilzen-
trum sind Wandhéhen fir die Gebaude festgesetzt, da hier im Zusammenspiel
mit den drei Hochhdusern eine einheitliche Héhenentwicklung der rahmenden
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Bebauung stadtraumlich sinnvoll ist.

Die Sichtverbindungen zwischen Freiham und der Umgebung wurden fur die Pla-
nung untersucht. Hier konnten keine Beeintrachtigungen der Umgebung, insbe-
sondere der pragenden Gebaude und Strukturen, festgestellt werden.

Die Anregung zur Durchlassigkeit des Gebaudes (MK 2 (3)) zwischen Stadtplatz
und Bildungscampus wird aufgegriffen. In sdmtlichen Erdgeschosszonen entlang
der HaupterschlieRungsstralRen ermdglicht der Bebauungsplan die Ansiedlung
von Laden, Geschaften sowie anderer 6ffentlicher Einrichtungen.

10.3.Verkehr

Die Tram sollte zur besseren Vernetzung der Verkehre im Norden bis zum S-
Bahnhof Aubing gefuhrt werden.

Stellungnahme

Die Trambahnflihrung ist gemafl dem Beschluss des Stadtrates vom 03.02.2010
in Neuaubing Uber die Riesenburgstral’e und Pretzfelder Stral3e in das Pla-
nungsgebiet vorgesehen. Eine Haltestelle soll gemaR dieser Konzeption in rdum-
licher Nahe zum S-Bahnhalt Aubing (ca. 200 m FuRweg) vorgesehen werden.
Der Bebauungsplan halt aber Uber die Stralte U-1714 eine Fihrung der Tram-
bahn in Richtung Norden zu einem dort im Rahmen des Ausbaus der Bahnstre-
cke neu zu errichtenden S-Bahn-Halt Aubing grundsatzlich offen.

Im Weiteren wird auf die vorstehenden Ausfiihrungen zu den AuRerungen im
Rahmen des Verfahrens nach § 3 Abs. 1 BauGB unter Ziffer 3.3 Offentlicher Per-
sonennahverkehr sowie auf die vertiefenden Ausfiihrungen zum Thema Verkehr
unter Kapitel D) Beteiligung der Bezirksausschiisse verwiesen.

10.4.Griinordnung

1.

Die Grunflachen sollten vor Baubeginn fertiggestellt sein.

Stellungnahme

Die der Planung Freiham zugrundeliegende Rahmenterminplanung sieht vor,
dass die ersten Teilabschnitte der 6ffentlichen Grunflachen weitgehend zeitgleich
mit der Fertigstellung der ersten Wohnungen erfolgt. Hierfir ist bereits parallel
zur Bebauungsplanung mit der Planung der 6ffentlichen Grinflachen begonnen
worden.

Miinchner Lehrer- und Lehrerinnenverband e.V.

Der geplante Schulcampus sollte zum Bildungscampus im Sinne einer engen
Verflechtung von Schule mit weiteren Bildungseinrichtungen wie z.B. Volkshoch-
schule, soziale Einrichtungen wie Begegnungsstatte, Beratungsraume etc. wei-
terentwickelt werden. Die baulichen Verbindungen der Schulen untereinander
sollten verstarkt werden, etwa durch Ubergange und durch gemeinsam bespiel-
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bare Baukdrper als Verbindungsglieder (z.B. Theatersaal, Bibliothek). Diese Ein-
richtungen sollten zumindest zeitweise auch offentlich nutzbar sein. Weitere Bil-
dungseinrichtungen sowie Raume fur Erziehungsberatung und Familienhilfe sind
so in die einzelnen Schulgebaude zu integrieren, dass sie auch separat zugang-
lich sind, oder, wo dies nicht moglich ist, zumindest in unmittelbarer Nachbar-
schaft anzusiedeln.

Das vorgesehene Areal fur den Campus sollte vergréRert und nach Osten in
Richtung Stadtteilzentrum verschoben werden. Eine massive durchgehende Be-
bauung zwischen Campus und Stadtteilzentrum sollte vermieden werden.

Die Schulen sollten vor Immissionen (insbesondere von Seiten der S-Bahn, Bo-
denseestrale und der BAB A 99 her) geschutzt werden. Dazu sollte am nérdli-
chen Rand der Bodenseestrale ein schmales Gebaudeband eingefiigt werden,
in dem neben Bliros auch Kreativateliers oder Lagerraume sowie Garagen denk-
bar waren. Zudem sollten die Baukdrper der Schulen so angeordnet werden,
dass Unterrichts- und Aufenthaltsrdume je nach Tageszeit optimale Bedingungen
bieten. Das gleiche gilt fir die Anlage der Freiflachen in Bezug auf Besonnung
und Verschattung.

Stellungnahme

Der Bebauungsplanentwurf sieht den Bildungscampus direkt angrenzend zum
Stadtteilzentrum vor. Eine enge Anbindung ist sowohl fuBlaufig wie auch flir den
Radverkehr auf kurzem Wege gegeben. Um der laufenden Planung insbesonde-
re dem noch offenen Umsetzungsergebnis fur den Bildungscampus nicht vorzu-
greifen, trifft der Bebauungsplan im Wesentlichen Aussagen zur Art und zum Maf}
der baulichen Nutzung, der Gberbaubaren Grundstlcksflachen, der Bauweise,
zur VerkehrserschlieBung, zum Immissionsschutz sowie zu der innen liegenden
offentlichen Grunflache. Die weitere konzeptionelle und bauliche Ausgestaltung
bleibt der konkreten Objektplanung vorbehalten.

In Bezug auf die Art der Nutzung sind neben den schulischen Einrichtungen un-
tergeordnet auch soziale und kulturelle Einrichtungen zulassig. Der Bebauungs-
planentwurf ermdglicht somit die gewlinschte Verflechtung von Schule und weite-
ren Einrichtungen. Inwieweit die Integration der genannten Einrichtungen tat-
sachlich im Nutzungskonzept und im Betrieb erfolgt, kann in einem Bebauungs-
plan nicht geregelt werden.

Die Anregungen zur baulichen Umsetzung des Bildungscampus sowie zur be-
trieblichen Ausgestaltung wurden an die daflir zustandige stadtischen Dienststel-
len mit der Bitte um Bertcksichtigung bei der weiteren Planung des Bildungs-
campus weitergegeben.

C) Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB

1.

Eisenbahn-Bundesamt

Das Eisenbahn-Bundesamt hat mit Schreiben vom 14.08.2014 darauf hingewie-
sen, dass die aus dem Eisenbahnbetrieb der im Norden und Suden des Pla-
nungsgebietes verlaufenden Bahnstrecken resultierenden Immissionsbelastun-
gen als ,Bestand” hinzunehmen seien bzw. ggfs. erforderliche Vorkehrungen zum
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Schutz vor Primarschall, Sekundarschall und Erschutterungen festzusetzen sei-
en.

Zudem konnten - physikalisch bedingt — im Nahbereich der elektrifizierten Bahn-
strecken die elektrischen und magnetischen Felder der Bahnoberleitung unter
Umstanden stérende Einflisse auf technische Einrichtungen (EDV-Anlagen und
Monitore, medizinische und wissenschaftliche Apparate 0.a.) verursachen.

Es werde ferner um Uberpriifung gebeten, ob der Bahniibergang westlich des
Haltepunktes Aubing (Germeringer Weg) geeignet sei, den aus der vorgesehe-
nen neuen Bebauung resultierenden Mehrverkehr aufzunehmen. In der Begrin-
dung werde zwar eine geplante Unterflihrung angesprochen, jedoch keine Aus-
sage zum Realisierungszeitpunkt getroffen. Auf den jangst erfolgten Umbau des
0.g. Bahniibergangs wurde hingewiesen. Im Falle der Auflassung des Bahnuber-
gangs waren Betriebsanlagen zu andern, so dass ein eisenbahnrechtliches Plan-
feststellungsverfahren erforderlich ware.

Stellungnahme:

Die von den bestehenden Bahnlinien resultierenden Immissionen sind in die Ab-
wagung eingestellt. Sofern erforderlich werden die notwendigen Festsetzungen
zum Schutz der neu geplanten Gebaude und Freiflachen getroffen. Es wird ins-
besondere auf das Kapitel Immissionsschutz in der Begrundung sowie die Fest-
setzungen zum Immissionsschutz in der Satzung und der Planzeichnung verwie-
sen. Im Weiteren werden fiir Themen, die sich erst auf der Ebene des Bauvoll-
zugs abschliel’end regeln lassen (z.B. stérende Einflisse auf technische Einrich-
tungen), im Umweltbericht die notwendigen Hinweise gegeben.

Der bestehende héhengleiche Bahnibergang am Germeringer Weg wird auch
weiterhin in der Lage sein, die bestehenden Verkehre zu bewaltigen. Die vorlie-
gende Planung fir den 1. RA Freiham Nord sieht flr den motorisierten Individual-
verkehr keine Anbindung der StraRe U-1714 an den Germeringer Weg vor, so
dass sich auf dem Germeringer Weg keine wesentlichen Anderungen der Ver-
kehrsmengen ergeben werden. Die zuklnftig geplante Hoéhenfreimachung des
Bahnubergangs ist einem eigenstandigen Planungsverfahren, dessen Zustandig-
keit nicht bei der Landeshauptstadt Munchen liegt, zu regeln, so dass hierzu kei-
ne verbindlichen Aussagen gemacht werden kénnen. Die Landeshauptstadt
Munchen beabsichtigt aber die mogliche Hohenfreimachung des Germeringer
Weges sowie den Neubau des S-Bahnhalts Aubing in einer eigenen Machbar-
keitsstudie im Rahmen der Gesamtplanung Freiham vertieft zu priifen. Hierzu
wird die Landeshauptstadt Miinchen auch auf die DB AG, den Freistaat Bayern
sowie das Eisenbahnbundesamt zugehen, um die jeweils laufenden Planungen
abzustimmen.

Es wird im Weiteren auf die vorstehenden Ausfuhrungen unter Kapitel B) Fruhzei-
tige Unterrichtung der Offentlichkeit, Ziffer 3 und vertiefenden Ausfiihrungen zum
Thema Verkehr unter Kapitel D) Beteiligung der Bezirksausschisse verwiesen.
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Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten hat in seiner Stellungnahme
vom 18.08.2014 gebeten, die betroffenen Landwirte und Landwirtinnen zu infor-
mieren und die Entschadigung mit ihnen abzuklaren.

Stellungnahme:

Mit den von der Planung betroffenen Landwirten wurden bereits im Vorfeld der
Planung entsprechende Regelungen getroffen. Der weit Uberwiegende Anteil der
betroffenen Flachen ist im Eigentum der Landeshauptstadt Miinchen bzw. des
Zweckbands Freiham und wird durch die Stadtguter Minchen bzw. durch von
den Stadtgutern beauftragte Dritte bewirtschaftet, so dass fir diese Flachen die
Abklarungen bereits erfolgt sind. Sofern dies im Einzelfall — insbesondere fur die
wenigen Restflachen in privaten Eigentum — noch nicht geschehen konnte, wird
dies auf Grundlage des Billigungsbeschlusses zeitnah nachgeholt werden. Die
Anregung wird hierfir an das Kommunalreferat mit der Bitte um Beachtung wei-
tergegeben.

Kreisjugendring Miinchen Stadt

Der Kreisjugendring Minchen Stadt hat, mit Schreiben vom 29.08.2014 ange-
regt, die Lage der Jugendfreizeitstatte zu Uberdenken, da sich in relativer Nach-
barschaft sowohl die Aubinger Tenne als auch der JT Neuaubing befinden, also
im nordlichen und dstlichen Teil Freihams, in dem nun auch die neue Jugendfrei-
zeitstatte geplant ist. Jugendliche aus dem westlichen und stdlichen Teil des Pla-
nungsgebietes hatten dagegen zu den drei Einrichtungen (zwei bestehende, eine
neue) einen relativ weiten Weg zurlickzulegen. Vorgeschlagen wurde daher eine
Situierung in der Nahe oder am Bildungscampus. Damit ware auch eine bessere
Kooperation mit den Schulen maoglich.

Bei der Planung der Freiflachen sollte unbedingt darauf geachtet werden, dass
Mé&adchen und Jungen gleichermalien angesprochen werden. Bisher konzentrier-
ten sich die Planungen (mit Streetballplatzen, Skateranlagen, Bolzplatzen) auf
Angebote, die vor allem den Interessen von Jungen entsprachen.

Vermisst werde die Planung von Horten bzw. Tagesheimen. Der Bedarf an Bil-
dungs- und Betreuungseinrichtungen von Grundschulkindern steige kontinuier-
lich. Der Umfang eines Ganztagesbetriebs an den geplanten Grundschulen kén-
ne noch nicht vorhergesagt werden und entziehe sich auch der Entscheidung der
Landeshauptstadt Miinchen. Darlber hinaus wiinsche eine Mehrheit der Mln-
chener Eltern keine gebundene Ganztagesbeschulung fiir ihre Kinder, sondern
andere ganztagige Angebote, die Uber eine Bereitstellung von Hort- bzw. Tages-
heimplatzen sichergestellt werden misse.

Stellungnahme:

Die geplante Jugendfreizeitstatte liegt mittig zwischen den beiden bestehenden
Einrichtungen an der Ubostralie und der Wiesentfelser StralRe. Sie wird in ihrer
Lage sehr gut aus dem Planungsgebiet selbst heraus zu erreichen sein (z.B.

Bus- und Trambahnhaltestelle in unmittelbarer Nahe). Zugleich ist sie aber auch



Seite 25

sehr gut von Neuaubing aus zu erreichen und deckt damit Bedarfe ab, die aus
den beiden Neubaugebieten im Umfeld der Colmdorfstral’e sowie weiteren ge-
planten Neubaumalinahmen entstehen bzw. vorhanden sind.

Die Anregung, die Jugendfreizeiteinrichtung in der Nahe des Bildungscampus zu
verorten, ist sicherlich dann richtig, wenn im Rahmen des Gesamtausbaus von
Freiham die weiteren Realisierungsabschnitte nordlich des Bildungscampus um-
gesetzt werden sollen. Die Anregung wird deshalb an das Sozialreferat weiterge-
ben mit der Bitte bei der Bedarfsermittlung fiir den 2. Realisierungsabschnitt
einen weiteren Standort fiir eine Jugendfreizeiteinrichtung in Freiham zu prifen.

Die Regelungen fir die 6ffentlichen Grinflachen und privaten Freiflachen ermdg-
lichen selbstverstandlich die gleichwertige Beriicksichtigung von Angeboten flr
Mé&dchen und Jungen. Die Anregung wird an das Baureferat mit der Bitte weiter-
geben, sie bei der Planung der offentlichen Grinflachen zu berticksichtigen. Die
ausfuhrliche Behandlung von Streetballplatzen, Skateranlagen, Bolzplatzen in
der Bauleitplanung ruhrt vor allem daher, dass diese larmintensiven Anlagen Re-
gelungen zum Schutz von angrenzenden Nutzungen erfordern.

Der Bebauungsplan ermoéglicht ganz allgemein sowohl in den Baugebieten wie
auch den Gemeinbedarfsflachen die Errichtung von sozialen Einrichtungen, ins-
besondere Kindertageseinrichtungen, in allen Formen ihrer Auspragung. Dies
umfasst selbstverstandlich auch die Zulassigkeit von Tagesheimen und Horten.
Die Anregung wird an das Referat fur Bildung und Sport mit der Bitte weiterge-
ben, bei der konkreten Bedarfsplanung im Rahmen der Umsetzung der Planung,
die Anregung mit einzubeziehen.

Bayerische Eisenbahngesellschaft

Die Bayerische Eisenbahngesellschaft hat mit Schreiben vom 01.09.2014 auf
den geplanten Ausbau der Bahnlinie Minchen-Pasing — Geltendorf mit Erhdhung
der Anzahl der Streckengleise hingewiesen

Stellungnahme:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der vorliegende Bebauungsplan steht
dem Streckenausbau nicht entgegen.

Handwerkskammer fir Miinchen und Oberbayern

Die Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern hat mit Schreiben vom
03.09.2014 auf ihre Stellungnahme vom 23.04.2014 verwiesen, in der sie gebe-
ten hatte, sicherzustellen, dass angrenzende bestandskraftig genehmigte ge-
werbliche Nutzungen in ihrem ordnungsgemafRen Betrieb und Wirtschaften auch
im Hinblick auf die Weiterentwicklungsmaoglichkeiten nicht eingeschrankt oder gar
gefahrdet werden. Dies gelte insbesondere im Kontext der von den Betrieben
ausgehenden, betriebsublichen Emissionen einschlieRlich des zugehdrigen Be-
triebsverkehrs.
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Stellungnahme:

Der vorliegende Bebauungsplan berlcksichtigt die angrenzenden bestandskraftig
genehmigten gewerblichen Nutzungen in ihrem ordnungsgemafen Betrieb und
Wirtschaften. Es wurden hierzu insbesondere die Punkte Verkehrserschlielfung
und Schallschutz (u.a. in Bezug auf heranriickende schutzwirdige Nutzungen)
geprift und in die Abwagung eingestellt. Im Weiteren wird auch auf die Kapitel
Verkehr und Immissionsschutz in der Begrindung verwiesen.

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien hat mit Schreiben vom 03.09.2014 der
Bauleitplanung nicht zugestimmt. Begriindet wurde dies mit der im Auftrag des
Freistaates Bayern durchgefuhrten Vorprifung eines Ausbaus Pasing-Eichenau
und des darin vorgesehenen Baus einer Eisenbahnuberfuhrung als Ersatz fur
den Ubergang ,Germeringer Weg*“. Das bahneigene Grundstiick FINr. 753 werde
fur die Verschwenkung des Freihamer Weges nordlich des Friedhofs in Anspruch
genommen. Aufgrund verschiedener Varianten der Anbindung des S-Bahn-
Haltepunktes Aubing kdnnen sich entsprechend die Ausmalie der zu errichten-
den Eisenbahnunterfuhrung beiderseits der Bahntrasse auswirken. Damit ver-
bunden kdénnen verschiedene Anpassungen / Umbauten des Freihamer und Ger-
meringer Weges erforderlich werden, so dass einer Veraulierung von Flachen
nicht zugestimmt werden kdnne. Daher sollte in diesem Bereich auf Bauleitpla-
nungen maoglichst verzichtet werden.

Ferner wurde darauf hingewiesen, dass die Flache des Germeringer Weges
(FINr. 753) nur hinweislich mit in den Plan aufgenommen werden durfe. Eine
Uberplanung planfestgestellter Betriebsanlagen sei rechtswidrig, da die Zustan-
digkeit fur diese Flache in der Zustandigkeit des Eisenbahn-Bundesamtes liege.
Die oben beschriebene Verschwenkung des Freihamer und des Germeringer
Weges im Bebauungsplan sei entsprechend zu berlcksichtigen.

Kinftige Mallinahmen im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb seien der
Deutschen Bahn weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrankungen zu gewahren.
Anspriche gegen die DB AG aus dem gewohnlichen Betrieb der Eisenbahn in
seiner jeweiligen Form seien ausgeschlossen. Alle Immissionen, die von Bahnan-
lagen und dem gewdhnlichen Betrieb ausgehen, seien entschadigungslos hinzu-
nehmen. Abwehrmafinahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie
dem Bundesimmissionsschutzgesetz seien vom Bauherren zu tragen. Gegen die
vom Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen seien erforderlichenfalls von
der Gemeinde oder den einzelnen Bauwerbern auf eigene Kosten geeignete
Schallschutzmalnahmen vorzusehen. Bahngrund sei daflir nicht zu benutzen.

Stellungnahme:

Der beabsichtigte Ausbau Pasing-Eichenau und der vorgesehene Bau einer
Eisenbahniberfihrung als Ersatz fiir den Ubergang ,Germeringer Weg“ wurde
bei der Planung bericksichtigt. Es ist gerade Ziel der Gesamtplanung Freiham,
dass ein leistungsfahiger Ausbau erfolgt und auch die Héhenfreimachung des
Bahnubergangs mdglichst zeitnah vorgenommen werden wird.
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Es wird hierzu auf _(_:Iie vorstehenden Ausfiihrungen unter Kapitel B) Friihzeitige
Unterrichtung der Offentlichkeit, Ziffer 3 und vertiefenden Ausfiihrungen zum
Thema Verkehr unter Kapitel D) Beteiligung der Bezirksausschusse verwiesen.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens soll aber eine Anbindung fur Ful3-
und Radverkehr von Freiham nach Aubing bereits heute ermdglicht werden, die
bis zur Hohenfreimachung an den bestehenden Bahnibergang anbindet. Die An-
bindung wird bereits sehr zeitnah mit dem geplanten Bezug der ersten Wohnun-
gen in Freiham erforderlich sein und kann daher nicht auf den Abschluss der Pla-
nung und baulichen Umsetzung einer Hohenfreimachung des Germeringer
Weges warten.

Da aktuell noch nicht bekannt ist, wann und wie der Umbau erfolgen soll und wel-
che Flachen konkret fur die zu errichtende Eisenbahnunterfihrung in Anspruch
genommen werden sollen, wird der Umgriff deshalb so gewahlt, dass er fir die
potenziell bendtigten Flachen keine Vorfestlegungen trifft, die der zukunftigen
Planung entgehen stehen konnten. Dies betrifft insbesondere das Flurstick 753
aullerhalb des Planungsumgriffs, das sich heute noch im Eigentum der DB befin-
det.

Der Umgriff umfasst deshalb nur den Germeringer Weg in seinem baulichen Be-
stand sowie eine noérdlich der Stral’e gelegene Flache in stadtischem Eigentum.
Der Bereich soll temporar bis zum Umbau des Bahnliberganges so ausgebaut
werden, dass eine verkehrssichere, barrierefreie und angstraumfreie Anbindung
fur Ful3- und Radverkehr von Aubing nach Freiham mdglich ist. Hierzu soll Gber
einen Ful3- und Radweg parallel zum Germeringer Weg eine Anbindung an den
bestehenden Fuf3- und Radweg am Bahnubergang geschaffen werden. Der Ger-
meringer Weg soll grundsatzlich in seinem Ausbau und Funktion unverandert ver-
bleiben. Sofern erforderlich, miissen aber ggf. bauliche Anpassungen an der
Fahrbahn vorgenommen werden, um auch eine Anfahrt der Feuerwehr und Ret-
tungsfahrzeuge nach Freiham tUber den Germeringer Weg sicherzustellen.

Die Flursticke im Eigentum der Bahn (Flurstiicke 753/3 und 586) im Umgriff des
Bebauungsplans, die bereits heute als Stralenflachen des Germeringer Wegs
ausgebaut bzw. Strallenbegleitgrun sind, werden hinweislich auch als Bahnfla-
chen dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind mit dem Betriebszweck vereinbar
und sind daher auch zuldssig. Der Friedhofsverwaltung werden die Forderungen
der DB zur Kenntnis gebracht.

Gemeinde Grafelfing

Die Gemeinde Grafelfing hat mit Schreiben vom 12.09.2014 darauf hingewiesen,
dass durch die Anbindung der vorliegenden Planung an die BAB A 96 die Haupt-
verkehrsstrome Uber Grafelfinger Gebiet fléssen. Vor dem Hintergrund, dass die
Bodenseestralte wahrend der morgendlichen und abendlichen Spitzenstunden
bereits gegenwartig an ihre Leistungsgrenze stole, wiirden sowohl mit der Ent-
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wicklung des Siedlungsschwerpunktes Freiham als auch mit der unmittelbar be-
vorstehenden Konversion des Gleislagers Neuaubing Mehrverkehre auf der BAB
A 96 einhergehen, die geeignet seien, die Wohnqualitat der Gartenstadt Grafel-
fing durch Larm- und Feinstaubemissionen nachhaltig zu beeintrachtigen.

Um diesen Problemen wirksam entgegen zu treten, werde gefordert, die U5 nicht
nur bis Pasing, sondern bis Freiham zu verlangern. Die Anbindung lediglich
durch S-Bahn und Tram biete nicht den nétigen Anreiz fir die Inanspruchnahme
des OPNV. Uberdies sollte eine schienengebundene Tangentialverbindung zu
den U-Bahnhéfen ,Martinsried” und ,Furstenried West® in die Betrachtung einbe-
zogen werden.

Insbesondere werde eingewandt, dass nach den umfangreichen Baulandauswei-
sungen in Pasing und Aubing mit der enormen Siedlungsentwicklung in Freiham
die letzten grofien und zusammenhangenden Grinflachen mit wichtigsten Erho-
lungs- und Naturschutzfunktionen praktisch bis an die Stadtgrenze als Bauland
ausgewiesen und versiegelt wirden. Damit konterkariere die Stadt offenkundig
ihre eigenen Vorbehalte, die sie in allen Verfahren im Umland und auch in den in-
terkommunalen Planungsforen immer wieder vorbringe.

Im Ubrigen werde auf die im Rahmen der Aktualisierung des Flachennutzungs-
planes abgegebene Stellungnahme vom 11.08.1993 Bezug genommen, in der
die Gemeinde Gréafelfing bereits ihr Bedauern ber die geplante Siedlungsent-
wicklung mit dem Heranrlicken an die letzten Freiflachen zum Ausdruck gebracht
habe. Auf die unzureichende Berlcksichtigung der Umwelt- und Larmschutzbe-
lange sei damals bereits hingewiesen worden.

Stellungnahme:

Es ist das wesentliche Ziel und die eigentliche Bestimmung einer Bundesauto-
bahn (auch der BAB A 96) die grof3rdumigen, uberdrtlichen Hauptverkehrsstrome
aufzunehmen, um so die ortlichen StralRen sowie die Gemeindeverbindungsstra-
Ren von diesen Verkehren zu entlasten. Dieses Ziel liegt auch der Planung
Freiham zu Grunde.

Die verkehrlichen Auswirkungen wurden auch gro3raumig fir die angrenzenden
Bundesautobahnen untersucht. Im Ergebnis ist auf den beiden angrenzenden
Bundesautobahnen durch die Planung Freiham eine im Verhaltnis zu den Ge-
samtaufkommen geringfugige, unvermeidliche und hinzunehmende Steigerung
der Verkehrsmengen zu erwarten. Auch wurden die Auswirkungen der Planung in
Bezug auf Luftschadstoffe und Schallimmissionen untersucht, wobei sich im Er-
gebnis die relevanten Veranderungen auf das direkte Umfeld der Planung be-
schranken, so dass eine Beeintrachtigung durch zusatzliche relevante Larm- und
Feinstaubemissionen auf dem Gemeindegebiet von Grafelfing nicht zu erwarten
sind.

Die unterbreiteten Vorschlage, das OPNV-Netz im Minchner Westen auszubau-
en, werden zur Kenntnis genommen. Es wird hierzu auf die vorstehenden Aus-
fihrungen unter Kapitel B) Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit, Ziffer 3
und vertiefenden Ausfliihrungen zum Thema Verkehr unter Kapitel D) Beteiligung
der Bezirksausschusse verwiesen. Der Regelungsinhalt des Bebauungsplans
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selbst ist aber einerseits auf den eigenen Umgriff beschrankt und andererseits
auf seine rechtlichen Regelungsmoglichkeiten, zu denen eine U-Bahn-Planung
nicht gehort.

Allein die Gesamtplanung Freiham umfasst tGber 130 ha landschaftliche Freirau-
me einschliellich eines rund 55 ha groRen Landschaftsparks, die den geplanten
Siedlungskérper von Freiham dstlich der BAB A 99 landschaftlich groRRzligig fas-
sen werden. Zudem befinden sich landwirtschaftlich genutzte Freiflachen west-
lich der BAB A 99, die bis an die Siedlungsrander der angrenzenden Gemeinden
heranreichen. Diese landschaftlichen Rdume stehen somit weiterhin allen Men-
schen im Einzugsgebiet zur Verfigung. Im Weiteren wurden im Bereich der
Moosschwaige rund 115 ha Ausgleichsflachen gesichert, die ebenfalls eine hohe
landschaftliche Attraktivitat aufweisen.

Miinchner Gesellschaft fiir Stadterneuerung mbH (MGS)

Die MGS hat mit Schreiben vom 10.09.2014 darauf hingewiesen, dass eine ab-
schlieRende Einschatzung zu den Auswirkungen des neuen Stadtteilzentrums
(MK 2) zu den im angrenzenden Sanierungsgebiet Neuaubing-Westkreuz befind-
lichen Zentren erst abgegeben werden kdnne, wenn die Verteilung der Verkaufs-
flachen auf die vier Bereiche (MK 2(1) bis MK 2 (4)) und der daraus folgende
mogliche Branchenmix bekannt sei. Um wesentliche Ziele des Sanierungskon-
zepts in Neuaubing-Westkreuz nicht zu gefahrden, werde empfohlen im weiteren
Planungsprozess fir Freiham auch die Zielsetzungen und die Wirtschaftlichkeit
notwendiger Sanierungsmalinahmen in Neuaubing-Westkreuz zu berUcksichti-
gen. Die GWG mbH als Eigentumerin verfolge Planungen zum Umbau des Nah-
bereichszentrums Wiesentfelser Stral3e. Daher werde hier die Einbeziehung der
GWG mbH empfohlen. Ziel sollte sein, eine Standortschwachung durch Konkur-
renzen zu vermeiden.

Der Kurvenbereich der Wiesentfelser Stralle auf Héhe der Einmindung der Stra-
Re U-1707, an dem die Stralkenflihrung aus dem Ost-West-Verlauf nach Siden
abknicke, stelle aus Sicht der MGS eine Gefahrenquelle fir den querenden Rad-
und Fuverkehr dar und sollte entscharft und die Verbindung klarer herausgear-
beitet werden.

Im Schnittbereich Wiesentfelser Strale, Grunband und Grinfinger werde emp-
fohlen zu prifen, ob die Schaffung eines Treffpunktes durch die Entwicklung ei-
ner platzartigen Situation mit Aufenthaltsqualitat in Verbindung mit einer ver-
kehrsberuhigten Zone moglich ware. Dies sei auch von Burgerinnen und Blrgern
aus dem Sanierungsgebiet angeregt worden und wiirde die Mdglichkeit schaffen,
ein Ort der Begegnung als verbindendes Element fur die beiden Stadtteile Neu-
aubing und Freiham zu etablieren.

Die MGS empfehle, die Auswirkungen eines spateren Umbaus der nérdlichen
Strale U-1714 und deren Offnung fiir den MIV im Sinne der Sanierungsziele fiir
das Planungsgebiet Neuaubing-Westkreuz kritisch zu prfen.
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Die MGS befurworte eine Full- und Radwegverbindung vom Wendehammer am
Freihamer Weg zur Kunreuthstral’e, da damit eine bessere Vernetzung gegeben
sei.

Die Wege im Griinband und im Grinfinger sollten nicht nur als FuBwege, son-
dern auch als Radwege angelegt werden.

Der bestehende Bolzplatz im kinftigen Grinband solle erhalten und in die Pla-
nungen integriert werden. Dies sei auch von Burgerinnen und Blrgern aus dem
Sanierungsgebiet gewiinscht worden. Er sei auch als Treff- und Kommunikations-
punkt fur Jugendliche aus den beiden Stadtteilen geeignet. Spiel- und Sportfla-
chen im westlichen Landschaftspark wirden vornehmlich nur den Bedarf aus
Freiham decken.

Angeregt wurde die Schaffung einer Anbindung auf Héhe der Giechstralde an das
Ensemble Ehrenbirgstralle 9/ehemaliges NS-Zwangsarbeiterlager und weiter
zur historischen Siedlung am GoRweinsteinplatz durch eine FuBwegeverbindung
an der Wiesentfelser Stralle.

Die Nutzung des Grundstiicks FINr. 3535 an der Bodenseestrale als Stralenbe-
gleitgriin werde begriit. Es sollte jedoch gepriift werden, ob ein Busparkplatz fiir
den geplanten Lern- und Erinnerungsort des NS-Dokumentationszentrums Bara-
cke 5/ Ehrenbirgstralle in die Ausgestaltung des Bereichs integriert werden kon-
ne.

Empfohlen werde, bei den energetischen Gebaudestandards die gliltige
EnEV 2014 statt der bereits Uberholten EnEV 2009 zugrunde zu legen.

Stellungnahme:

Die Planung Freiham kann die wesentlichen Ziele des Sanierungskonzepts in
Neuaubing-Westkreuz in Bezug auf die dort vorhandenen Zentren (u.a. Nahbe-
reichszentrum an der Wiesentfelser Stral3e) sowohl auf der Ebene der Bauleitpla-
nung aber auch bei der Ausschreibung der Baugrundstlcke bertcksichtigen. Da-
bei ist aber insbesondere auch die zugewiesene Stellung innerhalb des Zentren-
konzeptes fir Minchen zu berlicksichtigen:

Das Zentrenkonzept sieht fiir den Bereich der Bodenseestralie ein Stadtteilzen-
trum vor. Stadtteilzentren bilden im Bereich der Versorgung das Ruckgrat inner-
halb des polyzentrischen Siedlungsgeflges. Sie zeichnen sich durch vielfaltige
Nutzungsmischung im Einzelhandel, erganzt durch 6ffentliche und private Dienst-
leister aus und Ubernehmen auch wichtige Nahversorgungsfunktionen fir das
Umfeld.

An der Wiesentfelser Stralle sieht das Zentrenkonzept ein Nahbereichszentrum
vor. Nahbereichszentren verfligen Uber ein Angebot fiir den taglichen Bedarf,
welches die Basis fir eine wohnortnahe Grundversorgung bildet.
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Entsprechend dieser Hierarchisierung sind beide Bereiche zu entwickeln. Es wird
deshalb in der Begriindung des Bebauungsplan hinweislich erganzt, dass das
Angebot fur den taglichen Bedarf, welches die Basis fur eine wohnortnahe
Grundversorgung bildet, méglichst nicht zur Wiesentfelser Stralde hin orientiert
werden soll.

Im Ubrigen besteht die grundsatzliche Maglichkeit, Vorgaben im Rahmen der
Vermarktung der Baugrundstucke zu treffen. Hierzu ist es aber zwingend erfor-
derlich, dass konkrete Informationen zu belastbaren Planungen durch den Eigen-
timer / die Eigentimerin oder den Sanierungstrager vorgelegt werden.

Der Hinweis zu dem Kurvenbereich der Wiesentfelser Stralse auf Hohe der Ein-
mindung der Stralle U-1707 betrifft im Wesentlichen die konkrete bauliche Aus-
gestaltung auf der Objektplanungsebene. Der Hinweis wird an das Baureferat so-
wie das Kreisverwaltungsreferat mit der Bitte um Priifung und Berlcksichtigung
weitergegeben.

Die Schaffung eines Treffpunktes durch die Entwicklung einer platzartigen Situati-
on mit Aufenthaltsqualitat wird an das Baureferat mit der Bitte Prifung und Be-
ricksichtigung bei der Objektplanung der 6ffentlichen Griinflachen weitergeben.
Der Bebauungsplan erméglicht einen solchen Treffpunkt innerhalb der 6ffentli-
chen Grunflachen — auch im Bereich angrenzend zur Wiesentfelser Stral3e. Die
Wiesentfelser Stral’e kann im Bebauungsplan nicht als verkehrsberuhigter Be-
reich ausgewiesen werden. Die prognostizierten Verkehrsmengen verbieten eine
solche Festsetzung.

Die perspektivisch geplante Anbindung von Freiham nach Aubing Uber die Stral3e
U-1714, den Germeringer Weg sowie die Anton-Bdck-Stralde ist nicht Gegen-
stand dieses Verfahrens. Hierfir ist ein eigenes Planungsverfahren vorgesehen,
das neben verkehrlichen auch stadtebauliche und freiraumplanerische Aspekte
umfassen muss. Die Sanierungsziele, insbesondere fir den Bereich des Orts-
kerns Aubing, finden bei dieser Planung selbstverstandlich Berucksichtigung.

Es wird hierzu auch auf die vorstehenden Ausfihrungen unter Kapitel B) Frihzei-
tige Unterrichtung der Offentlichkeit, Ziffer 3 und vertiefenden Ausfiihrungen zum
Thema Verkehr unter Kapitel D) Beteiligung der Bezirksausschusse verwiesen.

Die Anregung zur Schaffung einer Fuf3- und Radwegverbindung vom Wende-
hammer am Freihamer Weg zur KunreuthstralRe wird an das Baureferat mit der
Bitte weitergegeben, dies im Rahmen der Objektplanung der 6ffentlichen Griinfla-
chen zu bertcksichtigen. Der Bebauungsplan setzt in diesem Bereich 6ffentliche
Grunflache fest. Eine entsprechende Wegeverbindung wurde als Hinweis in die
Planzeichnung eingetragen.

Die Planung sieht die Haupt- und Nebenrouten fur den Radverkehr u.a. auf der
Stralte U-1712 in Verlangerung der Pretzfelder Stral’e sowie in der Stralle
U-1707 in Verlangerung der Wiesentfelser Stralle vor. Zwischen beiden Flachen
ist eine Offentliche Grunflache festgesetzt. Gemal der Minchner Grinanlagen-
Satzung sind in 6ffentlichen Grinflachen Fulwege vorgesehen. Das Radfahren
auf diesen Wegen wird aber im Regelfall geduldet. Es wird die Anregung an das
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Baureferat mit der Bitte um Prifung und ggf. Berlcksichtigung in der Objektpla-
nung weitergeben.

Der bestehende Bolzplatz kann nicht erhalten werden. Von Bolzplatzen gehen
Emissionen aus, die die Wohnruhe noch in Entfernungen von iber 100 m ganz
erheblich stéren kénnen. Eine Verortung innerhalb des Planungsgebietes, insbe-
sondere auch in direkter Nachbarschaft zu der bestehenden Wohnbebauung, ist
deshalb nicht mdglich. Unabhangig davon ist Kinderspiel vom Gesetzgeber als
sozialvertraglich und damit hinnehmbar eingestuft, so dass Kinderspiel (auch mit
dem Ball) auf den geplanten Rasenflachen innerhalb der 6ffentlichen Grinfla-
chen weiterhin moglich ist. Fur Jugendliche und Erwachsene soll im geplanten
Landschaftspark ein Bolzplatz angelegt werden, so dass dort ohne Konflikte mit
angrenzender Wohnbebauung FuRball gespielt werden kann. Innerhalb des

1. Realisierungsabschnitts wird sich entlang der dstlichen Flanke des Planungs-
gebietes in Nord-Sitd-Richtung ein Griinband erstrecken, welches Neuaubing
und Freiham verbindet und damit auch die Freiflachenversorgung insgesamt ver-
bessert. Weniger larmintensives Ballspiel wie z.B. Streetball ist stdlich des Au-
binger Friedhofs nahe der Jugendfreizeiteinrichtung sowie auf Héhe der Grund-
schule im Quartierszentrum noérdlich der Wiesentfelser Stral3e vorgesehen. Bis
zur Verwirklichung des Landschaftsparks wird westlich des Aubinger Friedhofs
ein Bolzplatz eingerichtet als Interimslésung flr den entfallenden Bolzplatz im
Bereich des Horweges.

Die Schaffung einer Anbindung auf H6he der Giechstral’e an das Ensemble Eh-
renburgstral’e 9/ehemaliges NS-Zwangsarbeiterlager und weiter zum histori-
schen Siedlung am GoRweinsteinplatz durch eine FulRwegeverbindung an der
Wiesentfelser StralRe wird begrufdt. Dieser Bereich liegt auflerhalb des Planungs-
gebietes im Umgriff des Sanierungsgebietes Neuaubing-Westkreuz. Eine Umset-
zung ist im Zuge der MalRnahmen fiir das Sanierungsgebiet anzustreben.

Das Grundstlick FINr. 3535 an der Bodenseestralie soll, soweit es nicht flir den
StralRenausbau bendtigt wird, als StralRenbegleitgriin benutzt werden. Der Nach-
weis von Stellplatzen flr Nutzungen jeglicher Art (auch fur kulturelle Nutzungen)
muss gemal Stellplatzsatzung grundsatzlich auf dem eigenen Baugrundstiick er-
folgen. Der Wunsch, die die Anordnung von Haltemoglichkeiten fur Busse in die-
sem Bereich zu prifen, wird an das Kreisverwaltungsreferat und Baureferat wei-
tergeben,

Bei dem Bau von Gebauden sind die energetischen Standards einzuhalten, die
die jeweils geltende Energieeinsparverordnung (EnEV) vorgibt. Seit dem Mai
2014 gilt die EnEV 2014, die im Oktober 2013 von Gesetzgeber beschlossen
wurde. Darin ist insbesondere Anforderungen an den Primarenergiebedarf von
Neubauten geregelt. Ab dem 1. Januar 2016 ist eine Erhohung der Anforderun-
gen an den Primarenergiebedarf vom 25 % gegenuber den heutigen Vorgaben
festgelegt. Dies wird dann fir die Wohngebaude im 1. RA Freiham der einzuhal-
tende Standard sein.

Daruber hinausgehend bzw. erganzend hat die Landeshauptstadt Minchen be-
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reits im Jahr 2008 als Warmeschutz der Gebaudehulle den Mindeststandard
-KIW-40Energiesparhauser nach EnEV 2007 fir die Planung vorgesehen. Die-
ser Vorgabe soll ergdnzend zum gesetzlichen Vorgaben der EnEV in den jeweili-
gen Kaufvertragen festgeschrieben werden.

Es wird im weiteren auf das Kapitel 2.3.5 ,Energetischer Grundsatzbeschluss
Freiham“ der Begrindung verwiesen.

Industrie- und Handelskammer

Die Industrie- und Handelskammer hat mit Schreiben vom 15.09.2014 darauf hin-
gewiesen, dass hinsichtlich der weiteren Planung insbesondere der Entwicklung
des vorgesehenen Stadtteilzentrums ein besonderer Stellenwert eingeraumt wer-
den sollte, denn die Qualitat und Leistungsfahigkeit der Nahversorgungseinrich-
tungen trage entscheidend zur Funktionsfahigkeit eines Wohnquartieres bei und
beeinflusse malRgeblich dessen Attraktivitat. Fur eine erfolgreiche Entwicklung
des Stadtteilzentrums sei es unbedingt erforderlich, dass den Unternehmen be-
darfsgerechte Gewerbeflachen zur Verfigung gestellt wirden.

Dariiber hinaus misse sichergestellt werden, dass das OPNV-Angebot im Pla-
nungsgebiet mit der baulichen Entwicklung Freihams abgestimmt und bedarfsge-
recht ausgebaut werde, da nur ein attraktives OPNV-Angebot dazu beitragen
kdénne, das MIV-Aufkommen gering zu halten.

Stellungnahme:

Das Stadtteilzentrum besteht aus sechs Teilbaugebieten, welche Unternehmen
bedarfsgerechte Gewerbeflachen zur Verfligung stellt. Dies gilt insbesondere fiir
die Bereiche Dienstleistungen, Einzelhandel sowie flir Unternehmen, die Burofla-
chen nachfragen. Im Weiteren wird im Gewerbegebiet an der Bodenseestralle
sowie angrenzend in Freiham-Siud (Bebauungsplan Nr. 1916a) ein abwechs-
lungsreiches Angebot an verschiedenen Baugrundstticken fir Unternehmen aller
Art angeboten.

Das Stadtteilzentrum sowie die weiteren gewerblichen Flachen sind Gber den S-
Bahnhalt Freiham schon heute raumlich sehr gut an das ONPV-Netz angebun-
den. Die dort verkehrende S-Bahnlinie fahrt Uber das Minchener Stadtzentrum
mit dem Hauptbahnhof direkt ohne Umsteigen zum Flughafen Minchen im Erdin-
ger Moos. Es wird im Weiteren auf die vorstehenden Ausfiihrungen unter Kapi-
tel B) Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit, Ziffer 3 und vertiefenden Aus-
fuhrungen zum Thema Verkehr unter Kapitel D) Beteiligung der Bezirksausschs-
se verwiesen.

Stadt Puchheim

Die Stadt Puchheim hat mit Schreiben vom 12.09.2014 nochmals auf den auf-
grund der vorgelegten Planung flr den 1. Realisierungsabschnitt dringend erfor-
derlichen Ausbau der S-Bahn-Linie 4 (Minchen-Geltendorf) verwiesen. Der nord-
liche Teilbereich des Planungsgebietes liege im Einzugsbereich des S-Bahn-
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Haltepunktes Aubing. Das vermehrte Fahrgastaufkommen durch die Siedlungs-
entwicklung in Freiham einschlielich einer weiteren Verdichtung der dort geplan-
ten Baugebiete konne auf der heute bereits Uberlasteten Strecke nicht mehr sinn-
voll aufgenommen werden.

Die Landeshauptstadt Minchen werde deshalb gebeten, zusammen mit den An-
liegerkommunen der S4 auf einen zeitnahen Ausbau der S-Bahn-Linie 4 zu dran-
gen und alle Mdglichkeiten zur Unterstiitzung des Ausbauvorhabens wahrneh-
men.

Stellungnahme:

Die Anregung zusammen mit den Anliegerkommunen der S4 auf einen zeitnahen
Ausbau der S-Bahn-Linie 4 zu drangen und alle Mdglichkeiten zur Unterstitzung
des Ausbauvorhaben wahrzunehmen, wird von Seiten der Landeshauptstadt
Munchen aufgegriffen. Es wird im Weiteren auf die vorstehenden Ausfiihrungen
unter Kapitel B) Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit, Ziffer 3 und vertie-
fenden Ausfliihrungen zum Thema Verkehr unter Kapitel D) Beteiligung der Be-
zirksausschusse verwiesen.

D) Beteiligung der Bezirksausschiisse

Der Bezirksausschuss des 22. Stadtbezirkes hat sich in der Sitzung vom
22.10.2014 mit der Planung befasst und anliegende Stellungnahme abgegeben (s.
Anlage 4).

Stellungnahme:

Zum Vorspann

In Freiham wird ein neuer Stadtteil entstehen, der sowohl fir die neuen Blrgerinnen
und Burger wie auch fur die Bewohnerinnen und Bewohner in Neuaubing und Aubing
die Lebensqualitat in vielen Aspekten deutlich zu steigern vermag. So werden der Bil-
dungscampus mit Sportpark, das Stadtteilzentrum und die weiteren sozialen Einrich-
tungen sowie der zukiinftige Landschaftspark wertvolle und attraktive Angebote fiir
den gesamten Stadtbezirk bereitstellen.

Unbenommen davon gilt selbstverstandlich, dass rund 20.000 neue Einwohnerinnen
und Einwohner ihre taglichen Wege zu Ful3, mit dem Fahrrad, dem Pkw und dem 6f-
fentlichen Personennahverkehr zurticklegen werden und damit sowohl die bestehen-
de Infrastruktur in Aubing und Neuaubing als auch die neuen attraktiven Wegeverbin-
dungen in Freiham nltzen werden. Dies gilt es im gesamten Stadtbezirk vertraglich
und sinnvoll auszugestalten. Hierzu wird im Weiteren auch auf die nachfolgende Be-
antwortung unter Ziffer 1 ,Verkehr” verwiesen.

In Freiham soll ,Minchen weitergebaut* werden. Damit ist aber gerade nicht gemeint,
die bestehenden baulichen Strukturen des letzten Jahrhunderts unreflektiert zu multi-
plizieren, sondern ein zukunftsfahiges und sozial ausgewogenes Angebot zu schaf-
fen, das vielen Minchner Burgerinnen und Burgern ermoglicht, attraktiven und hoch-
wertigen, aber auch noch bezahlbaren Wohnraum zu finden.
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Es sei auch daran erinnert, dass der aktuelle Stadtrand zu Freiham aus neunge-
schossigen Punkthochhausern und Geschosswohnungsbau mit Langen von rund

100 m besteht. Freiham wird demgegeniber ein deutlich differenzierteres und klein-
teiligeres Angebot an Bauformen und Typen anbieten, welches sich auch in der ange-
strebten kleinteiligen Mischung an unterschiedlichen Wohnformen und Wohnangebo-
ten fur alle Bevolkerungsschichten widerspiegeln wird. Vor dem Hintergrund des daflr
notwendigen Mitteleinsatzes ist es jedoch nicht moglich, die dorflichen Strukturen Au-
bing zu replizieren.

Im Weiteren wird hierzu auch auf die nachfolgende Beantwortung in Ziffer 2 ,Stadte-
bau“ verwiesen.

Im Ubrigen wird im Folgenden bei der Beantwortung auf die Gliederung des BA 22 in
seinem Schreiben vom 23.10.2014 Bezug genommen. Hingewiesen wird auch dar-
auf, dass die im Schreiben des BA genannten Seitenzahlen sich auf die Unterlagen
beziehen, die dem BA im Verfahren nach § 4 Abs. 2 zur Verfugung gestellt wurden.

Zu 1. Verkehr — Vorbemerkung und allgemeine Ausfiihrungen

Aktuelle Situation im 22. Stadtbezirk

Der 22. Stadtbezirk ist flachenmaRig der gréRte Minchener Stadtbezirk. Mit rund
42.000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand Dezember 2013) weist der 22. Stadt-
bezirk aber zugleich die geringste Einwohnerdichte aller Bezirke auf.

Mit vier verschiedenen S-Bahnlinien (u.a. S8 Minchen — Herrsching, der S4 Minchen
— Geltendorf und der S3 Minchen — Mammendorf) und mit insgesamt sieben S-Bahn-
Haltestellen ist der Bezirk sehr gut an das weitrdumige Netz des Offentlichen Perso-
nen Nahverkehrs (OPNV) angebunden. Der S-Bahnhof Freiham wurde im September
2013 eréffnet. Er hat die OV-Qualitat fur die bereits vorhandenen Nutzungen deutlich
verbessert und ist gleichzeitig eine wichtige Voraussetzung fur die weitere stadtebau-
liche Entwicklung in Freiham. Die Uberwiegende Anzahl aller Bewohnerinnen und
Bewohner im 22. Stadtbezirk haben von der eigenen Wohnung bis zur nachsten S-
Bahnstation einen Ful- oder Radweg von weniger als einem Kilometer. Die kleinrdu-
mige OPNV-ErschlieBung erfolgt zusatzlich (iber mehrere Buslinien, wobei der Metro-
Buslinie 57 nach Pasing eine besondere Bedeutung zukommit.

Freiham ist zudem sehr gut an das Ubergeordnete StralRennetz angebunden. Mit der
BAB A 8 (Munchen — Augsburg), der BAB A96 (Munchen — Lindau) sowie der

BAB A 99 als tangentiale Verbindung von der BAB A 96 (iber die BAB A 9 (Minchen —
Ingolstadt) bis zur BAB A 8 (Munchen — Salzburg) ist ein im Grundsatz attraktives und
leistungsstarkes Uberdrtliches Strallenverkehrsnetz gegeben. Die Anbindung in die
Minchner Innenstadt erfolgt redundant Uber die Bundesstralie B2 (Bodenseestralie)
in Richtung Pasing sowie die BAB A 96 mit Anschluss an den Mittleren Ring. Inner-
halb des 22. Stadtbezirks (ibernehmen vor allem der StralRenzug AltostralRe - Aubin-
ger Strale (Staatsstraf’e) bzw. Limesstralie sowie der StralRenzug Lochhausener
Stralde — Mihlangerstralle (Staatsstralie) wichtige ErschlieBungs- und Verteilfunktio-
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nen fir die einzelnen Stadtteile (Hauptverkehrsstrallen gemaR Verkehrsentwicklungs-
plan).

Diese fir sich prinzipiell sehr glinstige Ausgangssituation ist aktuell an mehreren Stel-
len mit Herausforderungen im Umfeld der Planung Freiham belegt:

Bundesautobahn (BAB) A99

Die BAB A99 ist gegenwartig - insbesondere in den Spitzenstunden - im Bereich des
Allacher Tunnels nicht hinreichend leistungsfahig, so dass es zu Uberlastungen und
damit aus Sicherheitsgriinden zu Blockabfertigungen im Allacher und Aubinger Tun-
nel kommt.

Ein kurzfristig moglicher Losungsansatz, um die Leistungsfahigkeit zu erhéhen, ware
beispielsweise die temporare Freigabe der Seitenstreifen (auch fir Lkw-Verkehre)
zwischen dem Autobahndreieck (AD) Minchen-Allach bis zum AD Minchen-
Feldmoching. Hierdurch wiirden anstatt drei Fahrspuren je Richtung zukiinftig vier
Fahrspuren zu Verfligung stehen. Die Zustandigkeit liegt bei der Autobahndirektion
Sidbayern, die sowohl diese als auch andere mogliche MaRnahmen derzeit prift. Er-
gebnisse liegen der Landeshauptstadt Munchen allerdings noch nicht vor.

Langfristig, so die Auskunft der Autobahndirektion Stidbayern, wird ein weiterer Aus-
bau der BAB A99 geprift. So sind fur die 2015 beabsichtigte Fortschreibung des Bun-
desverkehrswegeplans (BVWP) der 6-streifige Ausbau der A99 zwischen dem AD
Minchen-Sudwest und dem Autobahnkreuz (AK) Minchen-West sowie der 8-streifige
Ausbau der A99 zwischen dem AD Minchen-Allach und dem AD Minchen-
Feldmoching in der ,Anmeldeliste Strale“ enthalten und die erforderlichen Anmelde-
daten im Februar 2014 an den Bund Ubermittelt. Ob diese Projekte in den neuen Be-
darfsplan fur die Bundesfernstral3en aufgenommen werden, ist noch nicht bekannt.

S-Bahnlinie S4 Miinchen — Geltendorf

Die S-Bahnlinie S4 Miinchen — Geltendorf ist aktuell ebenfalls in der morgendlichen
Spitzenstunde an ihren Kapazitatsgrenzen.

Eine mogliche Losung wurde bereits mit dem geplanten Bau der 2. Stammstrecke
und in dessen Folge mit dem Ausbau der Bahnstrecke Minchen — Geltendorf aufge-
zeigt. Die notwendigen Planfeststellungen fur die 2. Stammstrecke sind in Prufung.
Eine Vorplanung fir den Ausbau der Bahnstrecke der S4-West im Auftrag des Frei-
staates Bayern (Oberste Baubehdrde) als Besteller wird aktuell erarbeitet.

MetroBuslinie 57 von Neuaubing West liber Pasing zum Laimer Platz

Die MetroBuslinie 57 verkehrt derzeit zwischen Pasing und Neuaubing West insbe-
sondere in den Hauptverkehrszeiten in dichter Taktfolge und ist an den Grenzen der
Leistungsfahigkeit angekommen. Entsprechend wurde bereits im Jahr 2010 vom
Stadtrat beschlossen, die Trambahnlinie 19, die gegenwartig bis nach Pasing fuhrt,
Uber Neuaubing Westkreuz bis Freiham zu verlangern und hierdurch die MetroBusli-
nie 57 in der bestehenden Linienflihrung (u.a. Aubinger Stralte, Radolfzeller Stralde,
Altenburger Stralde, Wiesentfleser Stral’e, Riesenburgstralle) zu ersetzen. Mit dem
Umstieg von Bus auf die Trambahn wird sich die Leistungsfahigkeit der Linie deutlich
erhdhen, die Reisezeit — insbesondere bei Flihrung im eigenen Gleiskdrper — wesent-
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lich verklrzen sowie den Komfort der Nutzerinnen und Nutzer deutlich erhohen.

Bundesstralle B2 im Abschnitt Bodenseestralle

Die BodenseestralRe (B2) ist in Neuaubing grundsatzlich mit einer Fahrspur je Rich-
tung ausgebaut und mit rund 20.000 Kfz am Tag befahren. Bereits mit der Planung
von Freiham Sud wurde deshalb eine zusatzliche sehr leistungsfahige Anbindung der
B2 an die BAB A 96 Uber die Anschlussstelle Freiham-Sid (Verbindungsspange
Freiham; Hans-Steinkohl-Stral3e) geschaffen. Hierdurch kénnen die aus dem Min-
chener Umland hereinfiihrenden Verkehrsstrome Uber die BAB A 96 und den Mittle-
ren Ring gefiihrt werden, so dass Verkehre mit dem Ziel Minchner Innenstadt nicht
durch Neuaubing in Richtung Pasing verkehren mussen.

Einfluss und Auswirkungen der Planung Freiham

Freiham wird sowohl durch Bedirfnisse die Einwohnerinnen und Einwohner, aber
auch durch die Laden und Geschafte und die zahlreichen Bildungs- und Sporteinrich-
tungen Verkehr in einem nicht unerheblichen Ausmal erzeugen. Fur die Planung
Freiham wurde der MIV-Anteil am Verkehrsaufkommen der Gesamtstadt konservativ
auf Basis des heutigen Anteils fur die Gesamtstadt angenommen. Freiham soll aller-
dings ein nachhaltiger Stadtteil mit vielen kurzen und attraktiven Wegen im Planungs-
gebiet werden. Somit werden in der Planung die Grundvoraussetzungen dafir ge-
schaffen, dass deutlich mehr Wege mit dem Umweltverbund (zu Fuf3, mit dem Fahr-
rad oder/und mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln) zurtickgelegt werden. Zielsetzung ist
das Szenario Nahmobilitat Plus mit einem MIV-Anteil von 25%. Wenn es in Freiham
in der Umsetzung gelingt, die bisherigen Planungsziele konsequent weiter zu verfol-
gen und gleichzeitig die aktuellen Verhaltensveranderungen bei der Verkehrsmittel-
wahl bestehen bleiben, so ist dieses Szenario mdglich. Entsprechend ist die Planung
von Freiham so konzipiert, dass Struktur, Kompaktheit und Ausstattung an sozialer,
kultureller und freizeitorientierter Infrastruktur weitestgehend auf das Auto als Ver-
kehrsmittel der Wahl verzichtet werden kann. Fur den 1. Realisierungsabschnitt
Freiham Nord bedeutet das, dass mit dem Szenario Nahmobilitat Plus das Verkehrs-
aufkommen der werktaglichen Kfz-Fahrten rund 40 % geringer ist, als bei dem in der
Abwagung unterstellten perspektivischen Gesamtausbau Freiham auf Basis des heu-
tigen Anteils des MIV flur die Gesamtstadt.

Ziel ist es deshalb, den Anteil der Kfz-Fahrten am Gesamtverkehrsaufkommen zu
senken und zusatzlich méglichst zeitnah mit einem leistungsfahigen OPNV-Angebot,
insbesondere mit der Starkung des bestehenden Netzes, zu unterstitzen. Dies gilt
nicht nur bis zur Lésung der vorab genannten Herausforderungen, sondern leistet
ganz grundsatzlich einen wichtigen Beitrag fur eine nachhaltige und zukunftsfahige
Planung im Sinne der Perspektive Minchen.

Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans wird hierfiir eine wirkungsvolle Grund-
lage gelegt, in dem durch die Vorlage von belastbaren Mobilitdtskonzepten (zu Guns-
ten des FulR- und Radverkehrs sowie des OPNVs) die Anzahl der notwendigen Stell-
platze reduziert werden kann. Bei den in Miinchen ublichen hohen Kosten fiir Stell-
platze wird hierdurch bereits ein hoher Anreiz geschaffen.



Seite 38

Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung schlagt dartiber hinausgehend vor, bei
der Vergabe der Baugrundstlicke in Freiham die Vorlage eines Mobilitatskonzeptes
bereits bei Abgabe eines Angebotes einzufordern und die Vorlage bzw. die Qualitat
des Konzeptes als Wertungskriterium fir die Vergabeentscheidung zu machen.

Entscheidend fir die Wirksamkeit und der Akzeptanz eine Mobilitatskonzeptes mit
dem Ziel den Kfz-Verkehrs zu reduzieren wird dabei sein, wie zeitnah und leistungsfa-
hig insbesondere die Angebote des OPNV in Freiham zu Verfligung stehen.

Darlber hinaus lasst sich der Einfluss und die Auswirkungen der Planung Freiham
auf die vorab genannten Herausforderungen wie folgt beschreiben:

Bundesautobahn (BAB) A99

Von den rund 42.500 Kfz-Fahrten, die der Gesamtausbau von Freiham erzeugen
wird, fahren ca. 41% Uber den neuen Anschluss und ca. 13% Uber den vorhandenen
Anschluss von/zur BAB A99. Nur ca. 2% bzw. 11% werden sich in/aus Richtung Neu-
aubing bzw. Aubing orientieren.

Von den rund 32.500 Kfz-Fahrten(reine Quell-Ziel-Verkehre), die fur den 1. RA
Freiham Nord (Modal Split Miinchen insgesamt) angenommen werden, werden rund
12.500 Kfz-Fahrten Gber den neuen Anschluss von /zur BAB A 99 geflhrt.

Bereits fur den Prognosenullfall (Jahr 2025) wird fur die BAB A99 im Bereich des Au-
binger Tunnels ein Gesamtverkehrsaufkommen von rund 90.000 Kfz-Fahrten je Werk-
tag erwartet. Nach Realisierung des 1. RA von Freiham liegt das Verkehrsaufkommen
bei ca. 94.000 Kfz-Fahrten/Tag und wird sich nach Realisierung des gesamten Vorha-
bens Freiham um nur ca. 1% auf ca. 95.000 Kfz-Fahrten erhéhen. Der Anteil der
Freihamer Verkehre betragt auf der BAB A99 in/aus Richtung Norden ca. 19% (Ge-
samtausbau Freiham) bzw. 22 % (1. RA) und in Richtung Suden ca. 16% (Gesamt-
ausbau Freiham) bzw. 14 % (1. RA).

Die folgende Abbildung soll verdeutlichen, wie hoch jeweils der Anteil am Verkehrs-
aufkommen nur von Freiham (Quell- und Zielverkehre) in die jeweiligen Richtungen in
Prozent ist. Dabei wird sowohl die Verteilung des Verkehrsaufkommens des Gesamt-
ausbaus von Freiham (Planfall 1h), als auch die Verteilung bei Realisierung des 1. RA
einschlief3lich des zuklnftigen neuen Autobahnanschlusses (in Klammern) darge-
stellt:
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Abbildung 1: Fahrtrichtungen und Strecken, Gber den der in Freiham erzeugte Quell-/Ziel-
Verkehr (Gesamtausbau ohne Klammern; 1. RA einschlief3lich neuem Autobahnanschluss in
Klammern) ab- und zuflief3t (in Prozent). Hinweis: Binnenverkehre sind nicht enthalten, da
diese mit dem Verkehrsmodell in der Genauigkeit nicht dargestellt werden kénnen.

Da im 1. Realisierungsabschnitt Freiham eine MIV-Anbindung nach/von Aubing tber
Freiham ausdricklich ausgeschlossen ist und auch die SchlieRung des Freihamer
Weges und der Pretzfelder Stralle den Verkehr reduzieren wird, sind negative Auswir-
kungen fir die bestehenden Stadtteile Aubing und Neuaubing nicht zu erwarten. Dies
gilt analog auch fiir den Gesamtausbau von Freiham, da eine Offnung von und nach
Aubing fur den MIV Uber verkehrslenkende und steuernde MaRnahmen mdgliche
Durchgangsverkehre vermieden werden kdnnen (siehe hierzu nachfolgende den
Punkt Machbarkeitsstudie Georg-Bohmer-Stral3e).

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung halt es dennoch fur zielfUhrend zeit-
nah mit der zustandigen Autobahndirektion Stidbayern in direkten Kontakt und enge
Abstimmung zu treten, in wie fern kurzfristig und langfristig eine Leistungssteigerung
moglich ist. Diese ware bereits heute fur alle Nutzerinnen und Nutzer ausgesprochen
winschenswert und unabhangig von der Planung Freiham notwendig. Auch kénnte
eine moglichst zeitnahe Freigabe der Seitenstreifen und die damit mégliche Erhéhung
der Leistungsfahigkeit der BAB A99 die Akzeptanz der MalRnahme Freiham vor Ort
deutlich erhéhen.
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Insbesondere soll abgestimmt werden, welche zeitlichen, rechtlichen und wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen hierfur erforderlich sind und wie hier die Landeshaupt-
stadt Miinchen unterstitzend bei Freistaat und Bund tatig werden kann.

Ein entsprechender Auftrag ist hierflr im Antrag der Referentin unter Ziffer 6 formu-
liert. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird die Autobahndirektion Std-
bayern bei der Kontaktaufnahme bitten, mdglichst vor dem Satzungsbeschluss noch
erste Aussagen zu den genannten Punkten vorzulegen.

S-Bahnlinie S4 Miinchen — Geltendorf und S8 Miinchen — Herrsching

Freiham wird mit besonderer Beachtung der Nahmobilitat konzipiert. Dabei ist auch
berlcksichtigt, dass das sehr engmaschige und attraktive Fu- und Radwegenetz mit
den Angeboten des oOffentlichen Nahverkehrs harmoniert. Der neu errichtete S-
Bahnhof Freiham, der 2013 an der S-Bahnlinie S8 Minchen — Herrsching in Betrieb
genommen wurde, spielt dabei eine wichtige Rolle. Entsprechend soll am S-Bahnhalt
Freiham ein OPNV-Umsteigebahnhof mit Bus- und Tramhaltestelle, B+R-Anlage so-
wie P+R-Anlage errichtet werden. Die zentralen hochfrequentierten 6ffentlichen Ein-
richtungen wie das Stadtteilzentrum und der Bildungscampus sind allesamt sehr gut
vom S-Bahnhalt Freiham aus zu erreichen.

Auf der S8 im Querschnitt Germering/Unterpfaffenhofen - Pasing wird derzeit ganzta-
gig ein 20-Minuten-Takt angeboten, der in den Hauptverkehrszeiten zu einem
10-Minuten-Takt verdichtet wird. Die Grundtaktziige verkehren derzeit meist als
zweiteilige Vollzuge bis Pasing, wo diese zum Teil verstarkt werden. Lediglich in der
Spitzenstunde werden auch dreiteilige Langzlige stadteinwarts eingesetzt. Die
Verstarkerziige ab Germering/Unterpfaffenhofen werden ebenfalls ausschlielich als
Vollzlige gefahren.

Eine vom MVV durchgefiihrte Fahrgasterhebung in 2011 hat aufgezeigt, dass in der
Hauptverkehrszeit die vom Verband Deutscher Verkehrsunternehmen empfohlenen
Richtwerte fiir die Auslastung von Zigen eingehalten werden. Angesichts der grund-
satzlichen Mdglichkeit, die Platzkapazitat auf der S8 durch gednderte Zugbehangung
noch zu erhdhen, sieht der MVV mit Blick auf die Auslastung der S8 keine Restrikti-
onszwange hinsichtlich der geplanten Dichte im Bebauungsplan Freiham.

Anders sieht die Situation auf der S4 aus, da — in der Hauptverkehrszeit (HVZ) — eine
weitere Angebotsverdichtung nur bedingt méglich ist. Allerdings hat die Entwicklung
von Freiham auch nur bedingt Einfluss auf die Fahrgastzahlen der S4. Hintergrund
ist, dass die FuRwege zum Bahnhof Aubing (im Vergleich zum Bahnhof Freiham)
deutlich langer ausfallen sowie aufgrund des fehlenden durchgangigen 10-Minuten-
Taktes zur HVZ der Bahnhof Aubing generell weniger attraktiv ist.

Von der im 1. RA geplanten Wohnbebauung ist der nachstgelegene Zugang utber die
ColmdorfstralRe zu erreichen. Hierfir ist eine Wegstrecke entlang der Strallen von
mehr als 600 Meter zurtickzulegen. Der Zugang zum Bahnsteig ist nicht barrierefrei.
Fir eine attraktive Anbindung der S-Bahnhaltstelle Aubing aus dem Planungsgebiet
Freiham heraus ist erst die HOhenfreimachung des Bahnilibergangs Germeringer
Wegs, der barrierfreie Neubau der Haltestelle und eine geanderte Linienfihrung des
OPNV erforderlich.
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Die Anbindung an die S8 wird deshalb voraussichtlich fur die tberwiegende Mehrzahl
der Bewohnerinnen und Bewohner sowie fur die Nutzerinnen und Nutzer des Stadt-
teilzentrums und des Bildungscampus die gunstigere Anbindung an den grof3raumi-
gen OPNV darstellen.

Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung sieht vielmehr die Umsetzung von
Freiham als zusatzliche treibende Kraft und Impulsgeberin, um die aktuell unbefriedi-
gende Situation am S-Bahn-Halt Aubing voranbringen zu kénnen. Analog zur Neuer-
richtung des S-Bahnhalts Freiham auf Initiative (und Kosten) der Landeshauptstadt
Minchen im Zuge der Bebauung von Freiham Sid sollte der barrierefreie Neubau
des S-Bahnhalts Aubing einschliel3lich der HOhenfreimachung des Germeringer
Weges zeitlich vorgezogen und unabhangig von den Ausbauplanen der DB AG fiir
das gesamte S-Bahnnetz Miinchen erfolgen. Mit einem zeitnahen Umbau sowie der
Hoéhenfreimachung des Germeringer Weges besteht dann auch die Mdglichkeit, eine
tangentiale OPNV-Verbindung zwischen Aubing und dem OPNV-Bahnhof Freiham zu
etablieren, welche fur die Burgerinnen und Burger Aubings eine weitere Alternative
zum S-Bahnstrecke S4 in Richtung Minchener Innenstadt darstellen und die beste-
henden Siedlungsgebiete von Neuaubing entlasten wird. Hierfir ist aktuell die Verle-
gung der Buslinie 143 Uber die Georg-Bohmer-Stral3e nach Freiham in die Planung
Freiham eingestellt. Ob weitere Verbesserungen des tangentialen OPNV-Angebots
sinnvoll sein kénnten, ist im Weiteren zu prifen.

Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung halt es flir unabdingbar, dass die Lan-
deshauptstadt Minchen in die Planungen zur S4, insbesondere die Inhalte der Um-
planung und Zeitrdume bis zu einer mdglichen Realisierung vertieft eingebunden
wird, da diese Mallnahmen auch unabhangig und losgel6st von der Planung Freiham
notwendig sind. Dabei sollen dann aber auch Gesprache uber einen vorgezogenen
Umbau der S-Bahnhaltestelle Aubing einschlieRlich der Héhenfreimachung des Ger-
meringer Weges als Teil der Malnahme Freiham besprochen werden. Ein entspre-
chender Auftrag ist hierflr im Antrag der Referentin unter Ziffer 7 formuliert.

MetroBuslinie 57 bzw. Trambahn von Neuaubing West liber Pasing zum Laimer Platz
In der Planung fur den Gesamtausbau Freiham ist unterstellt, dass die Buslinie 57
durch ein schienengebundenes Verkehrsmittel — gemaf den geltenden Stadtratsbe-
schluss aus dem Jahr 2010 die Verlangerung der Trambahnlinie 19 nach Freiham —
ersetzt wird. Die Entscheidung fir die Trambahnlinie fiel insbesondere, weil nachge-
wiesen werden konnte, dass die Linie ein positives Nutzen-Kosten-Verhaltnis (also
gréflier 1,0) unter den anzunehmenden Rahmenbedingungen (beispielsweise 20.000
Einwohnerinnen und Einwohner in Freiham) erwarten liel3.

Im weiteren wird in der Planung auch der Bau einer U-Bahnlinie oder auch einer
Stadtumlandbahn sowohl entlang der Stral’e U-1714 wie auch der mdglichen Halte-
punkten am Quartierszentrum und am Stadtteilzentrum mit der Umsteigemdglichkeit
zur S-Bahn offen gehalten.

Aufbauend auf den Ergebnissen der Abstimmungen mit dem Freistaat tber die Pla-
nungen zur S4 und zur Stabilisierung des S-Bahnbetriebs sowie die in den nachsten
Monaten folgenden Erkenntnisse zur Verlangerung der U5 von Laim nach Pasing
sind im Anschluss die Mdglichkeiten erganzender Untersuchungen zur Netzergan-
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zung im OV zu betrachten. Ein entsprechender Auftrag ist hierfiir im Antrag der Refe-
rentin unter Ziffer 8 formuliert.

Bundesstral3e B2 im Abschnitt Bodenseestralle

Mit den 1. RA Freiham wird die komplette Bodenseestrale im Bereich von Freiham in
ihrer Leistungsfahigkeit nochmal ausgebaut und dabei insbesondere in ihrer ver-
kehrslenkenden Funktion in Richtung der BAB A96 nochmal gestarkt, so dass im Ver-
lauf der Bodenseestralle stadteinwarts zukunftig keine wesentlichen Veranderungen
in den Verkehrsmengen zu erwarten sind. Im weiteren wird beim Gesamtausbau Uber
den geplanten neuen Autobahnschluss von Freiham an die BAB A 99 die Bodensee-
stralle insbesondere an den Knotenpunkten nicht durch zusatzliche Verkehre aus
Freiham belastet werden.

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung sieht deshalb in Bezug auf die Leis-
tungsfahigkeit Bodenseestralle — mit Ausnahme der bereits laufenden punktuellen
MafRnahmen — aulRerhalb des Plangebietes Freiham keinen aktuellen Handlungsbe-
darf.

Weitere MaBnahmen

Es werden weitere Mallnahmen vorgeschlagen um insbesondere in den bestehenden
Gebieten von Neuaubing und Aubing die verkehrliche Situation langfristig zu verbes-
sern:

Machbarkeitsstudie Anbindung Freiham nach Aubing (Georg-Béhmer-Stral3e)

Fur die beabsichtige verkehrliche Anbindung von Freiham nach Aubing ist eine stad-
tebauliche, verkehrliche und freirdumliche Machbarkeitsstudie zu erstellen, die insbe-
sondere folgende Inhalte mit umfassen sollte:

- Hohenfreimachung des Bahnubergang Germeringer Weg, insbesondere mit
Untersuchung einer sinnvollen Lage und Dimensionierung, um auch eine An-
bindung des S-Bahnhalts Aubing mit einem (schienengebundenen) Verkehrs-
mittel zu ermdglichen

- Barrierefreier Zugang zum S-Bahnhalt Aubing

« Umbau der Georg-Béhmer-Stalle (insbesondere mit verkehrsberuhigenden
und -lenkenden MalRnahmen)

« kinftige Knotenpunktgestaltung, insbesondere des Knotens Georg-Béhmer-
StralRe / Altostralte

- Verkehrsberuhigung des Ortskerns Aubing, insbesondere im Bereich Ubostra-
Re und Germeringer Weg

« Entlastung der Altostralte von zu erwartenden Neuverkehren

- Untersuchung einer moéglichen Anderung und Ergdnzung des Verkehrsnetzes
westlich des bestehenden Ortskerns von Aubing

« stadtebauliche und freirdumliche Neugestaltung des kompletten Bereiches
zwischen S-Bahnhalt Aubing und dem historischen Ortskern um St. Quirin
vom Bahnubergang Germeringer Weg im Westen bis zur Bahnunterfuhrung
Limesstral3e im Osten

«  Zukunftige Entwicklung und Funktion der potentiellen Bauflachen westlich des
Ortskerns Aubing
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Das Leistungsbild der Machbarkeitsstudie soll hierflir bereits vorab unter der Beteili-
gung von interessieren Burgerinnen und Bulrger erarbeitet werden und auch die wei-
tere Beteiligung der Offentlichkeit bei der Erstellung der Machbarkeitsstudie umfas-
sen. Es wird dem Stadtrat im Rahmen der Entscheidung tber die Ausschreibung der
Machbarkeitsstudie einschlielich einer detaillierten Kostenschatzung vorgelegt wer-
den. Das Referat fir Stadtplanung bereitet den Einstieg in die Studie vor. Die Beteili-
gung von interessieren Blrgerinnen und Blrger bei der Erstellung des Leitungsbilds
soll zeitnah auf Grundlage der bestehenden Rahmenplanung sowie des Bebauungs-
plans Nr. 2068 Freiham 1. RA erfolgen.

Standort 3
Bildungsginrichtung
prilf ;

OPNV-Trasse (auch f
fiir Schiene/nfah;zeug)
__offen halten /

Abbildung 2: Themenibersicht fir die Machbarkeitstudie

Verkehrsmonitoring von Freiham, Aubing und Neuaubing

Die Umsetzung der Planung Freiham wird Gber mehrere Jahre, wenn nicht gar Jahr-
zehnte erfolgen. Es ist vorgesehen, diesen Prozess des ,Stadt-Weiterbauens® in
Form von regelmaBigen Monitoringmalinahmen zu begleiten und damit Erkenntnisse
Uber die Anderungen in Verkehrsmengen und -beziehungen zu erhalten. Insbesonde-
re die Veranderungen im Verkehrsverhalten sind von gro3er Bedeutung fir Freiham
und den 22. Stadtbezirk insgesamt. Je nach Bedarf sind deshalb Zahlungen in enge-
ren und in gréRReren Zeitabstanden an wichtigen Knotenpunkten des StralRennetzes
vorgesehen, um entsprechend zeitnah auf mégliche Veranderungen im Verkehrsab-
lauf reagieren zu kénnen. Ein entsprechender Auftrag ist hierfir im Antrag der Refe-
rentin unter Ziffer 9 formuliert.
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Erganzend ist hierzu im Weiteren auszufuhren:
Zu 1.1. BAB 99 / Anschlussstelle Germering / Freiham Nord

Die in den Ausflihrungen des BA aufgefiihrten Verkehrsmengen beziehen sich auf
den ,Komplettausbau® von Freiham, der erst mit der Umsetzung der weiteren
Realisierungsabschnitte von Freiham in 20 bis 30 Jahren eintreten wird. Der hier
vorgelegte 1. Realisierungsabschnitt umfasst rund die Halfte der angestrebten
Wohnbebauung, hat damit ein deutlich geringeres Verkehrsaufkommen und kommt
deshalb grundsatzlich ohne zusatzliche Anbindung an die BAB A 99 aus.

Freiham soll ein nachhaltiger Stadtteil mit vielen kurzen und attraktiven Wegen wer-
den. Somit werden die Grundvoraussetzungen dafiir geschaffen, dass deutlich mehr
Wege als im heutigen Durchschnitt des 22. Stadtbezirks zu Ful® und mit dem Fahrrad
zurlckgelegt werden. Daher ist konservativ die Annahme des Minchner Modal Split
(2008) unterstellt. Zielsetzung ist aber gleichwohl das Szenario Nahmobilitadt Plus mit
einem MIV-Anteil von 25%. Wenn es in Freiham in der Umsetzung gelingt, die bisheri-
gen Planungsziele konsequent weiter zu verfolgen und gleichzeitig die aktuellen Ver-
haltensveranderungen bei der Verkehrsmittelwahl bestehen bleiben, so ist dies mdg-
lich. Ein wesentlicher Baustein hierfir wird insbesondere die vorab beschriebene
Vorlage eines Nahmobilitatskonzeptes bei der Bewerbung auf Baugrundstiicke im
Rahmen des stadtischen Vergabeverfahrens fur Freiham sein. Entsprechend ist die
Planung von Freiham so konzipiert, dass Struktur, Kompaktheit und Ausstattung an
sozialer, kultureller und freizeitorientierter Infrastruktur weitestgehend auf das Auto
als Verkehrsmittel der Wahl verzichtet werden kann. Dies gilt es selbstverstandlich
moglichst zeitnah mit einem leistungsfahigen OPNV-Angebot, insbesondere mit der
Starkung des bestehenden Netzes, zu unterstitzen.

Wesentliche Aufgabe flr die weitere Planung von Freiham wird es aber auch sein, die
tatséchlichen Veranderungen im Verkehrsaufkommen im 22. Stadtbezirks regelmaRig
zu ermitteln und die Erkenntnisse in die weiteren Planungsuberlegungen (Anbindung
Alt-Aubing, weitere Realisierungsabschnitte) einzubeziehen. Dies umfasst dabei
selbstverstandlich auch das Verkehrs- und Stauaufkommen auf der BAB A 99 West
wie auch die Entwicklung im Ortskern Aubing.

Die vorgesehene Verkehrskonzeption sieht im 1. Realisierungsabschnitt bereits die
SchlielBung des Freihamer Weges und somit Abhangung der Pretzfelder Stralle vor,
was eine deutliche Entlastung in der Pretzfelder Strale bedeutet und Durchgangsver-
kehre von Freiham nach Neuaubing unterbindet. Das Plangebiet wird fur den Kfz-
Verkehr nicht an den Germeringer Weg angebunden. Der Bebauungsplan fur den

1. RA schlief3t dies explizit per Festsetzung aus.

Erst mit Realisierung des gesamten Planungsgebietes Freiham soll eine Anbindung in
Richtung Norden fortgeflihrt werden. Ziel ist es dabei ganz klar die Verkehre Uber das
HauptstraRennetz zu fihren und die bestehenden Wohngebiete und -wohnlagen,
insbesondere auch im Ortskern Aubing, weitgehend frei von Durchgangsverkehren zu
halten.
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Entscheidend ist dabei, dass die Planung des 1. Realisierungsabschnitts so konzi-
piert ist, dass aktuell keine Durchgangsverkehre von Freiham in den Ortskern Aubing
fahren kénnen. Eine Offnung im Bereich des Germeringer Weges ist aktuell fir den
MIV nicht notwendig und kann perspektivisch auch davon abhangig gemacht werden,
ob und inwieweit eine Verbesserung der Situation auf der BAB A 99 erreicht werden
kann.

Zu 1.2. BAB 99 / Anschlussstelle Germering/Freiham Nord — Durchgangsver-
kehr von B2 aus westlicher Richtung

Die Gefahr von Durchgangsverkehr durch evtl. Uberlastungen auf der BAB A 99 wer-
den von Seiten der Fachabteilung nicht gesehen. Zum einen laufen bei der Autobahn-
direktion Untersuchungen, wie die derzeit unbefriedigende Situation auf dem Nord-
westabschnitt der BAB A 99 verbessert werden kann (s. auch zu Punkt 1 und

Punkt 1.1), so dass mittel- bis langfristig von einem besseren Verkehrsfluss auf der
BAB A 99 auszugehen ist. Zum anderen muss im weiteren Planungs- und Realisie-
rungsprozess kontinuierlich darauf geachtet werden, dass das Stral’ennetz in
Freiham so gestaltet wird, dass es flir evtl. Durchgangsverkehr unattraktiv ist.

Die Situation im Ortskern Aubing (u.a. Germeringer Weg, Georg-Bohmer-Stralie, Alto-
stralle, UbostralRe) erfordert eine detailliertere Betrachtung. Diese soll mit der vorge-
sehenen Untersuchung zur Héhenfreimachung des Bahniibergangs Germeringer
Weg begonnen werden. Diese Anbindung Uber den Germeringer Weg nach Aubing
wird nicht im Rahmen dieses Bebauungsplans erstellt, sondern muss vielmehr zu-
kunftig in einem weiteren Planungsentwurf ausgearbeitet werden. Dabei wird es si-
cherlich eine vordringliche Frage sein, wie ggf. entstehender Durchgangsverkehr
moglichst unterbunden werden kann, aber die kleinrdumigen, lokalen Verkehre sinn-
voll méglich sein kénnen. Insbesondere besteht die Moglichkeit eine Offnung nach
Aubing erst dann zu ermdéglichen, wenn auf der BAB A 99 auch eine ausreichende
Leistungsfahigkeit hergestellt worden ist.

Freiham wird mit dem Sportpark, dem Bildungscampus sowie dem Stadtteilzentrum
eine Vielzahl an attraktiven Angeboten schaffen. Diese sollen und missen gerade
auch fur die Bevolkerung in Aubing und Neuaubing verkehrlich gut erreichbar sein. Im
Weiteren wird auch auf die Ausfihrungen des am 20.11.2014 (RIS-Nr. 14-20/V
01508) von der Vollversammlung des Stadtrates gefassten Aufstellungsbeschlusses
zum Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2092 zur Anbindung an die BAB A 99 ver-
wiesen.

Die Anregung zur Landschaftsbriicke wird aufgegriffen und an das Baureferat mit der
Bitte um Prafung und Berucksichtigung weitergegeben.

Zu 1.3 Baustellenverkehr

Die Anregung wird insofern aufgegriffen, dass der Baustellenverkehr tiber das beste-
hende Bundes- und Autobahnnetz mit direkter Zufahrt aus dem Planungsumgriff ab-
gewickelt werden soll und nicht durch die bestehenden Siedlungsgebiete von Aubing
und Neuaubing flhren soll. Dabei wird fiir die bauliche Umsetzung der Wohnbauge-
biete der neue Anschluss Freihams an die BAB A 99 eine Rolle spielen, dessen zeit-
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nahe Offnung fiir den Baustellenverkehr ein wesentlicher Beitrag flir eine gute Bau-
stellenlogistik ware. Ungeachtet dessen, ist gerade stadteinwarts aber auch eine An-
bindung Uber das Gewerbegebiet Freiham-Sud an die BAB A 96 eine sinnvolle Er-
ganzung fur die Baustellenlogistik.

Zu 1.4 Verkehrszunahme im bestehenden StraRennetz

Die Wiesentfelser Strale (H6he Grund- und Hauptschule) wird im Planfall 1h (bei
dem unterstellten Komplettausbau von Freiham) eine Verkehrsbelastung von rund
6.000 Kfz/Tag haben, wobei der Nullfall mit 4.000 Kfz/Tag prognostiziert wird. Diese
Verkehrsmengen entsprechen einer typischen stadtischen ErschlieBungsstrale ge-
maf der Richtlinien fir die Anlagen von Stadtstralen und resultieren insbesondere
aus den kleinrdumigen, lokalen Verkehren zwischen den umliegenden Stadtteilen und
Freiham. So werden z.B. die drtlichen Verkehre, die bisher aus dem Bereich der
Pretzfelder Straf3e Uiber den Freihamer Weg in Richtung Bodenseestralle gefahren
sind, zukunftig die Verbindung Uber die Wiesentfelser Strale wahlen.

Die Fahrten des OPNV (Bus oder Trambahn) sind bei den genannten Verkehrsmen-
gen beriicksichtigt. Eine leistungsfahige und stérungsfreie Fiihrung von OPNV und
MIV kdénnte z.B. erreicht werden, wenn fiir den OPNV eine eigene, von den Fahrbah-
nen unabhangige Gleisfihrung gewahlt wird. Prinzipiell erfolgt durch die Erganzung
des MIV durch attraktive Nahmobilitdtsangebote wie z.B. Tram, Bus oder Radwege
immer eine Entlastung des Kfz-Verkehrs. Allerdings ist die Trambahnplanung nicht
Gegenstand dieses Verfahrens und wird gesondert behandelt.

Der Verkehrsriickgang in der Bodenseestrale im Bereich des Stadtteilzentrums er-
gibt sich u.a. dadurch, dass beim Komplettausbau von Freiham u.a. die neue Anbin-
dung an die BAB A 99 unterstellt ist und diese Anbindung Uber das noch neu zu
schaffende Strallennetz von Freiham insbesondere fur die Bewohnerinnen und Be-
wohner von Neuaubing und Aubing attraktiv sein wird.

Des Weiteren wird sich die Bodenseestralle durch die Planung Freiham in ihrem Cha-
rakter ganz grundsatzlich verandern. Bisher wurde die Bodenseestralie weitgehend
anbaufrei Uber die offene Landschaft gefuhrt und hat erst ganz allmahlich ihren Cha-
rakter in eine stadtische Stralle gedndert. Zukiinftig wird sie stadteinwarts ab dem
Knotenpunkt mit der Hans-Steinkohl-Stra3e durch das belebte Stadtteilzentrum von
Freiham geflihrt werden, das auch Start- und Endpunkt fir viele Fahrten sein wird.
Neben dem OPNV werden auch FuR- und Radverkehre die BodenseestralRe umfang-
reich queren. Im Ergebnis wird es flir Verkehre, die von aufderhalb von Minchen kom-
men (aber auch fur viele Freihamerinnen und Freihamer) deutlich attraktiver sein,
stadteinwarts Uber Freiham-Sid und die BAB A 96 zu fahren.

Dennoch wird es auch in den bestehenden Stralen — gerade durch die kleinrdumi-
gen, lokalen Verkehre zwischen Freiham, Aubing und Neuaubing — zu Verkehrsmeh-
rungen und Verkehrsverlagerungen kommen. Dies wirkt sich auch als Schallimmissio-
nen entlang bestehender Strallen aus. Mdgliche relevante Anstiege in der Schallbe-
lastung durch den Komplettausbau Freihams sind entsprechend bereits fir das Pro-
gnosejahr 2025 dargestellt, gleichwohl der tatsachliche Komplettausbau erst deutlich
spater zu erwarten ist. Potentielle Einflisse, die eine glnstigere Schallprognose er-
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moglichen wiirden, wie beispielsweise eine gerauscharmere Fiihrung des OPNV (z.B.
durch einen héheren technischen Aufwand), eine niedrigere Taktfrequenz des OPNV
oder eine zu erwartende Elektrifizierung der Pkws wurden hingegen nicht bertcksich-
tigt. Im Ergebnis sind gerade in den Wohnstralien relevante Larmimmissionen vor-
nehmlich durch den ortlichen Verkehr zu erwarten und eine Zunahme wird tendenziell
eher langsamer und geringer ausfallen als in der Planung unterstellt.

Die wesentlichen Auszlige aus dem Verkehrsgutachten sind als Anlage dem Be-
schluss des Stadtrates 20.11.2014 zur Anbindung Freihams an die BAB A 99 (Aufstel-
lungsbeschluss zum Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2092) beigelegt. Der Be-
schluss wurde dem BA 22 zur Kenntnisnahme Ubersandt.

Zu 1.5 OPNV

Grundsatzlich ist das Planungsgebiet mit der neu geschaffenen S-Bahnhaltestelle
Freiham, dem neu zu errichtenden S-Bahnhalt Aubing sowie der geplanten Anbin-
dung Uber die Trambahn perspektivisch attraktiv an das OPNV-Netz angebunden.

Die Argumentation, die S-Bahn sei bereits heute vollig Uberlastet, neue Fahrgaste
bzw. Bewohnerinnen und Bewohner in Freiham kdnnten gar nicht aufgenommen wer-
den — kann aus Sicht des MVV eindeutig widerlegt werden.

Eine vom MVV durchgefiihrte Fahrgasterhebung im Jahr 2011 hat fur die S8 aufge-
zeigt, dass in der Hauptverkehrszeit die vom Verband Deutscher Verkehrsunterneh-
men empfohlenen Richtwerte fur die Auslastung von Zigen eingehalten werden. An-
gesichts der grundsatzlichen Mdglichkeit, die Platzkapazitat auf der S8 durch gean-
derte Zugbehangung noch zu erhéhen, sieht der MVV mit Blick auf die Auslastung
der S8 keine Restriktionszwange hinsichtlich der geplanten Dichte im Bebauungsplan
Freiham.

Anders sieht die Situation auf der S4 aus, da — in der Hauptverkehrszeit (HVZ) — eine
weitere Angebotsverdichtung nur bedingt mdglich ist. Allerdings hat die Entwicklung
von Freiham, insbesondere vom 1. RA Freiham - auch nur bedingt Einfluss auf die
Fahrgastzahlen der S4, sofern sich keine Anderungen am bestehenden S-Bahnhof
Aubing ergeben.

Unabhangig vom Angebot der S-Bahn hat der Stadtrat der Landeshauptstadt Mun-
chen im Aufstellungsbeschluss zum vorliegenden Bebauungsplan vom 21.03.2012
zum einen festgelegt, wie eine Trasse fur eine zukuinftig zu realisierend Trambahn im
Bebauungsplanverfahren zu berlcksichtigen ist und zum anderen beschlossen, eine
mdgliche Verlangerung der U5 offen zu halten.

Fur die geplante Tramverbindung sowie die Buslinien ist dabei unterstellt, dass sie
vorwiegend den kleinrdumigen, értlichen Verkehren innerhalb der Stadtteile und zwi-
schen ihnen dienen. So wird die Tramlinie eine wichtige Verbindungsfunktion zwi-
schen Neuaubing und dem Stadtteilzentrum von Freiham wahrnehmen, welches mit
dem Bildungscampus, dem Sportpark und der Volkshochschule wichtige Anlaufstellen
gerade auch fir die Neuaubinger und Aubinger Birgerinnen und Blirger darstellen
wird.
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Die genannten Verkehrsmengen (400 Trambahnfahrten + 240 Busfahrten) beziehen
sich fur den Gesamtausbau Freiham grundsatzlich auf die Erschliefung innerhalb
Freihams (u.a. StraRe U-1714). In den Bestandsgebieten von Neuaubing wird es da-
hingehend zu keiner Mehrung bzw. auch zu einer Verringerung der Belastung kom-
men konnen: Die bisherige MetroBuslinie 54 soll durch die Trambahn ersetzt werden,
so dass es zukunftig auf der Linienfuhrung anstatt ca. 420 Bussen am Tag die gleiche
Anzahl an Trambahnen (perspektivisch erst im Vollausbau) fahren werden. Im weite-
ren soll mit dem hoéhenfreien Ausbau der Bahnibergangs Germeringer Weg die heuti-
ge Buslinie 143 Uber die Georg-Béhmer-Stralle und das Planungsgebiet Freiham in
Richtung S-Bahnhalt Freiham gefiihrt werden. Entsprechend werden die heute von
der Buslinie befahrenen Stralden bzw. StralRenabschnitte der Pretzfelder Stralle und
Riesenburgstralie sowie Wiesentfelser Stralde von diesen Busfahrten entlastet wer-
den. Es handelt sich dabei um rund 220 Fahrten taglich, die in diesem Bereich weg-
fallen kdnnen. In der zukinftigen Fihrung Uber die Georg-Bohmer-Stral3e sind deut-
lich weniger Wohnungen und sensible Nutzungen im Bestand betroffen, auf die im
Einzelfall (z.B. bestehende Kindertageseinrichtung) auch bei der Neuplanung der
Stralle schallschutztechnisch deutlich besser reagiert werden kann.

Die Anregung, die (zwischenzeitliche) ErschlieRung mit dem Bus- und Trambahnnetz
dem BA 22 vorzustellen, wird begrifdt und an die Stadtwerke Miinchen mit der Bitte,
in einer BA-Sitzung vor Ort die aktuelle Konzeption vorzustellen, weitergegeben.

Zu 1.6. Elektromobilitat

Die Anregung wird fur die offentlichen Stra3en an das Baureferat wie auch die Stadt-
werke Mlnchen mit der Bitte um Prifung und Berticksichtigung weitergeben.

Fir die privaten Baugrundstiicke wird das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
in Abstimmung mit dem Kommunalreferat prifen, ob Uber die jeweiligen Kaufvertrage
— beispielsweise Uber die Erganzung des 6kologischen Kriterienkatalogs — hier eine
Verpflichtung zur Erstellung mdglich und sinnvoll sein kdnnte.

Zu 2. Stadtebau

Die Grin- und Freiflachenkonzeption sieht innerhalb des Bebauungsplanes tber
100.000 m? offentliche Grinflache sowie zusatzlich weitere private Freiflachen auf
den Baugrundsticken — im Durchschnitt aller Baufelder ca. 15 m? gut nutzbare Frei-
flache / Einwohner — vor. Im Weiteren ist ein rund 550.000 m? groRer Landschaftspark
(im dstlichen Vorfeld des bestehenden Larmschutzwalls an der BAB A 99 geplant) der
von der GroRRe, Ausstattung und seinem Einzugsbereich nicht nur Freihamer Bir-
gerinnen und Blrgern, sondern allen Menschen des Stadtbezirks dienen kann.

Die stadtebauliche Konzeption sieht im Wohnungsbau eine in Hoéhenstaffelung und
Nutzung abwechslungsreiche Dachlandschaft aus einer Vielzahl von unterschiedli-
chen Gebaudetypen (Stadthaus, Atriumhaus, Reihenhaus, Punkthaus, Torgebaude,
etc.) vor. Insbesondere sollen die Dachflachen zur Aneignung durch die Bewohnerin-
nen und Bewohner (Dachgarten, Urbanes Gartnern, Dachterrassen) sowie auch zur
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Stromerzeugung (Photovoltaik) dienen. Die durchgehende Dachbegriinung wirkt sich
gunstig auf das ortliche Kleinklima aus, dient dem Grundwasserschutz und verhindert
eine temporére wie auch dauerhafte Anderung des Grundwasserniveaus durch punk-
tuelle Einleitung von Dachabwassern. Um diese Ziele zu sichern, sind Dachformen,
die keine nutzbaren und begriinbaren Dachflachen anbieten, nicht zulassig.

Bei dem Verhéltnis__von Geschosswohnungsbau zu Reihenhaustypologien sind insbe-
sondere folgende Uberlegungen zum Tragen gekommen:

Ziel der Planung ist es, moglichst vielen Miunchner Bargerinnen und Blrgern attrakti-
ven und bezahlbaren Wohnraum in Freiham anbieten zu kénnen. Auch sind Gebau-
detypologien so zu wahlen, dass die jeweiligen stadtischen Vorgaben fir die Planung
wie Anzahl der beabsichtigen Wohneinheiten, Aufteilung in die Férderart (EOF, Min-
chen-Modell, freifinanziert) sowie der Art der Bauwerber (stédtische Gesellschaften,
Baugemeinschaften, Baugenossenschaften, private Investoren) bedient werden kén-
nen.

Reihenhaustypologien liegen gerade in Grofle der Wohnflache und des Hausgartens
im Regelfall deutlich Uber den GroRen, die im Geschosswohnungsbau angeboten
werden. Sie richten sich deshalb vornehmlich an Familien mit (mehreren) Kindern, die
aber auch Uber ein hinreichendes Erwerbseinkommen verfligen missen, um sich die-
se grofzlgigeren, im Regelfall freifinanzierten Angebote auch leisten zu kénnen.

Aktuell sind in Minchen rund 17 % der Haushalte Familien mit Kindern (Stadtbezirk
22 rund 23 % der Haushalte). Dabei ist aber zu beachten, dass selbst in Minchen le-
diglich weniger als 15 % aller Haushalte Gber ein monatliches Haushaltsnettoeinkom-
men von mehr als 4.500 € verfugen, wobei insbesondere gerade Haushalte ohne Kin-
der (vor allem die sogenannten ,double income, no kids“-Haushalte) Gber ein solch
hohes Einkommen verflgen.

Gemal dem Halbjahresbericht des Gutachterausschusses 2014 liegt das Preisniveau
von Neubau-Reihenmittelhdusern in durchschnittlichen und guten Wohnlagen wie in
den zentralen Lagen von Freiham im Mittel bei rund 675.000 € (ca. 125 m* Wohnfla-
che, Grundstucksflache ca. 160 m?). Reiheneckhauser, Doppelhaushalften und frei-
stehende Hauser sind noch deutlich teurer, so dass selbst Haushaltsnettoeinkommen
von mehr als 4.500 Euro monatlich alleine vielfach nicht ausreichend sind, um solche
Anwesen zu erwerben.

Als Folge wird auch bzw. gerade in Munchen ein deutlich Uberdurchschnittliches
Erwerbseinkommen fir den Kauf oder die Miete eines neuen Reihenmittelhauses be-
ndtigt. Im Ergebnis entspricht das Angebot an Reihenhaustypologien (Reiheneck- und
Reihenmittelhauser) der realistischen Nachfrage, die sich aus gesamtstadtischer
Sicht fur die Zielgruppe (Familien mit Kinder bzw. Kinderwunsch) ergibt.

Fir den 22. Stadtbezirk, der historisch einen Gberdurchschnittlichen Anteil an Famili-
en mit Kindern aufweist, ware sicherlich ein héheres Angebot bezogen auf den Ge-

samtbezirk wiinschenswert. Deshalb wird vorgeschlagen, im 2. RA von Freiham so-
wie in den zukunftigen Planungen in Stadtrandlagen im Stadtbezirk (z.B. ,Henschel-
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straRe/Federseestralie” in Lochhausen, ,Dorniergelande“ im Ubergang nach Gréfel-
fing) einen erhdhten Anteil an Reihenhaustypologien — z.B. 10 % bis zu 30 % — mit
vorzusehen.

Im Weiteren ware bei der Vergabe von geeigneten ,Reihenhaus-Grundstiicken® dar-
auf zu achten, dass diese Bautypologien tatsachlich auch errichtet werden. Gerade in
privaten Investitionsprojekten wie beispielsweise den Bebauungsplanen ,Aubing-Ost-
Stralle” oder der ,Colmdorfstralle (6stlich)” ist festzustellen, dass hier in der Planung
ein fur Reihenhaustypologien zwar gut geeignetes Baurecht (vielfach drei Geschosse,
moderate GFZ) angeboten wurde, dennoch von Bauherrenseite keine entsprechende
Angebote geschaffen wurden. Beide Projekte wurden bzw. werden nach gegenwarti-
ger Kenntnis vollstandig in Geschosswohnungsbauformen errichtet.

Die Anzahl der Geschosse wie auch die bauliche Dichte sind Uber die Strukturpla-
nung, den stadtebaulichen und freiraumplanerischen Wettbewerb sowie die Rahmen-
planung seit mehreren Jahren intensiv entwickelt und abgestimmt worden. Dabei ha-
ben sich die wesentlichen Rahmendaten fir die Gesamtplanung Freiham grundsatz-
lich nicht geandert. Bereits in den urspringlichen Eckdaten zur strukturellen Konzepti-
on wurde ein Zielkorridor von 18.000 bis 20.000 Einwohnerinnen und Einwohnern
vorgegeben. Dies ist bis heute soweit nicht geandert worden.

Auch in Bezug auf die aktuelle Gesamtplanung mit rund 8.000 Wohnungen im Ge-
samtgebiet Freiham auf 190 ha sowie 4.000 Wohnungen im 1. RA auf rund 80 ha
(ohne Aubinger Friedhof) ergeben sich Dichtezahlen (ca. 42 bzw. 50 Wohnungen je
Hektar), die sich so auch in anderen 6rtlichen Planungen wiederfinden und auch fur
den Stadltteil keine unangemessene hohe Dichte darstellen (z.B. ,Aubing Oststralie®
mit rund 600 Wohnungen bei ca. 10 ha Flache, ,Colmdorfstrale (6stlich)“ mit 200
Wohnungen bei ca. 2,5 ha Flache).

Die bauliche Dichte, die in Freiham tber alle Grundstticke vorliegt, spiegelt dabei den
gewunschten stadtebaulichen und freiraumplanerischen Entwurfsansatz wider, der
gerade die 6ffentlichen Flachen (Strallen, Wegen und Platze) nicht nur auf die reine
Verkehrsfunktion reduziert, sondern hier gerade auch sehr hohe stadtraumliche und
freirdumliche Qualitaten vorschlagt. Insbesondere die groziigigen Baumalleen mit
vier bzw. zwei Baumreihen, die kleinteiligen Platzabfolge mit Stadtplatz, Quartiers-
platz sowie die durchlaufenden Angerflachen stellen hochwertige 6ffentliche Angebote
fur alle Menschen dar, gehen in der Konsequenz auch zu Lasten der Flache des je-
weiligen Baugrundstiicks mit einer technischen Erhéhung der jeweiligen Geschossfla-
chenzahl.

Eine Anderung der baulichen Dichte hétte dabei unweigerlich direkte Auswirkungen
auf die gesamtstadtischen Zielzahlen, insbesondere die Anzahl der Wohnungen. Sie
korrespondiert auch mit dem Angebot an o6ffentlicher Infrastruktur (z.B. Anzahl von
Schulen und Kindertageseinrichtungen).

Die Anzahl der Geschosse, insbesondere die drei Hochpunkte im Stadtteilzentrum,
sind in Bezug auf das Stadtbild und die Freiraumbelange abgestimmt. Direkte Sicht-
beziehungen zu den Bestandswohngebieten in Aubing und Neuaubing sind (sofern
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der Betrachtungsort nicht selbst ein Hochhaus oder héheres Gebaude ist) nicht zu er-
warten. Die Hochpunkte nehmen dabei auch Bezlige an die in Neuaubing bestehen-
den Gebaude auf, z.B. die neungeschossige Punktbebauung entlang der Riesenburg-
stralle, den Aubinger Wasserturm sowie dem ,Ramses*, einem Wohn- und Ge-
schaftshaus in zentraler Lage am Westkreuz, mit insgesamt 19 Geschossen. Die An-
regung wird aber in soweit aufgegriffen, als die Festsetzungen des Bebauungsplan
fur die Stadtteilzentrum hier nur Héchstzahlen vorschreiben. Es bleibt damit im stad-
tebaulichen Rahmen einem nachfolgenden Realisierungswettbewerb tUberlassen,
konkret die geeignete Héhenentwicklung flr den neuen Stadteingang nach Minchen
zu definieren. Gemal dem Beschluss zur Rahmenplanung wird bei einem solchen
Wettwerbsverfahren auch der ortliche Bezirksausschuss uber eine Mitgliedschaft in
der Jury mitbestimmen und somit die értlichen Belange einbringen kénnen.

Der Bebauungsplan erméglicht eine gute Belichtung, der in den Baurdumen zulassi-
gen Wohnbebauung, auch im Winter bis in die Erdgeschosse. Es kdnnen auch in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 18 die Besonnungsziele der DIN 5034 im
Wesentlichen erreicht werden. Die Ausfihrungen in der Begriindung dienen gerade
auch als Information flir den spateren Bauvollzug, um bei der konkreten Gebaudepla-
nung, der Verteilung von Nutzungen in Gebauden sowie bei der Orientierung der je-
weiligen Wohnungen Hinweise zu erhalten, wie eine Wohnung méglichst gut besonnt
bzw. belichtet werden kann. Insbesondere bei einer Orientierung von Wohnungen zu
zwei (gegenuberliegenden) Fassadenseiten kdnnen hier gute Ergebnisse erzielt wer-
den.

Unabhangig davon gilt, dass im Bauvollzug auch Wohnungen zulassig sind, die die
eingangs benannten Besonnungsziele nicht zur Ganze erflllen. So sind bauord-
nungsrechtlich auch Wohnungen zulassig, die ausschliellich zu Gebaudeseiten ori-
entiert sind, die nicht direkt besonnt werden kénnen. Auch in solchen Lagen ermég-
licht der Bebauungsplan durch die gewahlten Festsetzungen (z.B. grof3e Innenhdfe,
Belichtung der Wohnung von mehren Seiten), dass im Bauvollzug gesunde Wohnver-
haltnisse, insbesondere eine gute Belichtung und Bellftungssituationen, erreicht wer-
den kbénnen.

Das stadtebauliche Konzept sieht im Wesentlichen freie groe Innenbereiche und at-
traktive Strallenrdume vor, zu denen sich die Bebauung orientieren soll. Hinsichtlich
der Abstandsflachen ist es deshalb zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts
sinnvoll und erforderlich, von den Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO Ge-
brauch zu machen. Hierdurch kénnen die Gebaude entlang der Strallen auf beiden
Stralienseiten (auch ohne Abrlicken von der gegenilberliegenden Bebauung) ange-
ordnet werden und somit die Innenrdume der Baugebiete mdglichst grol3zligig ausge-
fuhrt werden.

StralRenbegleitend wird insbesondere eine kleinteilige, punktuelle, aber auch kompak-
te Bebauung vorgeschlagen. Es soll deshalb vor allem entlang der Wohnstralten auf
eine geschlossene Bauweise mit langen Gebaudeabwicklungen, bei der keine Ab-
standsflachen zwischen den Gebduden zu berlcksichtigen waren, verzichtet werden.
Deshalb wird in den Allgemeinen Wohngebieten und im Sondergebiet SO 1 die Tiefe
der Abstandsflachen von oberirdischen Gebauden zu innerhalb des gleichen Bau-
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raums gelegenen Gebauden auf 0,4 H, mindestens jedoch 3 m als Mindestmal fest-
gesetzt. So kdnnen die seitlichen Abstande zwischen den Gebauden auch bei einer
offenen Bauweise gering gehalten werden. Die Belichtung und Bellftung des jeweili-
gen Gebaudes ist aber im Vergleich zu einer geschlossenen Bauweise jeweils Uber
vier anstatt zwei Gebaudeseiten moglich. Dies kommt im Bauvollzug auch den Woh-
nungen zu Gute, die neben einer Ausrichtung zur Strale oder zum Innenhof zusatz-
lich jeweils auch zu einem Seitenbereichen orientiert werden kénnen.

Der Bereich der Hans-Stltzle-Stralle hat eine Breite von mehr als 30 Metern. Diese
Breite ist auch flr die hochfrequentierten innerstadtischen Fuligangerzonen mehr als
ausreichend. Gemal den fur Fuldigangeruberwege einschlagigen Richtlinien ware bei
dem erwarteten Aufkommen an Fu3gangerinnen und FuRgangern eine Breite von
weniger als 10 Metern erforderlich.

Die Anregung in Bezug auf Vorplatze und Laubengange auf den Baugrundsticken ist
bereits aufgegriffen. Die Festsetzungen ermoglichen beides. Die Anregung zur Kunst
im o&ffentlichen Raum wird an das Baureferat mit der Bitte um Beriicksichtung bei der
Gestaltung des offentlichen Raums weitergeben.

Zu 3. Versorgung / Handel

Auswirkungen auf den bestehenden 6rtlichen Einzelhandel sind grundsatzlich nicht
zu erwarten. Gutachterlich wurde tendenziell eher ein deutliches Defizit an einer aus-
reichenden Versorgung in Aubing und Neuaubing festgestellt. Das Stadtteilzentrum ist
in der Art der Konzeption und der Grof3e der Verkaufsflachen so ausgelegt, dass
Uberdrtlich keine schadlichen Auswirkungen zu erwarten sein werden. Die Bevolke-
rung in Aubing und Neuaubing, wie auch die kiinftige in Freiham werden aber zukiinf-
tig die Mdglichkeit haben, alle wesentlichen Guter auch im eigenen Stadtteil vor Ort
vorzufinden, so dass die Notwendigkeit, fur viele Dinge in die Minchener Innenstadt
oder ins Pasinger Zentrum zu fahren, nicht mehr zwingend gegeben ist.

Zu 4. Soziales

Das geplante Jugendfreizeitheim dient insbesondere auch der Versorgung der Neu-
aubinger Jugend. Es liegt auf Hohe der Pretzfelder Stralle sehr giinstig zwischen den
beiden bestehenden Einrichtungen in Aubing und Neuabing, an der Nahtstelle von
Freiham und Neuaubing und ist auch mit dem OPNV gut zu erreichen. Durch die ver-
schiedenen Planungen und Umstrukturierungen (u.a. ,Colmdorfstral3e®, ,Aubing-Ost-
Stralle®, Gleisharfe® im ehemaligen Ausbesserungswerk Neuaubing) ist gerade auch
aus den Bestandswohngebieten in Neuaubing gerade kurzfristig eine erhohte Nach-
frage zu erwarten.

Die Lage wurde schalltechnisch geprift, so dass hier in Bezug auf notwendigen
Schallschutz im Bauvollzug eine gute Lésung ohne objektive Stérung der Nachbar-
schaft zu erwarten ist. Insbesondere ist eine Orientierung der Eingangs-, Frei- und
Aufenthaltsbereiche hin zur westlich gelegenen 6ffentlichen Granflache moglich.
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Die Anregung wird aber insoweit aufgegriffen, als im zweiten Realisierungsabschnitt
von Freiham ein weiteres Jugendfreizeitheim erforderlich werden kdnnte. Entspre-
chend bietet sich hierflir eine Lage in der Nahe zum Landschaftspark, aber auch zum
Bildungscampus und Sportpark an. Das Sozialreferat wird gebeten, zu gegebener
Zeit den zukunftigen Bedarf fur eine weitere Jugendfreizeitstatte zu ermitteln, so dass
dieser in die weitere Planung mit eingestellt werden kann.

Bei der Kapazitatsplanung des Seniorenheims sind auch die Bedarfe aus Aubing und
Neuaubing bericksichtigt.

Die Zulassigkeit der angeflihrten Vergnliigungsstatten ist im Bebauungsplan streng re-
glementiert und nur punktuell als Ausnahme im Einzelfall zuldssig, sofern hier keine
Auswirkungen auf das Umfeld zu erwarten sind. Ohne die im Plan getroffenen Rege-
lungen waren im Stadtteilzentrum diese Einrichtungen allgemein zuldssig. Ein kom-
pletter Ausschluss ist in einem Stadtteilzentrum dieser GréRenordnung — ungeachtet
der rechtlichen Zulassigkeit — auch nicht sinnvoll. Ohne diese Steuerung ware nam-
lich zu beflirchten, dass diese Nutzungen in nicht-reglementierte Bereiche entlang der
Bodenseestralle oder der Limesstralle oder in sonstige Bereiche des Stadtbezirks
gerade in Wohnortndhe abwandern. Im Ubrigen werden auch durch diese Einrichtun-
gen mitunter Bedarfe gedeckt, die im Sinne der Teilhabe aller Menschen mit ihren un-
terschiedlichen Bedirfnissen gut und barrierefrei in einem Stadtteilzentrum erreichbar
sein sollten.

Zu 5. Klima

Wesentliche Auswirkungen auch auf das értliche Klima im Stadtbezirk sind durch die
Planung nicht zu erwarten. Die vorgeschlagene Hohenentwicklung wie auch die An-
ordnung von Bauflachen und Freirdumen lassen hier keine relevanten Auswirkungen
auf den Bezirk erwarten. Die entsprechenden Ausziige aus dem Gutachten sind in
der Anlage 6 dem Billigungsbeschluss beigelegt.

Zu 6. Schutz der vorhandenen Landschaft

Die Anregung wird aufgegriffen und insbesondere auch an die Stadtgiter Miinchen
weitergeben.

Zu 7. Bau der Wertstoffinseln

Die Anregung wird im Bauvollzug aufgegriffen. Nach dem derzeitigen Kenntnisstand

plant der stadtische Abfallwirtschaftsbetrieb in ganz Freiham die Errichtung von Wert-
stoffinseln in Form von Unterflurcontainern.
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Zu 8. geeignete Wege fiir Reiter

Die Anregung wird an das Baureferat mit der Bitte um Prufung weitergegeben, inwie-
weit in diesem Fall Reitwege bei der Planung der &ffentlichen Grinflachen bertick-
sichtigt werden kénnen. Grundsatzlich werden in 6ffentlichen Grinflachen aber keine
Reitwege vorgesehen. Gerade bei Grinflachen in Siedlungsgebieten, die ganz be-
sonders von Familien mit (Klein-)Kindern genutzt werden, ist abzuwagen, inwieweit
das Reiten zu Pferde mit dem Sicherheitsbedurfnis der anderen Nutzerinnen und Nut-
zer in Einklang gebracht werden kann.

Zu 9. Skateranlage in OG 7

Die Skateranlage (in der im vorliegenden Plan nun als OG 6 bezeichneten 6ffentli-
chen Grunflache) ist ganz bewusst in der gewahlten Lage als Teil der 6ffentlichen
Grinflache konzipiert und so fur die Allgemeinheit nutzbar. Die Grél3e der Skateranla-
ge ist im Wesentlichen von der Héhenlage des Skateparks in Bezug zu der Oberkan-
te der Schallschutzanlage abhangig und kann evtl. auch sehr gut die Tieflage bzw.
Hohenlage der anschlielienden Unterfihrung ,ausnutzen®. So kann bei einer Absen-
kung der Héhenlage oder bei einer Optimierung der Anlage selbst wie auch der
Schallschutzmafnahmen eine groRere Anlage umgesetzt werden. Eine weitere Verle-
gung in Richtung Siden ist nur bedingt schallwirksam und wirde auch in Kollision mit
den geplanten Sportanlagen des Sportparks stehen. Gerade die grof3en Freispielfla-
chen des Sportparks kénnen in der Lage nur beschrankt anders angeordnet werden.
Die Anregung zu den Kletterwanden an Schallschutzwanden wird an das Baureferat
mit der Bitte um Prifung fir den Bauvollzug weitergeben.

Zu 10. Gestaltung der Freiflaichen mit mehr GroBbaumen bei entsprechendem
Wegfall von TG

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ergibt sich aus der Stellplatzsatzung. Der
Nachweis der Stellplatze hat u.a. zum Schutz der Freirdume in Tiefgaragen zu erfol-
gen. Insofern kann grundsatzlich nicht auf die Errichtung von Tiefgaragen im notwen-
digen Umfang verzichtet werden. Die Anzahl der auf privaten Baugrundstiicken zu
pflanzenden Baume ermittelt sich aus freiraumplanerischen Gesichtspunkten (z.B.
Gestaltung der Flachen, Besonnung von Aufenthaltsraumen und -flachen). Bei der
Planung wird darauf geachtet, dass hinreichende nicht unterbaute Fldchen vorhanden
sind, um auch die geforderte Anzahl an GroRRbaumen anpflanzen zu kénnen. Alterna-
tiv ist es moglich, die Tiefgaragen fur die Anpflanzung von GroRbaumen auch abzu-
senken.

Zu Schlussfolgerung:
Eine wesentliche Aufgabe der Stadtplanung - das macht auch diese Stellungnahme

deutlich - wird es sein, dass Freiham als neuer Stadtteil nicht nur baulich, sondern
auch sozial und vor allem auch in den ,Képfen der Menschen® mit den bestehenden
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Stadtbezirken, insbesondere Neuaubing und Aubing, zusammenwachst. Hierzu wird
eine Ubergreifende Stadtteilarbeit fir Freiham, Aubing und Neuaubing vorgeschlagen,
welches stadtteilubergreifend integrative Arbeit noch vor dem Einzug der ersten Men-
schen in Freiham leisten soll. Neben dem ,Empfang® der neuen Birgerinnen und Bir-
ger sollen insbesondere Angebote und Information fiir die Aubinger und Neuaubinger
Birgerschaft erarbeitet werden, so dass beide Seiten davon profitieren. Insbesondere
die Sorgen und Note aus den bestehenden Stadtteilen kdnnen so wirksam aufgriffen
werden und friihzeitig in der weiteren Planung im Sinne eines ,Mit-Planens® und ,Mit-
Denkens" bertcksichtigt werden. Ein entsprechender Auftrag zur konzeptionellen
Ausarbeitung der Stadtteilarbeit flr Freiham, Aubing und Neuaubing ist unter Ziffer 11
des Antrags der Referentin gestellt.

Der Bezirksausschuss des 21. Stadtbezirkes hat sich in der Sitzung vom
07.10.2014 mit der Planung befasst und anliegende Stellungnahme abgegeben (s.
Anlage 5).

Auch hier wird im Folgenden bei der Beantwortung auf die Gliederung des BA 21 in
seinem Schreiben vom 09.10.2014 Bezug genommen. Hingewiesen wird auch dar-
auf, dass die im Schreiben des BA genannten Seitenzahlen sich auf die Unterlagen
beziehen, die dem BA im Verfahren nach § 4 Abs. 2 zur Verfligung gestellt wurden.

Stellungnahme:
Zu 1. KFZ-Mengen fur die Bodenseestralle

Die Verkehrsmengen wurden Uberpruft. Sie sind aus fachlicher Sicht belastbar und
plausibel. Es wird im Weiteren auf die vorstehenden Ausfiihrungen zu den AuRerun-
gen des BA 22 zum Verkehr bzw. auf die Begriindung zum Bebauungsplan verwie-
sen.

Zu 2. KFZ-Zahlen in Pasing auf der Bodensee- / Aubinger StraBBe

Auf der Bodenseestralie im Abschnitt zwischen der Einmindung der Limesstralle im
22. Stadtbezirk) und Einmindung der Aubinger Straf3e (21. Stadtbezirk) fahren der-
zeit ca. 19.000 bis 22.000 Kfz am Tag. Im Prognoseplanfall 2025 mit dem Komplett-
ausbau von Freiham sowie allen weiteren bekannten Veranderungen im Umfeld sind
ca. 21.000 bis 24.000 Kfz am Tag zu erwarten. Im Weiteren andert sich das Verkehrs-
aufkommen analog.

Zu 3. Vorlage des Verkehrsgutachtens

Die wesentlichen Auszuge aus dem Verkehrsgutachten sind als Anlage dem Be-
schluss des Stadtrates 20.11.2014 (RIS-Nr. 14-20/V 01508) zur Anbindung Freihams
an die BAB A 99 (Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr.
2092) beigelegt. Der Beschluss wird dem BA 21 zur Kenntnisnahme Ubersandt.



Seite 56

Zu 4. Variantenpriifungen des StraRenbahnverlaufs, eine mit Anbindung des S-
Bahn-Halts Aubing

Eine Variantenprifung ist bereits im Vorfeld der Planung Freiham erfolgt. Es wird auf
die Ausfiihrungen im Beschluss des Stadtrates vom 03.02.2010 (Nr. 08-14/V 03611)
verwiesen. Auch eine Anbindung des S-Bahn-Halts Aubing wurde dabei untersucht.

Im weiteren wird insbesondere auf die vorstehenden Ausfiihrungen zu den Auerun-
gen des BA 22 verwiesen, in denen auch dargestellt wird, dass eine Anbindung S-
Bahnhalt Aubing Uber die Stralte U-1714 offen gehalten wird.

Zu 5. Darstellung von Kombinationen zwischen Trambahn, U-Bahn und S-Bahn

Die ErschlieBung von Freiham ist Uber zwei S-Bahnlinien, Trambahn und Bus im Be-
bauungsplan berlcksichtigt. Eine perspektivisch moégliche Verlangerung der U-Bahn
von Pasing nach Freiham wird offengehalten. Die gro3rdumige Erschlieung von
Freiham mit dem OPNV erfolgt vornehmlich tiber den zentral zwischen Gewerbe- und
Wohnstandort gelegenen S-Bahnhalt Freiham (Bahnlinie Miinchen-Herrsching) mit
dem OPNV-Umsteigebahnhof.

Um den S-Bahnhalt sind auch alle wesentlichen 6ffentlich bedeutsamen Einrichtun-
gen wie das Stadtteilzentrum und der Bildungscampus angeordnet.

Erganzt wird die groRraumige Erschlieung fur die ndrdlichen Baugebiete - insbeson-
dere im 2. RA - Uber den S-Bahnhalt Aubing (Bahnlinie Minchen - Geltendorf).

Die geplante Trambahnlinie 19 hat fir Freiham insbesondere Zubringerfunktion zum
Stadtteilzentrum mit dem S-Bahnhalt Freiham und dient auch dem kleinraumigen
Austausch zwischen Freiham und Neuaubing. Fir Neuaubing wird die Trambahn ins-
besondere die heutige MetroBuslinie 57 mit Anbindung in Richtung Osten bis nach
Pasing ersetzen.

Die zukunftige Buslinienfuhrung soll insbesondere die Wohngebiete in Freiham - vor-
nehmlich im 2. RA - erschlieen und insbesondere eine Anbindung nach Aubing er-
moglichen.

Zu 6. Darstellung von Zwischenlésungen, bis die ErschlieBung durch Tram und
U-Bahn erstelit ist

Die Anregung wird an die Stadtwerke Munchen, MVG mit der Bitte weitergegeben, in
einer BA-Sitzung vor Ort die aktuelle Konzeption vorzustellen.

Zu 7. attraktiver Autobahnanschluss an die Anschlussstelle Germering Nord im
1. Bauabschnitt.

Eine entsprechende Planung ist bereits in Vorbereitung. Es wird auf den Beschluss
des Stadtrates 20.11.2014 (RIS-Nr. 14-20/V 01508) zur Anbindung Freihams an die
BAB A 99 (Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2092)
verwiesen.
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Zu 8. Bewertung der Zunahme der KFZ-Belastung auf der BAB A 99 und Konse-
quenzen

Es wird insbesondere auf die vorstehenden Ausfiihrungen zu den AuRerungen des
BA 22 verwiesen. Im Weiteren wird auf den Beschluss des Stadtrates vom
20.11.2014 (RIS-Nr. 14-20/V 01508) zur Anbindung Freihams an die BAB A 99 (Auf-
stellungsbeschluss zum Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2092) verwiesen.

weiteres Vorgehen, Zeitschiene, Sonstiges
Machbarkeitsstudie BodenseestraRe / OPNV-Haltestelle

Die vielbefahrene Bodenseestralie wird im Stadtteilzentrum sowohl vom Fuf3- und
Radverkehr wie auch der Trambahnlinie gequert werden mussen. Ebenfalls ist hier
auch die Zufahrt von drei Buslinien zur OPNV-Haltestelle vorgesehen. Die OPNV-Hal-
testelle ist mit den geplanten Haltestellen flir Bus und Trambahn sowie den P+R--
Bereich und dem B+R-Bereich dicht mit Nutzungen belegt und muss barrierefrei so-
wohl an die Bodenseestralie, den S-Bahnhalt Freiham sowie die Fuligangerunterfuh-
rung nach Freiham Sid (Hans-Stitzle-Stral3e) angebunden werden.

Es wurde deshalb in Abstimmung mit dem Baureferat, dem Kreisverwaltungsreferat
und den Stadtwerken, MVG eine Machbarkeitsstudie erarbeitet, welche insbesondere
die verkehrssichere und leistungsfahige Querung der Bodenseestralle sowie den bar-
rierefreien Ubergang von OPNV-Haltestelle zum S-Bahnhalt auf den dafiir im Bebau-
ungsplan ausgewiesenen Flachen auch fir die Ebene der Objektplanung nachweist.
Die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie befinden sich aktuell in der Prifung und der
Endabstimmung zwischen den Referaten und den Stadtwerken, MVG.

Sofern sich bei der Objektplanung noch eine notwendige Weiterentwicklung oder Ver-
tiefung der Planung im Detail ergeben sollte, kann diese bei Bedarf auch in eigenen
Planungsverfahren nachgelagert zu diesem Bebauungsplan erfolgen.

Ein wesentliches Ergebnis ist, dass das Baugrundstiick MK 2 (6) erst in die Vermark-
tung gehen sollte, nachdem die Planung fir die Trambahnstrecke in der Ausarbei-
tungstiefe flr das Planfeststellungsverfahren vorliegt. Dies liegt u.a daran, dass fir
die Immissionsbelastung des MK 2 (6) von ganz erheblicher Bedeutung ist, ob und in
welcher Art und Weise die OPNV-Haltestelle baulich zur Génze oder in Teilen einge-
haust werden wird.

Zeitschiene fiir die nachsten Schritte (Rahmenterminplanung)

Mit den Beschluss der Rahmenplanung am 18.12.2013 (RIS-Nr. 08-14/V 13478) wur-
de dem Stadtrat auch eine Rahmenterminplanung vorgelegt, ,mit dem Ziel, dass ab
2017 die ersten Menschen in Freiham Nord in ihre Wohnungen einziehen kénnen.
Darin ist die Schaffung von Baurecht und die Durchfiihrung von vorbereitenden Mal3-
nahmen vor Ort im Jahr 2014 (z.B. Bodenarchaologie) eingestellt, um im Jahr 2015
mit dem Start der Errichtung der notwendigen Infrastruktur (z.B. Kanale, Straf3en und
Wege, Grundschule)“ beginnen zu kdnnen.
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Die Rahmenterminplanung ist nunmehr nach der Billigung dieses Bebauungsplans
Nr. 2068 auf Grundlage der aktuell bekannten Planungsstande fortzuschreiben. Hier-
bei sind folgende Rahmenbedingungen zu bertcksichtigen:

- Die Bodenarch&ologie konnte in weiten Bereichen schon begonnen bzw. auch
fur gréRRere Teilflachen abgeschlossen werden.

- Fur die beiden Grundschulen Freiham Il (GB 3 am Quartierszentrum) und
Freiham Ill (GB 1 an der Stral’e U-1714) liegen die Planungen in Bauantrags-
qualitat vor.

«  Fur den Bildungscampus und den Sportpark liegt seit Oktober 2014 ein Er-
gebnis aus dem durchgeflihrten Realisierungswettbewerb vor. Die Ergebnisse
— insbesondere flir den Bildungscampus — missen aber in Teilen noch liberar-
beitet werden.

- Fir den Bebauungsplan Nr. 2068 ist noch die Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB durchzufuhren, so dass der Satzungsbeschluss dem
Stadtrat ab Sommer 2015 vorgelegt werden kann.

- Die Planungen fiir die StraRen, Wege und 6ffentlichen Grinflachen sind weit
fortgeschritten, bendtigen aber fur den weiteren Fortgang, insbesondere den
Start der Baumalinahmen, die notwendige Baurechtschaffung durch den vor-
liegenden Bebauungsplan.

- Eine Verfugbarkeit der Flachen, die sich (noch) in privatem Eigentum befin-
den, ist noch zu regeln.

+ Bei den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften ist nach einer Zuteilung von
Baugrundstiicken von einem Planungs- und Umsetzungzeitraum von Ublicher-
weise dreieinhalb bis vier Jahren je Bauvorhaben auszugehen. Auch Bauge-
nossenschaften und Baugemeinschaften sowie private Bautrager werden
nach Zuteilung von Baugrundstiicken ebenfalls mindestens drei Jahre bendti-
gen.

Im Ergebnis kann bei der Fortschreibung der Rahmenterminplanung von einer zigi-
gen Umsetzung der stadtischen Infrastrukturmafinahmen, insbesondere bei der
Grundschulversorgung, ausgegangen werden, sofern insbesondere die Baurechts-
schaffung zeitnah abgeschlossen werden und Grundstlicksverfligbarkeit sicherge-
stellt werden kann. Im Bereich des Wohnungsbau ist davon auszugehen, dass die
ersten Fertigstellungen von Wohnungen in Freiham ab dem Jahr 2018 zu erwarten
sind. Die zeitgerechte Bereitstellung der Infrastruktur, insbesondere der Grundschul-
versorgung und der Kindertageseinrichtungen, ist darauf anzupassen.

Nachste Schritte vor Ort

Nachdem die Untersuchungen der Bodenarchaologie fir die 6ffentlichen Stralen und
Wege sowie die Flachen der Gemeinbedarfseinrichtungen weitgehend vollzogen sind,
werden nunmehr nach Fassung des Billigungsbeschlusses vor Ort folgende Arbeiten
begonnen:
«  Abschnittweise SchlielBung des Freihamer Weges, im Weiteren sukzessiver
Rickbau im Bereich der bisher freien Feldflur, sofern der Weg nicht mehr fir
die ErschlieRung von Grundstiucken und Gebauden bendtigt wird.
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Start der Arbeiten an der Infrastruktur, insbesondere der Verlegung von Ab-
wasserkanalen und Thermalwassertrassen der Geothermie

erste Baumalnahmen auf Stra3en- und Wegeflachen, insbesondere Auf-
schittung von Flachen auf das zukinftige Stralenniveau

Baumalinahmen auf den Schulgrundstiicken, insbesondere an den beiden
Grundschulstandorten

Die ErschlieBung aller BaumalRnahmen soll dabei méglichst vollstandig innerhalb des
Planungsumgriffs erfolgen. Baustellenverkehre Uber die Wohnstralien der bestehen-
den Bestandswohngebiete von Neuaubing und Aubing kénnen damit unterbleiben.

Weitere Beschliisse und Verfahren

Fur die erforderliche weitere Bearbeitung der Malinahme Freiham sind folgende Be-
schlussvorlagen bzw. Planungsverfahren vorgesehen:

Bebauungsplanverfahren Nr. 2092 (Anbindung an BAB A 99)

Auf der Grundlage des Aufstellungsbeschluss vom 20.11.2014 soll zugig die
Planung einer zusatzlichen Anbindung des 1. Realisierungsabschnitts
Freiham-Nord an die Autobahnanschlussstelle Germering-Nord begonnen
werden. Als ndchste Schritte sind insbesondere die friihzeitige Beteiligung der
interessierten Offentlichkeit sowie der Behérden durchzufiihren.

Bebauungsplanverfahren Nr.  zur Anderung des Baurechts in Freiham-
Sid (in Vorbereitung)

Als Folge der Weiterentwicklung der Gesamtplanung Freiham ist im Umgriff
des Bebauungsplans Nr. 1916a eine Prifung und voraussichtliche Anpassung
des dort vorhandenen Baurechts erforderlich. Insbesondere ist die Starkung
des zulassigen Wohnanteils im bestehenden Kerngebiet sowie die Situierung
einer weiteren Grundschule zu prifen. Ein entsprechender Entwurf des Auf-
stellungsbeschlusses soll dem Stadtrat hierzu vorgelegt werden.

Studie zur Anbindung von Freiham zum Ortskern von Aubing

Die perspektivisch geplante rdumliche und verkehrliche Anbindung von
Freiham nach Aubing, die u.a. auch die Héhenfreimachung der Bahnunterfih-
rung Germering-Nord erfordert, ist sowohl stadtebaulich, freiraumplanerisch
wie auch verkehrlich vertieft zu untersuchen. Es soll deshalb eine umfassende
Planungsstudie flr den Bereich vom bestehenden Bahniibergang Germerin-
ger Weg entlang der Georg-Béhmer-Strale bis zur Limesstralte durchgefihrt
werden, welche auch die angrenzenden Flachen umfasst. In die Studie soll
auch die ortliche Bevolkerung zu dieser flr Aubing bedeutsamen Planung eng
eingebunden werden. Ein entsprechender Entwurf fir die Vergabe der Studie
einschlieRlich der vorgesehenen Elemente der Offentlichkeitsbeteiligung soll
dem Stadtrat hierzu in 2015 vorgelegt werden.

Stadtteilarbeit Freiham und Offentlichkeitsinformation vor Ort )
Ein bisher ungebauter Stadtteil weist in Bezug auf die Akzeptanz in der Offent-
lichkeit, den Zusammenhalt der neuen Bewohnerinnen und Bewohner und im
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Zusammenwachsen mit den bestehenden Stadtteilen ganz spezifische Her-
ausforderungen auf. Es soll deshalb iber eine langerfristige angelegte
Stadtteilarbeit der Stadtteil Freiham im Entstehen und Zusammenwachsen mit
Aubing und Neuaubing begleitet werden. Eine solche Prasenz vor Ort kann
ebenfalls die Zwischennutzung der Flachen, insbesondere mit sozialen und
kulturellen Angeboten und Aktionen fur heutige und zukinftige Bewohnerinnen
und Bewohner, mit initiieren. Die Stadteilarbeit soll deshalb mit einer direkten
Prasenz vor Ort, insbesondere die Offentlichkeitsarbeit wirksam Gbernehmen
und auch die vorgeschlagenen Zwischennutzungen initiieren. Ein entspre-
chender Entwurf fiir die vorgesehene Stadtteilarbeit einschliefl3lich Organisati-
on, Kosten und Leistungsbild soll dem Stadtrat hierzu ebenfalls vorgelegt wer-
den.

Um eine attraktive Stadtteilarbeit, insbesondere eine wirksame und zeitnahe
Offentlichkeitsinformation fiir alle interessierten Biirgerinnen und Biirger zu
gewahrleisten, werden mdglichst noch zum Satzungsbeschluss Raumlichkei-
ten vor Ort bendétigt. Die Raumlichkeiten sollten Platz fiir kleinere Ausstellun-
gen zu der MaRnahme Freiham, einen Vortrag- und Besprechungsraum fir
bis zu 25 Personen, Arbeitsplatze flr die noch zu initiierende Stadtteilarbeit
sowie Nebenflachen umfassen. Ebenfalls sollte eine hinreichende Flache fur
das bestehende Modell von Freiham vorhanden sein. Die R&aumlichkeiten
muassen gemal dem inklusiven Ansatz von Freiham u.a. barrierefrei erreich-
bar und nutzbar sein (z.B. fur Personen, die auf einen Rollstuhl angewiesen
sind). Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung wird dem Kommunalre-
ferat zu gegebener Zeit eine Bedarfsmeldung zur Prifung und Anerkennung
vorlegen. Wie bereits erwahnt soll ein entsprechender Entwurf fir das vorge-
sehene Stadtteilmanagement einschliellich Organisation und Kosten dem
Stadtrat vorgelegt werden. In dieser Beschlussvorlage wird auch auf die bend-
tigten Raumlichkeiten detaillierter eingegangen.

Die Bezirksausschiisse des 22. und 21. Stadtbezirks haben Abdrucke der Sitzungsvorlage
erhalten.

Eine rechtzeitige Beschlussvorlage gemaf Ziffer 2.7.2 der AGAM konnte nicht erfolgen,
da zum Zeitpunkt der in der AGAM geforderten Anmeldefrist die erforderlichen Abstim-
mungen noch nicht abgeschlossen waren.

Eine Behandlung in der heutigen Sitzung ist jedoch erforderlich, um die unter Kapitel E)
.weiteres Vorgehen, Zeitschiene, Sonstiges” des Vortrags der Referentin genannten wei-
teren MalRinahmen und Schritte auf der Basis des vorliegenden Billigungsbeschlusses vor-
antreiben zu kdnnen und damit neben der Schaffung von dringend notwendigem Woh-
nungsbaurecht auch die notwendige technische Infrastruktur rechtzeitig errichten zu kén-
nen.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Amlong, und der zustandigen Verwaltungsbeiratin,
Frau Stadtratin Rieke, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Den AuRerungen aus der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 1 BauGB kann nur nach MaRRgabe der Ausflihrungen unter Punkt B des Vortra-
ges entsprochen werden.

Den Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB kann nur
nach MalRgabe der Ausfihrungen unter Punkt C des Vortrages entsprochen werden.

Den Stellungnahmen der Bezirksausschiisse 22 und 21 kann nur nach MaRRgabe des
Vortrages unter Punkt D des Vortrages entsprochen werden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2068 fiir den Bereich stdlich
des Germeringer Wegs, westlich des Freihamer Wegs, westlich der Kunreuthstralle,
westlich der Wiesentfelser Stralle, beiderseits der Anton-Bock-Strale, nordlich der
S-Bahnlinie Minchen — Herrsching, nérdlich der Bodenseestrale und dstlich der ver-
langerten Freihamer Allee, Plan vom 03.02.2015 und Text und die dazugehdrige Be-
grindung werden gebilligt.

Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, den Entwurf des
Bebauungsplanes mit Griinordnung und die Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
erst dann offentlich auszulegen, wenn die Umlegungsvereinbarung mit den privaten
Grundeigentiimern der Grundsticke FINrn 883, 1204, 1224, 1307, 1206 je der
Gemarkung Aubing und der Kaufvertrag unterzeichnet und beurkundet sind.

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, mit der Autobahndi-
rektion Stidbayern in Bezug auf den leistungsfahigen Ausbau der BAB A99 in Kontakt
zu treten, die stadtischen Interessen in die weiteren Planungen einzubringen und
Uber die Ergebnisse im Stadtrat zu berichten.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, beim Freistaat Bayern
eine sofortige Einbindung in die Planungen der DB AG und der obersten Baubehorde
in Bezug auf den leistungsfahigen Ausbau der S4 Munchen — Geltendorf sowie der
Uberplanung des S-Bahn-Halts Aubing unverziiglich anzufordern und die stadtischen
Belange einzubringen. Zudem sollen mit dem Freistaat und der DB AG Méglichkeiten
zur Verbesserung der Stéranfalligkeit auf der S4 und S8 erdrtert werden. Uber die Er-
gebnisse ist im Stadtrat zu berichten.

Die Planungen zur Tram nach Freiham werden gemaf Stadtratsbeschluss von
03.02.2010 (Nr. 08-14/V 03611) fortgefuhrt. Das Referat fir Stadtplanung und Bau-
ordnung wird darUber hinaus beauftragt, dem Stadtrat von den Abstimmungen mit
dem Freistaat und der DB AG Uber Verbesserungsmaoglichkeiten bei der S4 und S8
zu berichten. Zudem wird das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung beauftragt
zu prufen, ob sich aufbauend auf den kinftigen Erkenntnissen einer Verlangerung der
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10.

1.

12.

U5 von Laim nach Pasing sowie der Machbarkeitsstudie zum Germeringer Weg die
Notwendigkeit erganzender Untersuchungen zur Netzerganzung im OV im Minche-
ner Westen ergeben. Hierfur wird eine U-Bahnverlangerung nach Freiham offenge-
halten.

Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, ein regelmafiges Ver-
kehrsmonitoring fur Freiham, Aubing und Neuaubing durchzufiihren und dem Stadtrat
daruber zu berichten.

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wird gebeten, Gber die Fortschreibung
der Rahmenterminplanung zu berichten.

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, eine Konzeption fiir
eine Stadtteilarbeit gemal dem Vortrag unter Punkt E) einschlielich Organisa-
tionsstruktur und Kostenermittlung zur Entscheidung vorzulegen.

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Entwurf Satzungstext

Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2068
der Landeshauptstadt Minchen

Germeringer Weg (stdlich),

Freihamer Weg (westlich),

Kunreuthstralle (westlich),

Wiesentfelser Stralle (westlich),
Anton-Boéck-Stralle (beiderseits),
S-Bahnlinie Minchen - Herrsching (nérdlich),
Bodenseestralie (nérdlich),

verlangerte Freihamer Allee (6stlich)

(Teilanderung der Bebauungsplane Nr 67a, 67b, 67c,
1324 und 1916a)

vom ...

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

§1

Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fur den Bereich Germeringer Weg (sudlich), Freihamer Weg (westlich), Kunreuthstralle
(westlich), Wiesentfelser Stral3e (westlich), Anton-Bock-Straflie (beiderseits), S-Bahnlinie
Minchen-Herrsching (nérdlich), Bodenseestralle (nérdlich), verlangerte Freihamer Allee
(6stlich) wird ein Bebauungsplan mit Griinordnung als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan mit Grinordnung besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt Min-
chen vom 03.02.2015, angefertigt vom Geodatenservice am , und diesem
Satzungstext.

(3) Die vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten Teile der fiir das Planungsgebiet gelten-
den, gemal § 173 Abs. 3 Bundesbaugesetz (BBauG) Ubergeleiteten einfachen Bebau-
ungsplane werden durch diesen Bebauungsplan Nr. 2068 aufgehoben.

(4) Die vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten Teile der rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane Nr. 67a (MUABI. Nr. 8 vom 20.03.1967, Seite 34), Nr. 67b (MUABI. Nr. 16 vom
08.06.1967, Seite 74), Nr. 67c (MUABI. Nr. 29 vom 21.10.1968, Seite 153), Nr. 1324
(MUABI. Nr. 23 vom 20.08.1981, Seite 230) und Nr. 1916a (MUABI. Nr. 29 vom
20.10.2005, Seite 434) werden durch diesen Bebauungsplan Nr. 2068 aufgehoben.
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§2

Art der baulichen Nutzung (Allgemeine Wohngebiete)

(1)

§3

Festgesetzt werden zwanzig Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 20). Das WA 5 be-
steht aus den Teilgebieten WA 5 (1) und WA 5 (2). Das WA 11 besteht aus den Teilgebie-
ten WA 11 (1) und WA 11 (2). Das WA 15 besteht aus den Teilgebieten WA 15 (1) und
WA 15 (2).

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

Im Teilgebiet WA 5 (2) sind Wohnungen im Erdgeschoss unzulassig.

Im Aligemeinen Wohngebiet WA 7 sind entlang der Strale U-1709 Wohnungen im Erdge-
schoss unzulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 19 sind entlang der Stra3e U-1699 Wohnungen im Erd-
geschoss unzulassig.

Art der baulichen Nutzung (Kerngebiete)

(1)

(@)

Festgesetzt werden zwei Kerngebiete (MK 1 und MK 2). Das MK 2 besteht aus den Teil-
gebieten MK 2 (1) bis MK 2 (6).

Im Kerngebiet MK 1 sind

a) die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuldssigen Einzelhandelsbetriebe einschliel3lich
Nebenflachen wie Lager und Anlieferung nur im Erdgeschoss zulassig.

b) grofflachige Einzelhandelsbetriebe geman § 11 Abs. 3 BauNVO nur zulassig, sofern
deren Kernsortiment aus den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Reform- und
Drogeriewaren gebildet wird.

c) die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Vergnigungsstatten nicht zu-
lassig.

d) ab dem 1. Obergeschoss auch sonstige Wohnungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
allgemein zulassig.

e) die nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen im Zusammen-
hang mit Parkhausern und Gro3garagen sowie die nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Tankstellen nicht zulassig.

In den Teilgebieten MK 2 (1) bis MK 2 (4) sind

a) die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe nur im Erdge-
schoss und im ersten Obergeschoss zulassig. Abweichend davon ist eine Anlieferung
auch im Untergeschoss zulassig.

b) die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Vergniigungsstatten nicht zu-
Iassig.

c) abdem 2. Obergeschoss auch sonstige Wohnungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
allgemein zulassig.

d) die nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen im Zusammen-
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hang mit Parkhausern und Gro3garagen sowie die nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Tankstellen nicht zulassig.

(4) In den Teilgebieten MK 2 (5) und MK 2 (6) sind

a) die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.
Ausnahmsweise sind Einzelhandelsbetriebe mit den Kernsortimenten Kraftwagen,
Kraftwagenteile und Zubehér, Wohnmaébel und Bliromdébel zulassig, sofern sie insbe-
sondere verkehrsvertraglich sind und sofern das Randsortiment maximal 10 % der
Verkaufsflache betragt. Im Erdgeschoss sind Einzelhandelsbetriebe fur Reisebedarf
zulassig.

b) Vergnligungsstatten mit einem Uberwiegend oder ausschlief3lich auf sexuelle Animati-
on zielenden Angebot nur ausnahmsweise im Einzelfall zulassig. Hierzu zahlen insbe-
sondere Stripteaselokale, Table-Dance-Bars, Animierlokale, Kinos und Vorfliihrraume
und Gelegenheiten zur Vorfuhrung von Filmen pornographischen Inhalts und sonstige
Vorfihr- oder Gesellschaftsraume, deren ausschliel3licher oder Uberwiegender Ge-
schaftszweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

c) die nach § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Wohnungen nicht zu-
Iassig.

d) die nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen im Zusammen-
hang mit Parkhausern und Gro3garagen sowie die nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Tankstellen nicht zulassig.

§4
Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiet)

(1) Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet (GE).

(2) Im Gewerbegebiet sind nur
- Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
- Bdro- und Verwaltungsgebaude
allgemein zulassig.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,
- Anlagen fir sportliche Zwecke.

(4) Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig. Sie kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden,
soweit sie im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem dort
ansassigen Gewerbebetrieb stehen und einen untergeordneten Flachenbedarf haben.

§5

Art der baulichen Nutzung (Sondergebiete)

(1) Festgesetzt werden zwei Sondergebiete (SO 1 ,Pflegezentrum® und SO 2 ,Einrichtungen
des OPNV, P+R und B+R*).

(2) Sondergebiet SO 1 ,Pflegezentrum®
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§6

a) Das Sondergebiet SO 1 ,Pflegezentrum® dient vorwiegend der Unterbringung eines
Pflegeheims sowie sonstiger dem Pflegeheim dienender Nutzungen.

b) Im Rahmen der Zweckbestimmung sind allgemein zulassig:
- Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke,

Schank- und Speisewirtschaften,
- R&ume fur freie Berufe,
- R&aume fir Biros und Verwaltungseinrichtungen und
- Wohnungen fir Pflegepersonal, Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

c) Ausnahmsweise kdnnen betriebsbezogene Einzelhandelseinrichtungen und sonstige
Wohnungen zugelassen werden.

Sondergebiet SO 2 ,Einrichtungen des OPNV, P+R und B+R*

a) Das Sondergebiet SO 2 ,Einrichtungen des OPNV, P+R und B+R* dient der Unter-
bringung von Einrichtungen des OPNV, einer Park&Ride-Anlage (P+R) und einer
Bike&Ride-Anlage (B+R).

b) Allgemein zuldssig sind eine Park&Ride-Anlage, eine Bike&Ride-Anlage, Uberda-
chungen und sonstige Einrichtungen fiir OPNV-Haltestellen sowie eine OPNV-Ab-
stellanlage mit zugehorigem Materiallager und Sozial- und Technikraumen. Nicht zu-
lassig sind Werkstatten und Tankstellen.

c) Die Park&-Ride-Anlage ist nur unterirdisch zulassig.

Art der baulichen Nutzung (Gemeinbedarfsflachen)

(1)

(2)

Festgesetzt werden sechs Gemeinbedarfsflachen (GB 1 bis GB 6). Die Gemeinbedarfsfla-
che GB 5 besteht aus den Teilflachen GB 5 (1) bis GB 5 (3). Die Gemeinbedarfsflache
GB 6 besteht aus den Teilflachen GB 6 (1) und GB 6 (2).

Gemeinbedarfsflache GB 1 ,Schule”

a) Die Gemeinbedarfsflache GB 1 ,Schule® dient der Unterbringung von Geb&uden, Ein-
richtungen und Freiflachen fir eine Grundschule mit Anlagen flir den Schulsport, ein-
schlieBlich der diese Nutzung ergéanzenden Einrichtungen wie Kiichen, eine Mensa,
Verwaltungs-, Lager-, Neben- und Sozialrdume, eine Hausmeisterwohnung sowie
Stellplatze und Tiefgaragen.

b) Untergeordnet sind auch sonstige Anlagen fir soziale und kulturelle Zwecke zulassig.

Gemeinbedarfsflache GB 2 ,Jugendfreizeiteinrichtung®

Die Gemeinbedarfsflache GB 2 ,Jugendfreizeiteinrichtung” dient der Unterbringung von
Gebauden, Einrichtungen und Freiflachen fir eine Jugendfreizeitstatte, einschliel3lich der
diese Nutzung erganzenden Einrichtungen wie Verwaltungs-, Lager- und Nebenrdume,
Stellplatze und Tiefgaragen.

Gemeinbedarfsflache GB 3 ,Schule und Kindertagesstatte®

a) Die Gemeinbedarfsflache GB 3 ,Schule und Kindertagesstatte* dient der Unterbrin-
gung von Geb&uden, Einrichtungen und Freiflachen fur eine Grundschule mit Anlagen
fur den Schulsport sowie fur eine Kindertageseinrichtung, einschlieRlich der diese
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(8)

§7

b)
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Nutzungen erganzenden Einrichtungen wie Kichen, eine Mensa, Verwaltungs-, La-
ger-, Neben- und Sozialraume, eine Hausmeisterwohnung sowie Stellplatze und Tief-
garagen.

Untergeordnet sind auch sonstige Anlagen flir soziale und kulturelle Zwecke zulassig.

Gemeinbedarfsflache GB 4 ,Anlage fir Bildung und Religiése Zwecke"

a)

b)

Die Gemeinbedarfsflache GB 4 ,Anlage fir Bildung und Religiése Zwecke* dient der
Unterbringung von Geb&uden, Einrichtungen und Freiflachen fur eine Grundschule,
von Kindertageseinrichtungen, einer Bibliothek und von Raumen fur religidse Zwecke,
einschliellich der diese Nutzung erganzenden Einrichtungen wie ein Café, Kiichen,
eine Mensa, eine Sporthalle, Verwaltungs-, Lager-, Neben- und Sozialrdume, Perso-
nalwohnungen sowie Stellplatze und Tiefgaragen.

Untergeordnet sind auch sonstige Anlagen flr soziale und kulturelle Zwecke zuldssig.

Gemeinbedarfsflache GB 5 ,Bildungscampus*

a)

b)

Die Gemeinbedarfsflache GB 5 ,Bildungscampus*” dient der Unterbringung von Ge-
bauden, Einrichtungen und Freiflachen fur Bildungseinrichtungen, insbesondere einer
Grundschule, einer Forderschule sowie weiterfiihrender Schulen, einschlief3lich der
diese Nutzungen erganzenden Einrichtungen wie Kichen, Mensen, Sporthallen, Ver-
anstaltungsraumen, Verwaltungs-, Lager-, Neben- und Sozialrdumen, Hausmeister-
wohnungen sowie Tiefgaragen.

Untergeordnet sind auch sonstige Anlagen fur soziale, sportliche und kulturelle Zwe-
cke zulassig.

Gemeinbedarfsflache GB 6 ,Sportpark”

a)

b)
c)

Die Gemeinbedarfsflache GB 6 ,Sportpark” dient der Unterbringung von Anlagen fur
sportliche Zwecke, vornehmilich fiir den Schulsport, einschliel3lich der diese Nutzung
erganzenden Einrichtungen wie Verwaltungs-, Lager, Neben- und Sozialrdume, Haus-
meisterwohnungen sowie Stellplatze und Garagen.

Untergeordnet sind auch Schank- und Speisewirtschaften zulassig.

Gebaude sind auf der Gemeinbedarfsflache GB 6 ,Sportpark® nur éstlich der Linie zur
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen zulassig.

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen kénnen in den Gemeinbedarfsflachen
als Ausnahme zugelassen werden. Dies gilt auch fir fernmeldetechnische Nebenanlagen.

MaR der baulichen Nutzung — Grundflache (GR) / Geschossflache (GF)

(1) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 18 und im Sondergebiet SO 1 durfen die
jeweils festgesetzten Grundflachen (GR) durch die Grundflachen von Balkonen und Loggi-
en um bis zu 10 % Uberschritten werden.

(2) Inden einzelnen Baugebieten und Gemeinbedarfsflachen durfen die jeweils festgesetzten
Grundflachen (GR) durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichne-
ten Anlagen Uberschritten werden bis zu einer Grundflache von jeweils insgesamt:

8.000 m? im Allgemeinen Wohngebiet WA 1
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8.000 m?
1.600 m?
9.300 m?
4.400 m?
1.300 m?
2.700 m?
10.100 m?
4.600 m?
2.400 m?
6.200 m?
10.100 m?
1.000 m?
10.700 m?
5.900 m?
9.000 m?
10.500 m?
1.000 m?
12.400 m?
11.900 m?
11.100 m?
5.390 m?
5.460 m?

8.240 m?
3.570 m?
5.000 m?
5.430 m?
7.540 m?
5.900 m?
4.380 m?

3.350 m?

3.600 m?
8.080 m?

8.500 m?
1.000 m?
10.100 m?
4.200 m?

10.900 m?

7.000 m?
16.300 m?
56.000 m?
17.500 m?

im Allgemeinen Wohngebiet WA 2

im Allgemeinen Wohngebiet WA 3

im Allgemeinen Wohngebiet WA 4

im Allgemeinen Wohngebiet, Teilgebiet WA 5 (1)
im Allgemeinen Wohngebiet, Teilgebiet WA 5 (2)
im Allgemeinen Wohngebiet WA 6

im Allgemeinen Wohngebiet WA 7

im Allgemeinen Wohngebiet WA 8

im Allgemeinen Wohngebiet WA 9

im Allgemeinen Wohngebiet WA 10

im Allgemeinen Wohngebiet, Teilgebiet WA 11 (1)
im Allgemeinen Wohngebiet, Teilgebiet WA 11 (2)
im Allgemeinen Wohngebiet WA 12

im Allgemeinen Wohngebiet WA 13

im Allgemeinen Wohngebiet WA 14

im Allgemeinen Wohngebiet, Teilgebiet WA 15 (1)
im Allgemeinen Wohngebiet, Teilgebiet WA 15 (2)
im Allgemeinen Wohngebiet WA 16

im Allgemeinen Wohngebiet WA 17

im Allgemeinen Wohngebiet WA 18

im Allgemeinen Wohngebiet WA 19

im Allgemeinen Wohngebiet WA 20

im Kerngebiet MK 1

im Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (1)
im Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (2)
im Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (3)
im Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (4)
im Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (5)
im Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (6)

im Gewerbegebiet GE

im Sondergebiet SO 1
im Sondergebiet SO 2

in der Gemeinbedarfsflache GB 1
in der Gemeinbedarfsflache GB 2
in der Gemeinbedarfsflache GB 3
in der Gemeinbedarfsflache GB 4

in der Gemeinbedarfsflache, Teilflache GB 5 (1)
in der Gemeinbedarfsflache, Teilflache GB 5 (2)
in der Gemeinbedarfsflache, Teilflache GB 5 (3)
in der Gemeinbedarfsflache, Teilflache GB 6 (1)
in der Gemeinbedarfsflache, Teilflache GB 6 (2)

(3) Bei der Ermittlung der Geschossflache sind Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen als Vollgeschossen einschliellich der zu ihnen gehérenden Treppenraume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen.
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(4) Die festgesetzte Geschossflache in den Allgemeinen Wohngebieten kann durch
- Gemeinschaftsraume,
- Abstellrdume fur Fahrrader, Mobilitatshilfen und Kinderwagen,
- R&ume zur Aufbewahrung fester Abfallstoffe
um die Flache der Raume einschliefdlich der zu ihnen gehérenden Umfassungswande
Uberschritten werden. Dabei darf die jeweils festgesetzte Geschossflache in den Allge-
meinen Wohngebieten WA 1 bis 18 allgemein und in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 19 und 20 ausnahmsweise um maximal 5 m? je 100 m? Uberschritten werden.

§8

MaR der baulichen Nutzung — Hohenentwicklung / Unterirdische Geschosse

(1) Die festgesetzten Wandhdhen und Oberkanten beziehen sich auf folgende Héhenkoten:

Allgemeine Wohngebiete WA 19 und WA 20 532,5 m u. NN,
Kerngebiet MK 2 533,5 m U. NN,
Gewerbegebiet GE 533,5 m U. NN,
Sondergebiet SO 2 533,5 m U. NN,
Gemeinbedarfsflache, Teilflache GB 6 (1) 532,5 m U. NN,
Gemeinbedarfsflache, Teilflache GB 6 (2) 534,0 m U. NN.

(2) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 18, im Kerngebiet MK 1, im Sondergebiet
SO 1 und auf den Gemeinbedarfsflachen ist hochstens ein unterirdisches Geschoss, in
den Allgemeinen Wohngebieten WA 19 und WA 20 im Kerngebiet MK 2, im Gewerbege-
biet und Sondergebiet SO 2 sind héchstens zwei unterirdische Geschosse zulassig.

§9

Dachform, Dachaufbauten / Uberschreitung der Wandhdhen

(1) In den Allgemeinen Wohngebieten, in den Kerngebieten, im Gewerbegebiet, im Sonderge-
biet SO 1 und auf den Gemeinbedarfsflachen sind nur Flachdacher und flachgeneigte Da-
cher bis maximal 15° Dachneigung zulassig. Abweichend davon kdnnen ausnahmsweise
auch andere Dachformen zugelassen werden, sofern sie fiir die jeweilige bauliche Anlage
erforderlich sind oder sich in Umfang und Erscheinungsbild unterordnen.

(2) Antennen- und Satellitenanlagen sind ausschlief3lich auf den Dachern zulassig.

(3) Alle Dachaufbauten, insbesondere technische Dachaufbauten und Dachausstiege, sind
um das die realisierte Wandhdhe (bersteigende Mal} von den Aufienkanten der darunter
liegenden Dachflache zurlckzusetzen.

(4) Technische Dachaufbauten sind vollstandig einzuhausen und nach MalRgabe von § 30
Abs. 14 Buchst. a) zu begriinen; von der Verpflichtung zur Einhausung und Begriinung
sind ausgenommen Schornsteine, Ansaug- und Abluftrohre, Anlagen fir aktive Solarener-
gienutzung, Antennen- und Satellitenanlagen sowie vergleichbare Anlagen, bei denen
eine Einhausung und Begriinung der technischen Zweckbestimmung widersprechen wur-
de.

(5) Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 18
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 18 sind Uber die realisierte Wandhohe
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(7)

hinaus als Dachaufbauten nur Dachausstiege zu Dachterrassen einschlief3lich Abstellrdu-
me, Umfassungen von Dachterrassen, Schallschutzkonstruktionen sowie technische
Dachaufbauten zulassig. Sie dirfen eine maximale Hohe von 3,50 m Uber ihrem Durch-
stolRpunkt durch die Dachflache nicht Gberschreiten. Sie dirfen mit Ausnahme der techni-
schen Anlagen fur aktive Solarenergienutzung eine GréfRe von maximal 15 % des darun-
ter liegenden Geschosses nicht Gberschreiten.

Allgemeine Wohngebiete WA 19 und WA 20, Kerngebiete, Gewerbegebiet, Sondergebiet

SO 1 und Gemeinbedarfsflachen

a) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 19 und WA 20, in den Kerngebieten, im Ge-
werbegebiet, im Sondergebiet SO 1 und auf den Gemeinbedarfsflachen sind Uber die
realisierte Wandhohe der stralden- bzw. platzseitigen Aulenwande hinaus nur techni-
sche Dachaufbauten zulassig. Sie dirfen eine maximale Héhe von 3,50 m Uber ihrem
Durchstol3punkt durch die Dachflache nicht tiberschreiten.

b) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 19 und WA 20, in den Kerngebieten, im Ge-
werbegebiet, im Sondergebiet SO 1 und auf den Gemeinbedarfsflachen dirfen Dach-
aufbauten mit Ausnahme der technischen Anlagen fur aktive Solarenergienutzung
eine Grole von maximal 25 % des darunter liegenden Geschosses nicht Gberschrei-
ten.

c) Im Kerngebiet MK 1 in der Teilflache mit 7 zulassigen Vollgeschossen, im Teilgebiet
MK 2 (5) in der Teilflache mit 16 zulassigen Vollgeschossen, im Teilgebiet MK 2 (6) in
der Teilflache mit 9 zuldssigen Vollgeschossen und im Teilgebiet MK 2 (2) in der Teil-
flache mit 14 zuldssigen Vollgeschossen sind Dachaufbauten Uber die realisierte
Wandhoéhe hinaus unzuldssig.

Auf Dachflachen, die gemaf § 30 Abs. 14 Buchst. c) intensiv zu begriinen sind, sind
Dachaufbauten fir Zugange zu Aufenthaltsflichen auf den Dachern nur im Zusammen-
hang mit Treppenhausern zulassig.

§10
Balkone

(1)

(2)

§ 11

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 14, im Sondergebiet SO 1 und im Kern-
gebiet MK 1 durfen Balkone entlang der Stral’enverkehrsflachen, der Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung und der &ffentlichen Grinflachen maximal 0,75 m Uber die
Hauptfassadenfront hinausragen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 15 bis WA 20 und im Kerngebiet MK 2 sind Balko-
ne entlang der StralRenverkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
und offentlichen Granflachen nicht zulassig.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Unterfithrung

(1)

In den Allgemeinen Wohngebieten kann fir integrierte Kindertageseinrichtungen aus-
nahmsweise eine Uberschreitung der Baugrenzen im Erdgeschoss um bis zu 7,0 m zuge-
lassen werden, sofern die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gewahrt bleiben. Dies gilt nicht fur die zu den StralRenverkehrsflachen, Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung und 6ffentlichen Griinflachen zugewandten Bau-
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grenzen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 4, WA 6, WA 7, WA 10, WA 11,

WA 12 und WA 14 sind die im Plan festgesetzten Durchgange in einer lichten Héhe von
mindestens 3,50 m zu errichten. Geringfiigige Abweichungen von der im Plan festgesetz-
ten Lage und Breite der Durchgange sind zulassig, sofern gestalterische oder technische
Grinde dies erfordern.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 19 und WA 20 und im Kerngebiet, Teilgebiet

MK 2 (3) sind die im Plan festgesetzten Durchgange in einer Mindesthoéhe von zwei Ge-
schossen zu errichten. Geringfugige Abweichungen von der im Plan festgesetzten Lage
und Breite der Durchgange sind zulassig, sofern gestalterische oder technische Griinde
dies erfordern.

Im Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (6) darf die im Plan festgesetzte Flache fir eine Uberbau-
ung erst oberhalb des 5. Vollgeschosses Uberbaut werden. Dies gilt nicht fir Nebenanla-
gen.

Bei der in der Stral’e U-1703 festgesetzten Unterfuhrung kann von der im Plan
festgesetzten Lage und Breite abgewichen werden, sofern gestalterische oder technische
Griinde dies erfordern und die verkehrliche und griinrdumliche Verbindungsfunktion zwi-
schen den beiden 6ffentlichen Griinflachen OG 6 und OG 7 nicht beeintrachtigt wird.

Abstandsflachen

In den Allgemeinen Wohngebieten und im Sondergebiet SO 1 betragt die Tiefe der Abstands-
flachen von oberirdischen Gebauden zu innerhalb des gleichen Bauraums gelegenen Gebau-
den 0,4 H, mindestens 3 m.

§13

Nebenanlagen

(1)

(2)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind oberirdische Nebenanlagen geman § 14 Abs. 1
BauNVO in die Baukdrper zu integrieren. Davon ausgenommen sind folgende Anlagen:
Nebenanlagen flr Kindertageseinrichtungen, Anlagen nach Art. 7 BayBO (Kinderspielplat-
ze), Terrassen, Tiefgaragennotausgange und -beltiftungen, Aufstellflachen far Mullbehalter
zur Bereitstellung am Abholtag, Fahrradabstellplatze gemaf § 15 Abs. 2 sowie Hinweista-
feln gemaf § 29 Abs. 2 Buchst. e).

Im Gewerbegebiet sind Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb des
Bauraums zulassig. AulRerhalb der Gebaude liegende Nebenanlagen mit Wirkung auf den
offentlichen Raum bzw. auf Nachbargrundsticke sind einzuhausen oder einzugriinen.

Auf den Gemeinbedarfsflachen GB 1 bis GB 4 sind untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen, die dem jeweiligen Nutzungszweck der Gemeinbedarfsflachen selbst die-
nen und die deren jeweiliger Eigenart nicht widersprechen, auch auf’erhalb der Baurdume
zulassig.
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(4) In den Allgemeinen Wohngebieten, im Gewerbegebiet und im Sondergebiet SO 1 sind Ne-
benanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO, auf den Gemeinbedarfsflachen Nebenanlagen
gemal § 6 Abs. 8 nur innerhalb der Bauraume oder unterirdisch zulassig. Auf den Ge-
meinbedarfsflachen kénnen diese Nebenanlagen auch oberirdisch auerhalb der Baurau-
me als Ausnahme zugelassen werden.

§14
Stellplatze, Tiefgaragen, Ein- und Ausfahrten

(1) In den Kerngebieten missen von den nach Art. 47 BayBO notwendigen Stellplatzen nur
50 % real hergestellt werden. Die gilt nicht fiir Wohnnutzungen und Einzelhandel.

(2) Auf den Gemeinbedarfsflachen GB 5 und GB 6 kann die Zahl der nach Art. 47 BayBO not-
wendigen Stellplatze reduziert werden, sofern weitere Stellplatze in rdumlicher Nahe zur
Deckung des tatsachlichen Bedarfs zur Verfugung stehen.

(3) In den Aligemeinen Wohngebieten und in den Kerngebieten kann die Zahl der notwendi-
gen Stellplatze bei Nachweis eines geeigneten und dauerhaft gesicherten Mobilitdtskon-
zepts ausnahmsweise reduziert werden. Eine Reduzierung ist maximal bis auf 25 % der
nach Art. 47 BayBO notwendigen Stellplatze maoglich.

(4) In den Allgemeinen Wohngebieten, in den Kerngebieten, im Sondergebiet SO 1, im Ge-
werbegebiet und auf den Gemeinbedarfsflachen GB 3, GB 4 und GB 5 sind Stellplatze in
Tiefgaragen bzw. Gemeinschaftstiefgaragen herzustellen. Die Regelung gilt nicht fur frei-
stehende Kindertageseinrichtungen. Im Gewerbegebiet sind oberirdisch Kundenstellplatze
im geringfigigem Umfang sowie Behindertenstellplatze zulassig.

(5) Auf der Gemeinbedarfsflache GB 6 sind die nach Art. 47 BayBO notwendigen Stellplatze
fur Personenkraftwagen (Pkw) in Garagen bzw. Tiefgaragen herzustellen. Stellplatze fur
Kraftomnibusse und Motorrader sind auch auferhalb von Garagen zulassig.

(6) In den Aligemeinen Wohngebieten, in den Kerngebieten, im Gewerbegebiet, in den Son-
dergebieten und auf der Gemeinbedarfsflache GB 4 sind Tiefgaragen bzw.
Gemeinschaftstiefgaragen nur innerhalb der festgesetzten Bauraume und den im Plan
umgrenzten Flachen fur Tiefgaragen bzw. Gemeinschaftstiefgaragen zulassig.

(7) In den Allgemeinen Wohngebieten kann von den im Plan umgrenzten Flachen fur Tiefga-
ragen bzw. Gemeinschaftstiefgaragen geringfiigig abgewichen werden, wenn technische
Grinde dies erfordern und die Grdl3e der nicht unterbaubaren Grundstiicksflachen nicht
verringert wird. Eine Unterbauung der im Plan festgesetzten ,Flachen als Vorgarten zu be-
grinen und zu bepflanzen® ist unzulassig.

(8) Auf der Gemeinbedarfsflache GB 6 sind Stellplatze und Garagen nur im Bauraum der Teil-
flache GB 6 (1) 6stlich der Linie zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen zulassig.
Auf der Gemeinbedarfsteilflache GB 6 (2) sind Stellplatze und Garagen ausgeschlossen.

(9) Auf den Gemeinbedarfsflachen GB 1 bis GB 3 sind Stellplatze und Tiefgaragen auch au-
Rerhalb der Baurdume zulassig.
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(10) Die im Plan unterhalb der StraRe U-1716 festgesetzte Flache fir Gemeinschaftstiefgara-
gen ist Bestandteil des angrenzenden Kerngebiets, Teilgebiet MK 2 (1).

(11) Die im Plan unterhalb des Platzes U-1700 und der StraRe U-1701 festgesetzte Flache fir
Gemeinschaftstiefgaragen ist Bestandteil des angrenzenden Kerngebiets, Teilgebiet
MK 2 (2).

(12) Die im Plan unterhalb der &ffentlichen Griinflaiche OG 7 festgesetzte Flache fir Tiefgara-
gen ist Bestandteil der angrenzenden Gemeinbedarfsflache, Teilflache GB 5 (1).

(13) In den Allgemeinen Wohngebieten, in den Kerngebieten, im Gewerbegebiet, im Sonderge-
biet SO 1 und auf den Gemeinbedarfsflachen ist die Errichtung von Zu- und Abfahrten von
Stellplatzen und Garagen bzw. Tiefgaragen nur innerhalb der im Plan festgesetzten Ein-
und/oder Ausfahrtbereiche zulassig.

(14) Auf der Gemeinbedarfsflache, Teilbereich GB 6 (1) sind Zu- und Ausfahrten zu Stellplat-
zen fur Kraftomnibusse und Motorrader auch aullerhalb der festgesetzten Ein- und/oder
Ausfahrtbereiche zulassig.

(15) Eine Tiefgaragenzu- und -abfahrt fir das Sondergebiet SO 2 ist nur tGber die Gemein-
schaftsanlage fir das Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (6) und das Sondergebiet SO 2 gem.
§ 16 Abs. 2 Satz 2 zulassig.

(16) In den im Plan festgesetzten Ein- und/oder Ausfahrtbereichen ist fur Tiefgaragen jeweils
nur eine gemeinsame Zu- und Abfahrt zulassig. Geringfligige Abweichungen von den im
Plan festgesetzten Ein- und/oder Ausfahrtbereichen kénnen zugelassen werden, wenn
technische oder gestalterische Griinde dies erfordern und die Abweichung unter Wrdi-
gung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

(17) Abweichend von Absatz 16 ist im MK 2 (4) im festgesetzten Ein- und/oder Ausfahrtbereich
zur U-1704 nur eine Einfahrt zur Tiefgarage zulassig.

(18) In den Allgemeinen Wohngebieten, in den Kerngebieten, im Gewerbegebiet und im Son-
dergebiet SO 1 sind Tiefgaragenzu- und -ausfahrten in die oberirdischen Gebaude zu in-
tegrieren.

§15
Fahrradabstellplatze

(1) Die gemaR Fahrradabstellsatzung der Landeshauptstadt Minchen notwendigen Fahrra-
dabstellplatze fur Wohnnutzungen sind innerhalb der Gebaude oder in Tiefgaragen nach-
zuweisen.

(2) Weitere Fahrradabstellplatze (Besucherstellplatze) fir Wohnnutzungen aufRerhalb von
Gebauden sind nur als offene, nicht Gberdachte Fahrradabstellanlagen im Bereich der Zu-
gange zulassig, sofern sie von der Anzahl angemessen sind und die Gestaltung der Vor-
garten bzw. angrenzenden zu begrinenden Freiflachen nicht beeintrachtigt wird.
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Flachen fir Gemeinschaftsanlagen

(1)

()

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Tiefgaragen einschlieRlich der Zu- und Ausfahrten
als Gemeinschaftsanlagen fir die im jeweiligen Baugebiet zuldssigen Gebaude zu errich-
ten.

Im Kerngebiet MK 1 und in den Kerngebieten, Teilgebiet MK 2 (2), MK 2 (4), MK 2 (5) und
MK 2 (6) sind Tiefgaragen einschlieRlich der Zu- und Ausfahrten als Gemeinschaftsanla-
gen fur die im jeweiligen Gebiet bzw. Teilgebiet zulassigen Gebaude zu errichten. Die Zu-
und Ausfahrt im Teilgebiet MK 2 (6) ist eine Gemeinschaftsanlage fir das Kerngebiet, Teil-
gebiet MK 2 (6) und das Sondergebiet SO 2.

Im Kerngebiet, Teilgebiete MK 2 (1) und MK 2 (3) ist eine Tiefgarage einschlieRlich der Zu-
und Ausfahrten als Gemeinschaftsanlage fiir die in diesen Teilgebieten zulassigen Gebau-
de zu errichten. Die Teilflachen der Gemeinschaftstiefgarage sind unterhalb der Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung ,Bereich fur Fulligangerinnen und Full3ganger sowie
Radverkehr” in dem dafiir im Plan festgesetzten Bereich miteinander zu verbinden.

Die Gemeinschaftstiefgarage gemal § 16 Abs. 3 sowie die Gemeinschaftstiefgaragen fur
die Teilgebiete MK 2 (2) und MK 2 (4) kénnen unterhalb der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Bereich fir FuRgangerinnen und FuRganger sowie Radverkehr” in
dem daflir im Plan festgesetzten Bereich jeweils miteinander verbunden werden.

Im Sondergebiet SO 1 und im Gewerbegebiet sind Tiefgaragen einschliellich der Zu- und
Ausfahrten als Gemeinschaftsanlagen fir die im jeweiligen Baugebiet zulassigen Gebau-
de zu errichten.

§17
Dienstbarkeitsflachen

(1)

(2)

Far die im Plan als dinglich zu sichernden gekennzeichneten Flachen (G) wird ein Geh-
recht zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Far die im Plan als dinglich zu sichernden gekennzeichneten Flachen (R) wird ein Rad-
fahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Far die im Plan als dinglich zu sichernde gekennzeichnete Flache (B) wird ein Fahrtrecht
zu Gunsten der Anwohnerinnen und Anwohner des jeweiligen Baugebiets festgesetzt.

Far die im Plan als dinglich zu sichernden gekennzeichneten Flachen (L) wird ein Lei-
tungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Von der festgesetzten Lage und Breite der Dienstbarkeitsflachen kann ausnahmsweise
geringfligig abgewichen werden, wenn beispielsweise technische oder gestalterische
Grunde dies erfordern und die Abweichungen unter Wardigung nachbarlicher Interessen
mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.
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§18
MindestmaRe fiir Baugrundstiicke, Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache

Far Baugrundstucke in den Allgemeinen Wohngebieten wird als jeweiliges Mindestmal’ eine
Breite von 10,0 m festgesetzt. Mit dieser Mindestbreite muss das jeweilige Baugrundsttick un-
mittelbar an einer offentlichen Stralenverkehrsflache liegen.

§19
SchallschutzmaRnahmen allgemein

(1) Larmschutzwande sind gemal ZTV-Lsw 06 (Zusatzliche technische Vorschriften und
Richtlinien fur die Ausfuhrung von Larmschutzwanden vom 08.02.2007) auszubilden.

(2) Auf die Errichtung der nachfolgend, in den §§ 20, 21, 23 und 24 festgesetzten Larm-
schutzwande kann verzichtet werden, wenn stattdessen Gebaude in mindestens der glei-
chen Wirkung errichtet werden. Von der Hohe der festgesetzten Larmschutzwande und
-walle kann abgewichen werden, sofern nachgewiesen werden kann, dass ein nicht gerin-
gerer Schallschutz durch alternative MalRnahmen hergestellt wird. Von der Lage und Ori-
entierung der festgesetzten Larmschutzwande und -walle kann geringfligig abgewichen
werden, wenn dadurch die Larmschutzwirkung nicht beeintrachtigt wird.

(3) Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen
sind technische Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®,
Ausgabe November 1989, vorzusehen.

(4) Tiefgaragenrampen sind schallabsorbierend auszukleiden (Absorptionsgrad a = 0,8 bei
500 Hz). Bei der Errichtung von Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind larmarme Entwas-
serungsrinnen sowie Garagentore zu verwenden, die dem Stand der Larmminderungs-
technik entsprechen.

§ 20
Verkehrslarm — SchallschutzmaBnahmen in den Baugebieten und Gemeinbedarfsfla-
chen sowie auf den StraBenverkehrsflachen

(1) In den Baugebieten bzw. Teilgebieten WA 1, WA 2, WA 4, WA 7, WA 10 bis WA 14, WA 16
bis WA 20, MK 1 und MK 2 (1) bis MK 2 (4) sind in den Baurdumen entlang folgender
Stralien die Gebdude durchgehend ohne Zwischenraume zu errichten:

- U-1698,

- U-1701,

- U-1704 im Abschnitt 6stlich der U-1698,

- U-1705,

- U-1712,

- U-1714,

- Wiesentfelser Stralie,

- Bodenseestralle.

Dies gilt nicht fir in der Planzeichnung festgesetzte Durchgadnge und Durchfahrten mit ei-
ner Hohe von maximal zwei Geschossen.

(2) Abweichend von Absatz 1 sind weitere Durchgange in einer Breite von maximal 6,0 m und
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(7)

einer Hohe von maximal zwei Geschossen ab Gebaudelangen von mindestens 25,0 m zu-
lassig. Zwischen den Durchgangen ist ein Mindestabstand von 25,0 m einzuhalten.

In den Baugebieten und Gemeinbedarfsflachen sind schutzbediirftige Aufenthaltsraume
von Wohnungen nach DIN 4109 an Gebaudeseiten mit einem Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm von mehr als 65/60 dB(A) tags/nachts nicht zulassig.

Abweichend von Absatz 3 sind schutzbedirftige Aufenthaltsraume zulassig, sofern diese
Uber ein Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite belliftet werden kénnen.

Abweichend von Absatz 3 ist bei Wohnungen, bei denen mindestens die Halfte der
schutzbedurftigen Aufenthaltsraume Uber Fenster an einer larmabgewandten Gebaude-
seite bellftet werden kann, die Anordnung schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume auch an
Gebaudeseiten mit einem Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von mehr als

65/60 dB(A) tags/nachts zulassig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN
4109 nicht schutzbedurftige Rdume (z. B. verglaste Loggien, vorgehangte Fassaden) ge-
wahrleistet wird, dass vor den notwendigen Fenstern dieser Aufenthaltsraume ein Beurtei-
lungspegel durch Verkehrslarm von 59/49 dB(A) tags/nachts nicht tGberschritten wird. In
begrundeten Einzelfallen kann dies ausnahmsweise auch bei Wohnungen zugelassen
werden, bei denen weniger als die Halfte der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume Uber
Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite belliftet werden kann. Die Schallschutz-
vorbauten bzw. nicht schutzbedurftigen Vorraume mussen hygienisch ausreichend beluf-
tet sein.

Zur erforderlichen Bellftung sind bei schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen von Wohnun-
gen im Sinne der DIN 4109, die Fenster aufweisen, an denen der Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm von 49 dB(A) in der Nacht tberschritten wird, schallgeddmmte Luftungsein-
richtungen oder gleichwertige MalRnahmen vorzusehen. Schallgedammte Liftungseinrich-
tungen oder andere technisch geeignete MaRnahmen zur Bellftung sind beim Nachweis
des erforderlichen Schallschutzes gegen Aul3enlarm zu bericksichtigen.

Abweichend von Absatz 6 kdnnen die schallgedammten Luftungseinrichtungen entfallen,
sofern der betroffene Aufenthaltsraum durch ein weiteres Fenster an einer larmabgewand-
ten Gebaudeseite, an dem ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von nachts

49 dB(A) nicht Uberschritten wird, bellftet werden kann.

Die Anordnung von Balkonen, Loggien, Terrassen oder vergleichbaren Aulienwohnberei-
chen ist nur zulassig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen gewahrleistet wird, dass auf
den Aulienwohnbereichen ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 59 dB(A) am
Tag (Aufpunkthéhe 2 m Uber Oberkante Boden des jeweiligen Aulienwohnbereichs) nicht
Uberschritten wird.

In den Baugebieten und Gemeinbedarfsflachen sind schutzbedurftige Bliroraume und
ahnliches nach DIN 4109 an den Gebaudeseiten mit Verkehrslarmpegeln von mehr als
65 dB(A) tags mit schallgedammten Liftungseinrichtungen oder anderen technisch
geeigneten MalRnahmen zur Beliftung auszustatten, sofern diese nicht Uber ein Fenster
an einer vom Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite belliftet werden kdnnen.
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(10) Die im Plan festgesetzte Larmschutzwand ,LSW 7 ist in einer HOhe von mindestens

§ 21

2,0 m uber dem angrenzenden Gehweg in der Bodenseestralle zu errichten und in dieser
Mindesthéhe auch entlang der Wiesentfelser Stralde fortzufiihren. Zulassig sind auch ein
Larmschutzwall oder eine Kombination aus Larmschutzwall und Larmschutzwand in einer
mindestens gleichen Héhe. Die Larmschutzwand ist mit einem Absorptionsvermdgen von
mindestens A1 (reflektierend) nach ZTV-Lsw06 auszufihren.

Verkehrslarm — SchallschutzmaBnahmen im Bereich der Gemeinbedarfsflachen GB 5
und GB 6 sowie der dffentlichen Griinfliche OG 7

(1)

(2)

Auf den Gemeinbedarfsflachen GB 5 ,Bildungscampus” und GB 6 ,Sportpark® sind ent-
lang der Bodenseestralle, entlang der Straf’e U-1703 sidlich der StraRe U-1705 und ent-
lang der Stralle U-1705 einschlieBlich Gebauderickspriungen schutzbedurftige Aufent-
haltsrdume nach DIN 4109 nur zuldssig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen (verglas-
te Vorbauten, vorgehangte Fassaden o. a.) gewahrleistet wird, dass vor den notwendigen
Fenstern dieser Aufenthaltsraume ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 59 dB(A)
tags nicht Uberschritten wird und der Raum mit einer fensterunabhangigen Bellftungs-
maoglichkeit ausgestattet wird.

Abweichend von Absatz 1 sind schutzbedirftige Aufenthaltsrdume auch zulassig, sofern
diese Uber ein Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite, an dem ein Beurtei-
lungspegel durch Verkehrslarm von 59 dB(A) tags nicht Uberschritten wird, bellftet wer-
den kénnen.

Die im Plan festgesetzte Larmschutzwand ,LSW 1“ ist auf der Gemeinbedarfsflache,

Teilflache GB 5 (3) ,Bildungscampus® in einer Héhe von mindestens 5,0 m Gber dem

angrenzenden Gehweg durchgehend zu errichten

- auf der gesamten Lange der Gemeinbedarfsflache, Teilflache GB 5 (3) entlang der
Bodenseestralle sowie

- auf einer Lange von 25 m entlang der Strafle U-1702 in Richtung Norden.

Die Larmschutzwand ist mit einem Absorptionsvermégen von mindestens A1 (reflektie-

rend) nach ZTV-Lsw06 auszufuhren.

Die im Plan festgesetzte Larmschutzwand ,LSW 2“ ist auf der Gemeinbedarfsflache GB 5

,Bildungscampus* und auf der 6ffentlichen Griinflaiche OG 7 durchgehend zu errichten

- auf der gesamten Lange, mit der die Uberbaubaren Grundstlicksflachen (bestimmt
durch Baugrenzen, Baulinien) der Gemeinbedarfsflache, Teilflachen GB 5 (1) und
GB 5 (2) an der Strale U-1705 anliegen, in einer HOhe von mindestens 3,0 m Uber
dem angrenzenden Gehweg,

- auf der gesamten Lange, mit der die Gemeinbedarfsflache, Teilflachen GB 5 (1) und
GB 5 (3) sowie die 6ffentliche Griinflache OG 7 an der Strale U-1703 anliegen, in
einer Hohe von mindestens 4,0 m tber dem angrenzenden Gehweg sowie

- auf einer Lange von 25 m, mit der die Gemeinbedarfsflache, Teilflache GB 5 (2) an
der Strae U-1702 anliegt, in Richtung Siiden in einer Hohe von mindestens 3,0 m
Uber dem angrenzenden Gehweg.

Die Larmschutzwand entlang der Stralen U-1705 und U-1702 ist mit einem Absorptions-
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(7)

§ 22

vermogen von mindestens A3 (hochabsorbierend) nach ZTV-Lsw06 auszuflihren.

Die im Plan festgesetzte Larmschutzwand ,LSW 3 ist auf der Gemeinbedarfsflache GB 6

~Sportpark” in einer Hohe von mindestens 6,0 m tUber dem angrenzenden Gehweg durch-

gehend zu errichten.

- auf der gesamten Lange der Baugrenze der Gemeinbedarfsflache, Teilflache GB 6 (2)
entlang der Bodenseestralte sowie

- auf einer Lange von 42 m entlang der westlichen Baugrenze der
Gemeinbedarfsflache GB 6 (2) in Richtung Norden.

Die Larmschutzwand ist mit einem Absorptionsvermégen von mindestens A1 (reflektie-

rend) nach ZTV-Lsw06 auszufihren.

Die im Plan festgesetzte Larmschutzwand ,LSW 4 ist auf der Gemeinbedarfsflache GB 6

,Sportpark® und auf der éffentlichen Griinflaiche OG 6 in einer Hohe von mindestens 4,0 m

Uber dem angrenzenden Gehweg im Anschluss an die festgesetzte Larmschutzwand

,LSW 3“ zu errichten

- auf einer Lange von 216 m, gemessen ab dem Schnittpunkt der StralRenbegren-
zungslinien der Bodenseestrale und der Stralle U-1703 in Richtung Norden.

Abweichend von den Absatzen 3 bis 6 sind einzelne Unterbrechungen in den Larmschutz-
wanden zulassig

- entlang der Bodenseestralte mit einer maximalen Breite von 5,0 m,

- entlang der Straflte U-1703 mit einer maximalen Breite von 10,0 m

Anlagenlarm - SchallschutzmaBnahmen im Bereich des Quartierszentrums und des
Stadtteilzentrums sowie des Gewerbegebiets

(1)

(2)

Die Ein- und Abfahrt von Anlieferungszonen in den Kerngebieten ist nur innerhalb der in
der Planzeichnung festgesetzten Ein- und/oder Ausfahrtsbereiche zulassig.

In den Kerngebieten sind Anlieferungszonen einschliel3lich der Fahr- und Rangierberei-
che auf nicht 6ffentlich gewidmeten Flachen und der Entladezonen einzuhausen (bewerte-
tes Schalldamm-Mal} R'w mindestens 26 dB; fugendichter Anschluss der Bauteile).

Zum Schutz vor Anlagenlarm durfen

- im Kerngebiet MK 1 entlang der Strale U-1714,

- im Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (1) entlang der Stralle U-1702,

- im Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (4) entlang der Wiesentfelser Stralie,

- im Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (4) entlang der StraRe U-1704 auf einer Lange von
10 m, gemessen ab der Wiesentfelser Stral3e in Richtung Westen,

- im Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (4) entlang der Bodenseestralle auf einer Lange von
10 m, gemessen ab der Wiesentfelser Stral3e in Richtung Westen,

- im Allgemeinen Wohngebiet WA 10 entlang der Stral’e U-1714 auf einer Lange von
50 m, gemessen ab der Baugebietsgrenze zum MK 1 in Richtung Suden,

- im Allgemeinen Wohngebiet WA 20 entlang der Wiesentfelser Strale auf einer Lange
von 45 m, gemessen ab der Stralte U-1704 in Richtung Norden,

- im Aligemeinen Wohngebiet WA 20 entlang der StralRe U-1704 auf einer Lange von
15 m, gemessen ab der Wiesentfelser Stral3e in Richtung Westen
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keine schutzbedirftigen Rdume nach DIN 4109 errichtet werden.

Abweichend von Absatz 3 ist an diesen Fassaden die Anordnung von schutzbedurftigen
Raumen zulassig, wenn die Rdume Uber ein Fenster an einer nicht betroffenen Gebaude-
seite natirlich beliftet werden konnen und deshalb die Fenster an den betroffenen Fassa-
den ausschlief3lich zu Reinigungszwecken 6ffenbar sind.

Abweichend von Absatz 3 ist an diesen Fassaden die Anordnung von schutzbedurftigen
Raumen auch zulassig, wenn durch nicht-6ffenbare schallabschirmende Vorbauten (Vor-
hangfassade, teilverglaste oder verglaste Loggien o. a.) der AuRenlarmpegel (ermittelt als
Beurteilungspegel i.S. der TA Larm fur einen Gerauschimpuls) 0,5 m vor liftungstechnisch
notwendigen Fenstern effektiv um mindestens 5 dB(A) reduziert wird.

Im Gewerbegebiet GE sind nur solche Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren
Gerausche das festgesetzte Emissionskontingent Lex = 55/40 dB Tag/Nacht nach DIN
45691 nicht Uberschreiten. Die resultierenden Immissionsrichtwertanteile sind nach den
Vorgaben der DIN 45691 (Ausgabe 12/2006), Abschnitt 5 nachzuweisen. Die Anwendung
der Relevanzgrenze ist zulassig.

§23
Anlagenlarm — SchallschutzmaBnahmen im Bereich der Gemeinbedarfsflachen

(1)

Gemeinbedarfsflache GB 1 ,Schule”

Der im Plan festgesetzte Larmschutzwall ,LSW 5“ auf der Gemeinbedarfsflache GB 1 ist
in einer Hohe von mindestens 2,0 m tber dem Niveau des kiinftigen Schulhofes herzu-
stellen.

Gemeinbedarfsflache, Teilflache GB 5 (2) ,Bildungscampus*
a) In der Gemeinbedarfsflache GB 5 (2) dirfen an der zur Strale U-1702 orientierten
Fassade keine schutzbedirftigen Rdume nach DIN 4109 errichtet werden.

b) Abweichend von Buchstabe a) ist an dieser Fassade die Anordnung von schutzbe-
dirftigen Raumen zulassig, wenn die Raume uber ein Fenster an einer nicht betroffe-
nen Gebaudeseite naturlich bellftet werden kénnen und deshalb die Fenster an der
betroffenen Fassade ausschlieRlich zu Reinigungszwecken 6ffenbar sind.

c) Abweichend von Buchstabe a) ist an dieser Fassade die Anordnung von schutzbe-
dirftigen Raumen auch zuldssig, wenn durch nicht-6ffenbare schallabschirmende
Vorbauten (Vorhangfassade, teilverglaste oder verglaste Loggien o. &.) der Aul3en-
larmpegel (ermittelt als Beurteilungspegel i.S. der TA Larm fur einen Gerauschimpuls)
0,5 m vor liftungstechnisch notwendigen Fenstern effektiv um mindestens 5 dB(A) re-
duziert wird.

§ 24
Anlagenlarm - SchallschutzmaBnahmen im Bereich der 6ffentlichen Grunflachen (Frei-
zeitanlagen)

(1) Auf der im Plan mit dem Symbol ,Bolzplatz/larmintensiver Spielbereich* gekennzeich-

neten Flache siudlich der Gemeinbedarfsflache GB 6 (1) ist eine Skateranlage mit einer
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Grofe von 530 m? zuldssig, sofern die nach § 21 Abs. 6 festgesetzte Larmschutzwand
errichtet wird. Ausnahmsweise konnen von der festgesetzten GroRRe der Skateranlage
Abweichungen zugelassen werden, wenn durch andere Schallschutzmal3nahmen eine
vergleichbare Wirkung erzielt wird.

Auf der im Plan mit dem Symbol ,Spielbereich” gekennzeichneten Flache westlich der Ge-
meinbedarfsflache GB 2 ist eine Streetball-Anlage mit zwei Kérben oder eine im Hinblick
auf die Larmauswirkungen vergleichbare Freizeitanlage zuldssig. Ein Bolzplatz, eine Ska-
teranlage oder vergleichbar larmintensive Anlagen sind ausgeschlossen.

Bei der Errichtung der Anlage gemal} Absatz 2 ist innerhalb der im Plan festgesetzten Fla-
che fur Larmschutzwande ,LSW 6“ eine nach Norden und Siiden geschlossene Larm-
schutzanlage (Larmschutzwand oder Larmschutzwall) mit einer jeweiligen Lange von

25 m herzustellen. Die Hohe der Larmschutzanlage muss auf der nérdlichen Seite min-
destens 2,0 m und auf der sidlichen Seite mindestens 4,0 m Gber dem Spielfeld betra-
gen.

Auf der im Plan mit dem Symbol ,Spielbereich® gekennzeichneten Flache dstlich der Ge-
meinbedarfsflache GB 3 ist eine Streetball-Anlage mit einem Korb oder eine im Hinblick
auf die Larmauswirkungen vergleichbare Freizeitanlage zulassig. Ein Bolzplatz, eine Ska-
teranlage oder vergleichbar larmintensive Anlagen sind ausgeschlossen.

§ 25
Anlagenlarm - SchallschutzmaBnahmen im Bereich des Sondergebiets SO 1 und des
Allgemeinen Wohngebiets WA 12

(1)

(2)

©)

Im Sondergebiet SO 1 durfen an der zur Gemeinbedarfsflache GB 3 orientierten Fassade
keine Bettenrdume von Pflegeanstalten errichtet werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 12 dirfen zum Schutz gegen Freizeitsportlarm an den
Ostfassaden der Gebaude entlang der Wiesentfelser Stralle keine schutzbedurftigen Auf-
enthaltsrdume von Wohnungen angeordnet werden.

Abweichend von den Absatzen 1 und 2 ist die Anordnung von Bettenrdumen bzw. Aufent-
haltsraumen zulassig, wenn die Raume Uber ein Fenster an einer nicht betroffenen Ge-
baudeseite naturlich beliiftet werden kénnen und deshalb die Fenster an den betroffenen
Fassaden ausschlie3lich zu Reinigungszwecken 6ffenbar sind.

Abweichend von den Absatzen 1 und 2 ist die Anordnung von Bettenrdumen bzw. Aufent-
haltsraumen auch zulassig, wenn durch schallabschirmende Vorbauten (Vorhangfassade,
teilverglaste oder verglaste Loggien o. a.) der AuRenlarmpegel (ermittelt als Beurteilungs-
pegel i.S. der 18. BImSchV fir einen Gerduschimpuls) 0,5 m vor lGftungstechnisch not-
wendigen Fenstern effektiv um mindestens 5 dB(A) reduziert wird.

§ 26
Luftschadstoffe

(1)

Zum Schutz vor Luftschadstoffen sind im Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (5) oberhalb des
10. Vollgeschosses auf den Westseiten der Gebdude keine 6ffenbaren Fenster zulassig.



(2)

§ 27
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Laftungsoffnungen von Tiefgaragen sind mit einem Mindestabstand von 4,5 m von zu 6ff-
nenden Fenstern und Turen von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sowie von Terras-
sen, Ruhezonen und Kinderspielplatzen anzuordnen. Mechanische Entliftungsanlagen
von Tiefgaragen sind in die Gebaude zu integrieren und Gber Dach zu fihren.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

(1)

()

(6)

Auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen sind die Oberflachen von ausgebauten Stral3en, We-
gen und Platzen durch Aufschittungen und Abgrabungen mindestens auf die Hohe der je-
weilig festgesetzten Hohenkote anzuheben.

Die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen in den Allgemeinen Wohngebieten und im

Sondergebiet SO 1 sind durch Aufschittungen und Abgrabungen héhengleich an das Ni-

veau der ausgebauten o6ffentlichen Verkehrsflachen und éffentlichen Griinflachen anzu-

schlielten. Dabei sind die im Plan festgesetzten ,Flachen als Vorgarten zu begriinen und

zu bepflanzen® in ihrer gesamten Tiefe héhengleich anzuschliel3en.

Uber Absatz 2 hinaus sind Aufschiitungen und Abgrabungen nur zuldssig:

a) inden Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 4, WA 5, WA 7, WA 8, WA 10 bis
WA 14, WA 19 und WA 20 und im Sondergebiet SO 1 zur Anhebung von Binnenberei-
chen des jeweiligen Baugebiets auf ein flachig einheitliches Hohenniveau,

b) in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3, WA 6, WA 9 zur Anhebung von mit Tiefgara-
gen unterbauten Bereichen,

c) in den Allgemeinen Wohngebieten WA 15 bis WA 18 zur Anhebung von Wohnungs-
garten.

Weitere Aufschittungen und Abgrabungen in geringem Umfang (Geldndemodellierungen)
sind in den Allgemeinen Wohngebieten und im Sondergebiet SO 1 nur zulassig:

a) zur Gestaltung der AuRenspielflachen von Kindertageseinrichtungen,
b) zur Gestaltung von Spielplatzen,
c) zur Gestaltung der gemaR Plan zu begrinenden und zu bepflanzenden Flachen,

d) zum barrierefreien Anschluss von Binnenbereichen der Baugebiete an die im Plan
festgesetzten ,Flachen als Vorgarten zu begriinen und zu bepflanzen®,

e) ausnahmsweise zum Anschluss von Binnenbereichen der Baugebiete untereinander.

Im Gewerbegebiet sind Aufschittungen und Abgrabungen in Bereichen mit Wirkung auf
den offentlichen Raum bzw. auf Nachbargrundsticke nicht zulassig.

Stitzmauern sind aulder auf den im Plan festgesetzten ,Flachen als Vorgarten zu begru-
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nen und zu bepflanzen auch auRerhalb der Baurdume zulassig.

§ 28
Einfriedungen, Zaune, Sichtschutz

(1) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 14 und im Sondergebiet SO 1 sind fur die
Einfriedung der im Plan festgesetzten ,Flachen als Vorgarten zu begriinen und zu be-
pflanzen® entlang der Stral3enverkehrsflachen, der Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung und der 6ffentlichen Grinflachen nur Mauern bis zu einer Héhe von 0,7 m so-
wie offene Zaune oder Schnitthecken bis zu einer Hohe von 1,5 m zulassig. Einzelne Pfei-
ler und Tore dirfen die maximale Gesamthdhe von 1,5 m Uberschreiten.

(2) In den Allgemeinen Wohngebieten sind Wohnungsgarten, die den Wohnungen direkt zu-
geordnet sind, mit geschnittenen Laubholzhecken mit einer Mindesthdéhe von 1,2 m und
einer Maximalhohe von 1,8 m einzufrieden. Zusatzlich konnen zur Innenseite der Woh-
nungsgarten bis zu 1,2 m hohe sockellose offene Zaune angeordnet werden. Bei der Ab-
grenzung dieser Wohnungsgarten untereinander kann von den Satzen 1 und 2 abgewi-
chen werden.

(3) In den Aligemeinen Wohngebieten sind zwischen den Wohnungsgarten, die den Wohnun-
gen direkt zugeordnet sind, je Baugrundstlck nur einheitlich gestaltete Sichtschutzele-
mente bis zu einer H6he von 2 m und einer Lange von 2 m im Anschluss an die Gebaude
zulassig.

(4) In den Aligemeinen Wohngebieten ist die Einfriedung von Wohnungsgarten, die den Woh-
nungen nicht direkt zugeordnet sind, mit geschnittenen Laubholzhecken bis zu einer Héhe
von 1,5 m zulassig. Eine Abgrenzung dieser Wohnungsgarten untereinander ist unzulds-

sig.

(5) In den Allgemeinen Wohngebieten WA 15 bis WA 18 sind Einfriedungen und sonstige
Zsune entlang der 6ffentlichen Griinflache OG 5 bis zu einer Tiefe von 5,0 m unzul3ssig.

(6) Im Sondergebiet SO 1 sind Einfriedungen und sonstige Zaune entlang der 6ffentlichen
Griinflache OG 4 unzuléssig.

(7) Einfriedungen von Kindertageseinrichtungen sind auf3er auf den im Plan festgesetzten
.Flachen als Vorgarten zu begriinen und zu bepflanzen® bis zu einer Hohe von 1,8 m zu-
lassig.

(8) Fur Spielplatze in den Wohngebieten sind geschnittene Laubholzhecken und sockellose
offene Zaune bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig.

(9) Im Kerngebiet MK 1, im Kerngebiet, Teilgebiete MK 2 (1) bis MK 2 (4) sowie auf den im
Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (5) festgesetzten ,Flachen mit besonderen Entwicklungsmal3-
nahmen* sind Einfriedungen und sonstige Zaune ausgeschlossen. Auf den Ubrigen Fla-
chen des Kerngebiets, Teilgebiet MK 2 (5) sowie im Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (6) sind
Einfriedungen und sonstige Zaune nur ausnahmsweise zulassig.
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(10) Im Gewerbegebiet sind Einfriedungen und sonstige Zdune auf den festgesetzten ,Flachen
mit besonderen Entwicklungsmallnahmen® ausgeschlossen. Auf den Ubrigen Flachen des
Gewerbegebiets sind sie als sockellose, begriinte Z&dune mit einer Héhe von max. 1,5 m
zulassig.

(11) Auf der Gemeinbedarfsflache, Teilflachen GB 5 (1) und GB 5 (3) sind Einfriedungen und
sonstige Zaune nur innerhalb der Baurdume zuldssig. Sie sind als sockellose offene
Zaune auszufuhren. Auf der Gemeinbedarfsflache, Teilflache GB 5 (2) sind Einfriedungen
und sonstige Zaune ausgeschlossen.

(12) Auf der Gemeinbedarfsflache GB 6 sind Einfriedungen und sonstige Zaune nur innerhalb
der Bauraume und nur zur unmittelbaren Abgrenzung der ungedeckten Sportanlagen ein-
schliel3lich Zuschauerplatzen und Nebenanlagen zulassig. Sie sind als sockellose offene
Zaune auszufuhren.

§29
Werbeanlagen, Hinweistafeln

(1) Alligemeine Festsetzungen flur die Baugebiete und Gemeinbedarfsflachen

a) Werbeanlagen missen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, Gréf3e, Form, Farbge-
bung, Lichtwirkung sowie Materialauswahl in die Architektur der Gebdude und in das
StralRen-, Orts- und Landschaftsbild einfligen. Sie durfen die Fassaden der Gebaude
nicht dominieren und missen sich der Architektur unterordnen.

b) Die Errichtung von Werbeanlagen tUber den realisierten Wandhéhen der Gebaude ist
unzulassig.

c) Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung,
Wechselwerbeanlagen und sich bewegende Werbeanlagen sind unzulassig.

(2) Werbeanlagen und Hinweistafeln in den Allgemeinen Wohngebieten und im Sondergebiet
SO 1 ,Pflegezentrum®

a) Werbeanlagen sind nur zulassig an Gebauden.

b) Werbeanlagen sind nur bis zum Brustungsbereich des ersten Obergeschosses zulas-
sig.

c) Werbeanlagen dirfen eine Flache von 0,5 m? pro Werbeanlage nicht tberschreiten.
Ausnahmsweise kénnen grofliere Anlagen zugelassen werden, sofern es sich um
einen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 oder Abs. 3 BauNVO zulassigen Betrieb handelt.

d) Abweichend von Abs. 2 Buchst. ¢) sind im Sondergebiet SO 1 fiir die in § 5 Abs. 2
festgesetzte Nutzung (Pflegeheim) zusatzlich als Werbeanlagen am Gebaude ein
Logo und ein Namenszug in Einzelbuchstaben mit einer Schrifthéhe von héchstens
0,6 m zulassig.
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(3)

(4)

§ 30

e) Zulassig sind auch auflerhalb der Baurdume Hinweistafeln, die als Leitsystem zu Nut-
zungen in den Baugebieten dienen und eine Héhe von 2,0 m bzw. eine Flache von
0,5 m? nicht Uberschreiten.

Werbeanlagen im Sondergebiet SO 2 ,Einrichtungen des OPNV, P+R und B+R*

AuBerhalb des Bauraums sind freistehende Werbeanlagen unzulassig.

Werbeanlagen in den Kerngebieten und im Gewerbegebiet

a) Werbeanlagen sind nur zuldssig an Gebauden.

b) Werbeanlagen und Werbung an Gebauden dirfen tiber dem Erdgeschoss nur in

Form von Firmenlogos oder Firmennamen in Einzelbuchstaben mit einer Schrifthdhe
von hdéchstens 0,6 m angebracht werden.

Griunordnung allgemein

(1)

Die Bepflanzung und Begriinung des Planungsgebiets ist entsprechend den planlichen
und textlichen Festsetzungen herzustellen und zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind
nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Giteanforderungen zu ent-
sprechen. Notwendige Zugange und Zufahrten sowie Aufstellflachen fur Mullbehalter zur
Bereitstellung am Abholtag sind von den Begrinungsfestsetzungen ausgenommen.

Fir nicht bebaute Flachen innerhalb der Bauraume gelten die jeweils angrenzenden Fest-
setzungen der Griinordnung entsprechend. Dies gilt nicht im Sondergebiet SO 1.

Die im Plan festgesetzten ,Flachen zu begrinen und zu bepflanzen® sind als Rasen- oder
Pflanzflachen mit Baumpflanzungen zu gestalten.

Hinweislich dargestellter Baumbestand ist soweit wie moglich zu erhalten. Vorhandener
Baumbestand auf den Baugrundstiicken in der entsprechenden Qualitat kann auf die ge-
maR den Festsetzungen zu pflanzende Anzahl an Baumen angerechnet werden.

Baume in Belagsflachen sind in spartenfreie, offene durchwurzelbare Pflanzflachen von
mind. 24 m? Grundflache zu pflanzen. In verkehrsberuhigten Bereichen sind Uberdeckte
Pflanzflachen zuldssig, wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen Grinden notwen-
dig ist.

Die Mindestpflanzgrof3en fir Baume betragen:

- fir groRe Baume (Wuchshéhe > 20 m): 20/25 cm StU

- fUr mittelgrolRe Baume: (Wuchshéhe 10- 20 m): 18/20 cm StU
- fur kleine Baume (Wuchshéhe < 10 m): 16/18 cm StU

Die Decken von Tiefgaragen sind mindestens 0,60 m hoch mit fachgerechtem Bodenauf-
bau zu Uberdecken.

Bei Pflanzung von groRen Baumen (Wuchshéhe >20 m) auf Tiefgaragen sind diese Berei-
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che pro Baum auf einer Flache von mind. 10 m? abzusenken und 1,20 m hoch mit fachge-
rechtem Bodenaufbau zu liberdecken, sodass ein héhengleicher Anschluss mit den an-
grenzenden Flachen entsteht.

(9) Offene Pkw-Stellplatze sind mit Baumen zu Uberstellen und einzugriinen sowie mit was-
serdurchlassigen Belagen zu versehen. Dabei ist fir je 5 Pkw-Stellplatze ein grolier
standortgerechter Baum erforderlich. Dieser kann nicht auf die nach den §§ 32 Abs. 1, 34
Abs. 7, 36 Abs. 2, 37 Abs. 3 und 38 Abs. 1 festgesetzte Anzahl von Baumen angerechnet
werden.

(10) Befestigte Freiflachen sind nur in dem Umfang zuléssig, wie sie fur eine funktionsgerechte
Grundstiicksnutzung notwendig sind.

(11) Befestigte Freiflachen sind wasserdurchlassig herzustellen, soweit dies funktional mdglich

ist.

(12) Entlang der Stral’e U-1714 sind die Flachen auf3erhalb der Bauraume, die nicht als ,be-
grinte Flachen auf Baugrundstlicken“ dargestellt sind, mit Bodenbeldgen zu gestalten.

(13) In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 18, im Sondergebiet SO 1 und auf den
Gemeinbedarfsflachen ist anfallendes Niederschlagswasser oberflachig zu versickern.

(14) Dachbegrinung

a)

b)

d)

Alle Dachflachen von Flachdachern und flachgeneigten Dacher bis 15° Dachneigung
auf Gebauden sowie alle Dachflachen von Flachdachern und flachgeneigten Dacher
bis 15 ° Dachneigung auf Nebenanlagen ab einer GréRe von 100 m? sind zu
begrinen. Auch Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind mit einer
Dachbegriinung zu kombinieren.

Bei extensiver Dachbegriinung betragt die durchwurzelbare Mindestsubstratstarke
10 cm (einschlieRlich Dranschicht).

Bei intensiver Dachbegrinung betragt die durchwurzelbare Mindestsubstratstarke
30 cm (einschliefdlich Dranschicht). Die Flachen sind mit Rasen, Stauden und Strau-
chern zu begrunen oder mit Nutzpflanzen zu bepflanzen. Belagsflachen sind bis zu
einem Anteil von 30 % zuldssig und in die angrenzenden Pflanzflachen zu entwas-
sern.

Bei Freiraumnutzung auf dem Dach ist eine intensive Dachbegriinung gemag Buch-
stabe c) vorzusehen.

(15) Von den Festsetzungen der Grinordnung kann in Lage und Flache abgewichen werden,
soweit die Abweichung grunordnerisch vertretbar ist, die Grundziuge der Planung nicht be-
rihrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen jeweils mit
den offentlichen Belangen vereinbar ist.
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§ 31

Griinordnung offentliche Griinflichen

(1)

(@)

)

§ 32

Alle im Plan festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen sind als mit Wegen, Bdumen, Hecken
und Rasenflachen durchzogene Griunanlagen zu gestalten.

Mindestens 20 % der im Plan festgesetzten ,Flachen parkartig zu gestalten und zu begru-
nen“ sind naturnah zu gestalten (z. B. artenreiche Blumenwiesen, Krautsdume, Baum-
und Strauchhecken).

Der im Plan als zu erhalten festgesetzte Geholzbestand kann in der offentlichen Grinfla-
che OG 2 im Bereich querender FuBwege entfernt werden.

Griinordnung Aubinger Friedhof

(1)

(2)

)

(4)

§ 33

Fir die Erweiterungsflachen des Aubinger Friedhofs ist pro angefangene 150 m? Grund-
sticksflache mindestens ein GroRbaum zu pflanzen.

Die auf dem Friedhof bestehende 2-reihige Allee ist mit zwei Baumreihen bis zum
Eingang des Friedhofs an der Strale U-1714 fortzufihren.

Die Flache fur Stellplatze ist mit standortgerechten, einheimischen Laubholzhecken einzu-
grinen.

Auf der Flache fir Stellplatze kénnen auch Anlagen zur Versorgung der Baugebiete und
anderer Einrichtungen mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser zugelassen werden.

Grinordnung Verkehrsflachen

(1)
(2)

Die Regelbreite der Baumgraben betragt 3 m.

In folgenden Verkehrsflachen sind aus je einer Baumart im Regelabstand von 8-10 m min-

destens einreihig Baume zu pflanzen:

- Wiesentfelser Stralle

- U-1698

- U-1702 im Abschnitt noérdlich der Stralle U-1716

- U-1706

- U-1707 im Abschnitt westlich der Stral’e U-1714

- U-1708 auf der Westseite eine durchgehende Baumreihe, die entlang des noérdlichen
Teils des Allgemeinen Wohngebiets WA 12, der Gemeinbedarfsflache GB 4 und des
Allgemeinen Wohngebiets WA 14 jeweils auf der Ostseite durch eine zweite Baumrei-
he zu erganzen ist

- U-1709 mit Ausnahme des Abschnittes sudlich der Allgemeinen Wohngebiete WA 7
und WA 8

- U-1710

- U-1713.
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In folgenden Verkehrsflachen sind aus je einer Baumart im Regelabstand von 8-10 m

zweireihig Baume zu pflanzen:

- Bodenseestralle mit Ausnahme des Abschnitts entlang des Kerngebiets, Teilgebiete
MK 2 (5) und MK 2 (6)

- U-1703

- U-1704

- U-1705

- U-1709 im Abschnitt sudlich der Allgemeinen Wohngebiete WA 7 und WA 8 (ohne
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung)

- U1

- U-1712

In folgenden Verkehrsflachen sind im Regelabstand von 8-10 m mindestens zweireihig
Baume zu pflanzen:
- U-1714 im Abschnitt ndrdlich der Stralle U-1712.

In folgenden Verkehrsflachen sind im Regelabstand von 8-10 m vierreihig Baume zu
pflanzen:
- U-1714 im Abschnitt stidlich der Straflze U-1712.

In Kreuzungsbereichen und Haltestellen fir den OPNV kénnen die geman der Absétze 2
bis 5 festgesetzten Baumreihen unterbrochen werden.

Die zwischen der Stral3e U-1705 und der Bodenseestralle sowie nordlich des Kerngebiets
MK 1 festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind mit Baumpflan-
zungen zu gestalten.

§ 34
Griinordnung in den Allgemeinen Wohngebieten

(1)

Die im Plan festgesetzten ,Flachen als Vorgarten zu begriinen und zu bepflanzen® sind
als Rasen- oder Pflanzflachen mit Baumpflanzungen zu gestalten. Wohnungsgarten sind
hier unzulassig.

In folgenden Bereichen der im Plan festgesetzten ,Flachen als Vorgarten zu begriinen
und zu bepflanzen® sind Baume kleiner oder mittlerer Gréflze im Abstand von 8-10 m zu
pflanzen:

- WA 1, WA 3 und WA 6 entlang der U-1709,

- WA 4 und WA 5 (1) entlang der U-1710,

- WAO9 entlang der U-1713,

- WA11 (1) und WA 12 entlang der U-1707,

- WA 11 (1), WA 11 (2) und WA 12 entlang der U-1706.

Abweichend davon kann die erforderliche Anzahl von Badumen in Gruppen gepflanzt wer-
den, sofern dies aus Grinden des Brandschutzes notwendig ist.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 12 und WA 14 bis WA 18 sind direkt den
Wohnungen zugeordnete Wohnungsgarten mit einer Tiefe von maximal 5 m ab Gebaude-
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(9)

kante zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 15 bis WA 18 sind die privaten Freiflachen entlang
der éffentlichen Griinflaiche OG 5 mit Stauden und einzelnen Gehdlzen sowie Gehdlzgrup-
pen zu gestalten. Aufenthaltsflachen wie insbesondere Wohnungsgarten und Terrassen
sind hier abweichend von Absatz 3 nicht zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 13, WA 19 und WA 20 sind Wohnungsgarten nicht
zulassig.

Die den Innenhéfen zugewandten Fassaden in den Aligemeinen Wohngebieten WA 19
und WA 20 sind mit hochwtichsigen, ausdauernden Kletterpflanzen in Abstimmung auf die
Architektur zu begranen.

Pro 200 m? der nicht tGberbauten Grundstlicksflachen ist mindestens ein standortgerechter
Baum zu pflanzen. Der Anteil von GroRbaumen muss mindestens 25 % betragen, der An-
teil von Kleinbdumen darf héchstens 25 % betragen.

In den Allgemeinen Wohngebieten bzw. Teilgebieten WA 1, WA 2, WA 7, WA 8, WA 11 (1),
WA 13, WA 14, WA 16 und WA 17 sind je Baugrundstiick mindestens 25 % der Dachfla-
chen gemal § 30 Abs. 14 Buchst. c) intensiv zu begriinen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 19 und WA 20 sind je Baugrundstick mindestens
75 % der Dachflachen gemal § 30 Abs. 14 Buchst. c) intensiv zu begrinen.

§35
Grunordnung in den Kerngebieten

(1)

(2)

§ 36

Im Kerngebiet MK 1 sind alle Dachflachen, die auf Gebaudeteilen mit nur einem Vollge-
schoss liegen, gemaf § 30 Abs. 14 Buchst. ¢) intensiv zu begriinen.

Im Kerngebiet, Teilgebiete MK 2 (1) bis MK 2 (4) sind auf allen Gebdudeteilen, die unter
dem 5. Vollgeschoss liegen, die Dachflachen gemaf § 30 Abs. 14 Buchst. c) intensiv zu
begrinen.

Die den Innenhéfen zugewandten Fassaden sind mit hochwichsigen, ausdauernden Klet-
terpflanzen in Abstimmung auf die Architektur zu begriinen.

Die im Plan festgesetzten ,Flachen mit besonderen EntwicklungsmalRnahmen® im Kernge-
biet, Teilgebiet MK 2 (5), sind als artenreiche magere Wiesenstandorte im Wechsel mit
Rohbodenstandorten zu entwickeln. Baumpflanzungen und Straucher mit einer Wuchsho-
he Gber 3,5 m sind hier ausgeschlossen.

Griinordnung im Gewerbegebiet

(1)

Die im Plan festgesetzten ,Flachen mit besonderen EntwicklungsmaRnahmen® sind als ar-
tenreiche magere Wiesenstandorte im Wechsel mit Rohbodenstandorten zu entwickeln.
Baumpflanzungen und Straucher mit einer Wuchshoéhe tber 3,5 m sind hier ausgeschlos-
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sen.

(2) Pro 200 m? der im Plan festgesetzten ,Flachen zu begriinen und zu bepflanzen® ist min-
destens ein mittelgrofer, standortgerechter Baum zu pflanzen.

§ 37
Griinordnung im Sondergebiet SO 1

(1) Die im Plan festgesetzten ,Flachen als Vorgarten zu begriinen und zu bepflanzen® sind
als Rasen- oder Pflanzflachen mit Baumpflanzungen zu gestalten. Wohnungsgarten sind
hier unzulassig.

(2) Die nicht uberbauten Grundstucksflachen sind zu begrinen und zu bepflanzen.

(3) Pro 200 m2 der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen ist mindestens ein mittelgroRer,
standortgerechter Baum zu pflanzen.

§ 38
Griinordnung in den Gemeinbedarfsflachen

(1) Auf den Gemeinbedarfsflachen ist pro 200 m? der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen
mindestens ein grolier oder mittelgrofl3er, standortgerechter Baum zu pflanzen, der Anteil
von GroRbdumen muss mind. 25 % betragen.

(2) Spiel- und Sportflachen auf den Gemeinbedarfsflachen GB 1, GB 3 und GB 6 sind bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume nicht anzurechnen.

§39
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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1. Planungsvoraussetzungen / Beschlusslage

Seit den 1960er Jahren ist Freiham ein wichtiges Thema fir die Minchener Stadtent-
wicklung. So wurde die Aubinger Feldflur bereits 1963 als Siedlungserweiterungsfla-
che in den Stadtentwicklungsplan aufgenommen. Als eine von drei Minchner ,Entlas-
tungsstadten® sollte Freiham den damals bestehenden Wohnflachenmangel lindern.
In der letztendlichen Entscheidung wurden aber die Entwicklungskapazitaten in den
Munchner Sudosten konzentriert.

In den nachfolgenden Jahrzehnten fiihrten freiwerdende Flachenreserven in der
Minchner Kernstadt zu gednderten Prioritaten in der Stadtentwicklung Minchens,
der Innenentwicklung wurde Vorrang vor AuRenentwicklung eingerdumt. Das Fla-
chenpotenzial der Aubinger Feldflur wurde fUr einen spateren Bedarf erhalten.

Eine der ersten baulichen Mallnahmen in Freiham war schlieRlich der Ausbau von
Freiham Sud zu einem Gewerbestandort mit Arbeitsplatzen fir insgesamt ca. 7.500
Menschen. Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1916a flir Freiham Sud ist im
Oktober 2005 in Kraft getreten und weist auf einer Flache von ca. 110 ha unterschied-
lich nutzbare Gewerbeflachen einschlieRlich Grin- und Ausgleichsflachen aus.

Die Ideen fur den Wohnstandort Freiham wurden parallel zu der Planung des Gewer-
bestandorts wieder aufgegriffen. 2006 wurde ein Planungsworkshop mit sieben Pla-
nungsteams durchgefiihrt. Auf Grundlage des Strukturkonzepts ,Freiham-Nord“ der
Planungsgemeinschaft eevas (Stadtebau) / terra.nova (Landschaftsplanung) wird seit
2007 die konkrete Umsetzung der Planung vorangetrieben.

Am 16.07.2008 beschloss der Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung die Eck-
daten zum stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerb fir den 1. Reali-
sierungsabschnitt Freiham Nord. Mit dem Beschluss vom 23.02.2011 wurden die Eck-
daten und Vorgaben fur den 1. Realisierungsabschnitt Freiham Nord — insbesondere
in Bezug auf das Stadtteilzentrum sowie die Fiihrung der noch zu planenden Tram-
bahn — konkretisiert und das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung beauftragt,
einen stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerb auszuloben und
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durchzufihren.

Far den 1. Realisierungsabschnitt (1. RA) des Wohnstandorts Freiham Nord wurde im
Frahjahr 2011 ein Wettbewerbsverfahren durchgefiihrt. Der Wettbewerb wurde in
zwei Bearbeitungsbereiche aufgeteilt. Fliir den Bereich A mit Stadtteilzentrum, Sport-
park, Bildungszentrum sowie Wohnbauflachen (Sudteil) wurde die Arbeit von Ortner &
Ortner Baukunst, BSM und Topotek, jeweils Berlin, und fiir den Bereich B mit dem
Wohnungsbauschwerpunkt einschlieRlich Quartierszentrum (Nordteil) die Arbeit von
West 8 (Stadt- und Landschaftsplsnung) aus Rotterdam mit dem 1. Preis ausgezeich-
net.

Der Stadtrat hat in der Vollversammlung am 21.03.2012 das Ergebnis des stadtebau-
lichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbs fiir den 1. RA Freiham Nord zur
Kenntnis genommen und den Rahmenbedingungen, Planungszielen und Planungsin-
strumenten als Grundlage fur die weiteren Planungen zugestimmt. Entsprechend
wurde das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung beauftragt, einen Rahmenplan
fur den 1. Realisierungsabschnitt Freiham Nord auf Basis der beiden Siegerentwurfe
zu erstellen, fur das Gebiet S-Bahnlinie Miinchen — Herrsching (nérdlich), S-Bahnlinie
Minchen — Geltendorf (sudlich), Bundesautobahn A 99 West (6stlich), Neuaubing
(westlich) den Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung (FNP) in Teil-
bereichen zu andern sowie fir den Bereich des 1. RA Freiham Nord den Bebauungs-
plan mit Grinordnung Nr. 2068 aufzustellen.

Die Ergebnisse der Rahmenplanung wurden vom Stadtrat am 18.12.2013 beschlos-
sen. Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2068 baut weitestgehend auf den In-
halten der Rahmenplanung auf. Fir den Bildungscampus und den Sportpark sowie
die beiden Grundschulen werden konkretisierend die Ergebnisse der jeweils durchge-
fuhrten Realisierungswettbewerbe zu Grunde gelegt.

Ausgangssituation
Lage im Stadtgebiet und Eigentumsverhaltnisse

Das Bebauungsplangebiet liegt am westlichen Stadtrand von Miinchen, im Stadtbe-
zirk 22 (Aubing-Lochhausen-Langwied) und umfasst ca. 85 ha. Es wird im Studen be-
grenzt durch die Bodenseestralie, die Hans-Steinkohl-Stralle und die Bahnstrecke
Munchen — Herrsching. Im Osten bilden die Wiesentfelser Strale, Neuaubing-West
und der Freihamer Weg die Plangebietsgrenze. Im Norden reicht das Plangebiet bis
an den nordlichen Rand des Aubinger Friedhofs und den Germeringer Weg. Im Wes-
ten verlauft die Geltungsbereichsgrenze Uber das freie Feld; ca. 250 bis 750 m west-
lich des Plangebietes verlauft der Autobahnring A 99.

Die Flurstiicke 883, 1204, 1206, 1224 und 1307, die vollstandig innerhalb des Plan-

gebiets liegen, sowie die Flurstiicke 794 und 3536, die jeweils mit einer kleinen Teil-
flache im Plangebiet liegen, befinden sich in Privateigentum. Zusammen messen die
Flachen im Plangebiet, die in Privateigentum stehen, ca. 14.800 m?, umfassen also

etwa 1,7 % der Gesamtflache des Plangebietes.
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Das Flurstuck 791 (Feldweg zwischen Horweg und Germeringer Weg) befindet sich
im Grundbesitz der Teilnahmegesellschaft Flurbereinigung Aubing Il. Eine 710 m?
grol3e Teilflache dieses Flurstucks ist Teil des Planungsumgriffs. Die StralRenflur-
stlicke der BodenseestralRe stehen im Eigentum des Freistaates Bayern. Die Grund-
stlicke der Bahnstrecke Miinchen — Herrsching mit dem S-Bahnhof Freiham sowie
die Flurstiucke 586 und 753/3 sudlich des BahnlUbergangs Germeringer Weg (Bahn-
strecke Munchen — Buchloe) befinden sich im Eigentum der Deutschen Bahn AG.

Alle Ubrigen Grundsticke im Plangebiet stehen im Eigentum der Landeshauptstadt
Minchen bzw. des Zweckverbandes Freiham. Insgesamt umfassen diese Flachen
rund 81 ha. Dies entspricht ca. 95 % der Plangebietsflache.

Stadtebauliche und Griinordnerische Bestandsanalyse
Nutzung / Baulicher Bestand

Die Flachen im Planungsumgriff werden Uberwiegend landwirtschaftlich als Acker ge-
nutzt. Im Norden umfasst das Plangebiet den Friedhof Aubing mit Trauer- und Auf-
bahrungshalle sowie einem Wirtschaftsgebaude. Sidlich des Friedhofs im Kreu-
zungsbereich Pretzfelder Strae/Freihamer Weg besteht eine bauliche Wendemdg-
lichkeit fir den Linienbusverkehr. Am Freihamer Weg 25 befindet sich ein freistehen-
des Einfamilienhaus mit dichtem Geholzbestand. Ein weiteres Einfamilienhaus, das
am Horweg 25 (Flst. 877) bestand, ist zurickgebaut. Am Horweg, westlich des
Freihamer Wegs, ist ein Bolzplatz angelegt. Am Freihamer Weg auf H6he Kunreuth-
stralle liegt eine Nadelgehdlzplantage, westlich daran anschliefend befindet sich ein
Standort der Minchner Krautgarten.

Auf den Flachen siidlich der Bodenseestralle sowie insbesondere in den kiinftigen
neuen Stral’enbauflachen erfolgte bereits die Baufeldfreimachung (siehe insbesonde-
re Kapitel Denkmalschutz).

Ostlich an das Plangebiet grenzt der Stadtteil Neuaubing-West an, der durch Ge-
schosswohnungsbau gepragt ist. Am bisherigen Ortsrand von Neuaubing befinden
sich Ostlich der Wiesentfelser Stralle eine Griinflache mit diversen Spieleinrichtun-
gen, eine Kinder- und Jugendfarm sowie das ehemalige Zwangsarbeiterlager an der
Ehrenburgstralie, in dem sich verschiedene Handwerksbetriebe und Kiinstler ange-
siedelt haben. Fur ein ehemals gewerblich genutztes Gelande 6stlich des Friedhofs
Aubing ist eine Neubebauung mit Wohngebauden geplant. Sudlich des Plangebiets
befindet sich an der Bodenseestralle das Geothermieheizwerk Freiham, jenseits der
Bahnstrecke Minchen-Herrsching schlie3t das Gewerbegebiet Freiham-Sud an.

Natur und Landschaft
Naturraum, Topographie

Das Plangebiet liegt im Naturraum ,Schotterfluren der Miinchner Ebene® und fallt von
ca. 534 m u. NN im Bereich der Bodenseestralie auf ca. 524 m (. NN am nérdlichen
Rand des Planungsgebietes. Das Gelande hat somit eine Neigung von weniger als

1 % von Siiden nach Norden. Im Ubergang zur bestehenden Bebauung von Neuau-
bing ist das natirliche Gelande durch Aufschiittungen aus Erdmaterial Gberformt: Hier
befindet sich ein ca. 2 bis 4 m hoher Erdwall, auf dem die Geholzstrukturen der Bioto-
pe M 138-8 und M 138-9 liegen.
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Geologie und Boden

Die Boden bestehen Uberwiegend aus kalkhaltigem, sandigem Kies und sind vor al-
lem im sudlichen Teil des Plangebietes von Deckschichten aus Abschwemmmassen
oder LoRlehm lberdeckt, die nach Norden hin geringer werden. Die natirlichen obe-
ren Bodenschichten — dies sind insbesondere Parabraunerden und Ackerparabrau-
nerden — wurden durch die landwirtschaftliche Nutzung Uberpragt.

Ablagerungen von Humus und Kies befinden sich auf Grundstick FINr. 878, das ehe-
mals als Deponie genutzt wurde. Im Bereich der Feldwege ist der natirliche Boden-
aufbau durch das Einbringen von Fremdmaterial in der oberen Schicht ebenfalls ge-
stort, wenn auch die Versickerungsfahigkeit in eingeschranktem Maf noch gegeben
ist.

Bodenversiegelungen beschranken sich auf Teilbereiche des Friedhofsgelandes, auf
die bestehenden StralRenverkehrsflachen im Geltungsbereich (Freihamer Weg, Bo-
denseestralle, Wiesentfelser Stral3e, Hans-Steinkohl-Stral’e, Anton-Bock-Stralie) und
das vorhandene Gebaude auf dem Flurstick 1206. Bei Einleitung des Bebauungs-
planverfahrens waren zudem Teilflachen des Flursticks 877 durch die zu diesem
Zeitpunkt dort noch vorhandenen Gebaude versiegelt.

Auf den Standorten von zwei ehemaligen Kiesgruben (Flurstiicke 878 und 3536) sind
Altlasten vorhanden. Dabei handelt es sich um heterogene Auffiillungen mit Bau-
schutt, StraRenaufbruch und Hausmdill.

Wasser

Die quartaren Schotter bilden einen Porengrundwasserleiter mit hoher bis sehr hoher
Durchlassigkeit. Die mittlere Grundwasserneubildung aus Niederschlag lag im Zeit-
raum von 1971 bis 2000 bei ca. 300 bis 400 mm/Jahr. Oberflachengewasser sind im
Plangebiet selbst nicht vorhanden. Das Grundwasser stromt von Stidwesten nach
Nordosten.

Der Grundwasserflurabstand betragt im sidlichen Bereich bei mittleren Verhaltnissen
ca. 10 m, im noérdlichen Bereich, etwa auf der H6he des Friedhofs, nur ca. 4-6 m un-
ter Flur; bei Grundwasserhochstanden kann es im Norden auf bis zu 2 m Flurabstand
ansteigen.

Klima

Die Jahresmitteltemperatur im Plangebiet liegt bei 7 bis 8 ° Celsius, die Jahresnieder-
schlagssumme bei 950 bis 1100 mm (Klimaatlas von Bayern 1996). Insgesamt
herrscht warmgemaRigtes Klima. Der Wind kommt Gberwiegend aus weststidwestli-
cher Richtung, am zweithaufigsten aus dem Osten, wahrend Sid- und Nordwinde
eher selten sind. Aufgrund der derzeitigen Nutzung handelt es sich um ein Kaltluftent-
stehungsgebiet.
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2.2.2.5. Lufthygiene

Als Vorbelastung im Plangebiet durch Verkehr und das Heizkraftwerk Freiham wer-
den Immissionskonzentrationen von Stickoxiden zwischen 30 und 32 pg/m? Luft ge-
messen, direkt an der Bodenseestralle steigen diese bis Uber den Grenzwert von

40 ug/m?® an. Auch die Feinstaubbelastung liegt mit 22 bis 24 pg/m? fir PM+, mit Aus-
nahme im unmittelbaren Bereich an den HauptverkehrsstralRen (Bodenseestralle,
Hans-Steinkohl-Stralle, Autobahn) grofteils unter dem Grenzwert von 29 yg/m3. Fur
PM_s liegen die Werte im Planungsgebiet mit 14 bis 15 ug/m? unter den Zielwert von
25 pg/m3.
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2.2.2.6. Arten und Lebensraume

Im Plangebiet Gberwiegt grof¥flachig die landwirtschaftliche Nutzung, vor allem als
Ackerstandort.

'
ik S
foy

":'.;1
R

-

B 11:0117,1-011

Abb. 3: Biotope im Plangebiet und dessen Umgebung bei Einleitung des Bebauungsplanver-
fahrens (Stand 2012)
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2.2.2.7.

Die in der Biotopkartierung der Stadt Minchen erfassten siedlungsnahen Gehdlzbe-
stande M 138-7, 138-8 und 138-9 sind im Arten- und Biotopschutzprogramm als lokal
bedeutsam eingestuft. Sie bestehen aus gepflanzten, gut eingewachsenen einheimi-
schen Baumen (Bergahorn, Esche, Birke, Eiche und Linde) und Strauchern (Holun-
der, Hartriegel, Pfaffenhitchen, Schlehe). Die ebenfalls als Biotope erfassten Schle-
hengebische (M 138-5 und 138-6) liegen bzw. lagen inmitten der landwirtschaftlichen
Flur. Die Biotope M 138-5 und M 138-6 wurden im Zuge der laufenden archaologi-
schen Grabungen 2013/2014 gerodet, ebenso Teilbereiche des Biotops M 138-9.

StralRenbaume befinden sich vor allem entlang der Bodenseestralle und im nordli-
chen Bereich des Freihamer Wegs auf Hohe der Pretzfelder Strafde und norddstlich
des Friedhofs (Silberpappeln).

Im Bereich der ehemaligen Deponie (Flurstiick 878) herrscht grol3e Standortvielfalt
bezlglich der Bodensubstrate (kiesig, sandig, lehmig, humos) und Bodenverdichtung.
Hier kommen kleinflachig auch Brachflachen vor, so westlich des Biotops M 138-8 auf
dem Flurstiick 1315, westlich und stdlich von Biotop M 138-9. Durch Bodenverdich-
tungen kommt es hier auch zu (temporaren) Wasserpfiitzen.

Bezlglich des Vorkommens streng geschutzter Arten wurden Kartierungen durchge-
fuhrt. Bereiche der ehemaligen Deponie weisen zwar auf eine grundsatzliche Eignung
als Lebensraum fir die Zauneidechse hin (streng geschiitzt nach BNatSchG, Anhang
IV der FFH-Richtlinie). Sie konnte aber trotz mehrfacher Nachsuche hier nicht festge-
stellt werden. Dagegen wurden im August 2014 am Nordrand des Bahnsteiges der S-
Bahnstation Freiham zwei einjahrige Jungtiere nachgewiesen. Weitere Vorkommen
im Umfeld des Bahnareals bzw. in den nahegelegenen Ausgleichsflachen im Bereich
des Bebauungsplans Nr. 1916a befinden sich auRerhalb des Planungsgebietes.

In aktuellen Kartierungen wurden Feldlerche und Wachtel (beide Arten besonders ge-
schitzt nach BNatSchG; Anhang 1 der Vogelschutzrichtlinie) nachgewiesen. Die Fle-
dermausarten Abendsegler, Rauhautfledermaus und Wasserfledermaus (streng ge-
schitzt nach BNatSchG, Anhang IV der FFH-Richtlinie) nutzen das Planungsgebiet
potenziell als Jagdgebiet, einzelne Bdume sind als Sommerquartier geeignet. Im
Rahmen der bodenarchaologischen Untersuchungen fanden bereits Eingriffe statt, fur
die eine artenschutzrechtliche Erlaubnis mit Verpflichtung zu Kompensationsmaf3nah-
men erteilt wurde.

Landschaftsbild

Die ebene Landschaft der Aubinger Feldflur wird von grof3en Feldschlagen gepragt.
Visuelle Begrenzungen dieses Landschaftsraums sind die Larmschutzwalle des Auto-
bahnrings im Westen mit bis zu 10 m hohen Béschungen und der als Kulisse dahinter
sichtbaren Aubinger Lohe, die Bodenseestralle bzw. die Bahnlinien Minchen--
Geltendorf-Buchloe und Minchen-Herrsching mit der dahinter liegenden Bebauung
im Suden und die Bebauung von Neuaubing im Osten. Letzterer sind die Gehdlz-
strukturen der Baumhecken und der Friedhof Aubing vorgelagert. Der als Industrie-
denkmal geschiitzte Aubinger Wasserturm mit seinen 37 m Hohe ragt aus der Gebau-
delandschaft Neuaubings heraus. Als weithin sichtbares markantes Gebaude wirkt im
Slden das 36 m hohe Geothermieheizwerk Freiham in den Raum. Das sudwestlich
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gelegene Gut Freiham mit seinen markanten Gehdlzstrukturen und dem Kirchturm
pragt die Umgebung. Im Westen reicht der Blick bis zum Siedlungsrand von
Germering, der durch heterogene Baustrukturen, insbesondere
Geschosswohnungsbau, gepragt wird. Féhnwetterlagen erlauben einen
Panoramablick auf die Alpen.

Erholung

Die Feldflur Aubing bildet einen Gberwiegend strukturarmen Landschaftsraum, der vor
allem durch Spazierganger und Radfahrer genutzt wird. Aufgrund der landwirtschaftli-
chen Nutzung sind weitere freiraumgebundene Aktivitaten nicht moglich. Die in Nord-
Sud-Richtung entlang der Siedlungsgrenze zu Neuaubing verlaufenden Geholzbe-
stéande stellen eine wichtige Grinstruktur dar. Westlich der Nadelgehdlzplantage be-
findet sich ein Standort der Miinchner Krautgarten. Am Horweg westlich des Freiha-
mer Weges besteht ein Bolzplatz. Die 6stlich des Geltungsbereiches gelegene Kin-
der- und Jugendfarm an der Wiesentfelser Stral3e bietet Kindern und Jugendlichen
Méglichkeiten der Naturerfahrung.

Ful3- und Radwegeverbindungen bestehen nur in Ost-West-Richtung entlang der Bo-
denseestrale und entlang der Pretzfelder Stral3e, von der die Radwegeverbindung
nach Westen (H6rweg) durch die Feldflur auf Schotterwegen verlauft.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich diverse Bodendenkmaler, insbesondere Siedlungsspuren
aus vor- und frihgeschichtlicher Zeit.

Aufgrund der Denkmaldichte ist fur Bodeneingriffe aller Art eine denkmalrechtliche Er-
laubnis gemaf Art. 7 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
(DSchG) notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustan-
digen Unteren Denkmalschutzbehoérde zu beantragen ist. Fur die kinftigen 6ffentli-
chen Flachen (Verkehrsflachen, Gemeinbedarfsgrundstlicke) werden bereits Grabun-
gen durchgeflhrt, um die vorhandenen Bodendenkmaler zu dokumentieren und Fun-
de zu archivieren. Das hierfiir notwendige denkmalrechtliche Erlaubnisverfahren wur-
de bereits durchgeflihrt.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich des Weiteren das Ensemble des
ehemaligen Guts Freiham mit den Baudenkmalern ehemaliges Hofmarkschloss (ein-
schliellich Nebengebdude und Schlosspark), Katholische Kirche HI. Kreuz (ein-
schlieBlich Friedhof), ehemaliger Kuhstall mit Stadel, Gasthaus Schlosswirtschaft
Freiham und ehemaliger Pferdestall sowie das Ensemble des ehemaligen Zwangsar-
beiterlagers Neuaubing mit den Baudenkmalern Baracke 5 (sogenannte Lagerbara-
cke) und Kleinbunker.

MafRnahmen in der Umgebung dieser Baudenkmaler sind nach Art. 6 des Bayeri-
schen Denkmalschutzgesetzes erlaubnispflichtig, wenn sie sich auf Bestand oder Er-
scheinungsbild dieser Baudenkmaler auswirken kénnen.
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Abb. 4: Bodendenkmaler im Plangebiet und dessen Umgebung
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ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist tiber die Bodenseestralle (B 2) an das Ubergeordnete Strallennetz
angebunden. Uber die Bodenseestralle besteht auch eine Anbindung an den Auto-
bahnring Mianchen (BAB A 99). Die Anschlussstelle Germering-Nord an der BAB A 99
wurde bereits fir eine entsprechende Zufahrt von Freiham zur Autobahn vorbereitet.
Uber die Wiesentfelser Strale, die Pretzfelder StraRe und den Germeringer Weg be-
stehen darliber hinaus Strallenverbindungen nach Neuaubing und Aubing.

Durch das Plangebiet verlaufen Abschnitte des Freihamer Wegs und des Germerin-
ger Wegs.

Im o6ffentlichen Nahverkehr ist das Plangebiet vor allem durch den im Herbst 2013
eroffneten S-Bahnhof Freiham im Stiden sowie im Weiteren durch den S-Bahnhof
Aubing im Norden angebunden. Daruber hinaus befindet sich am 6stlichen Rand des
Planungsumgriffes im Bereich der Pretzfelder Stralle die Endhaltestelle einer
MetroBuslinie.

Entlang der Bodenseestralle verlauft der Ammersee-Radweg. Im Weiteren sind im
Plangebiet nur landwirtschaftlich genutzte Feld- und Flurwege, die zum Teil auch als
Full- oder Radwege genutzt werden kénnen, vorhanden.

Technische Infrastruktur

Fur die kinftige ErschlieBung des Plangebiets miissen neue Versorgungsnetze her-
gestellt werden. Lediglich in Abschnitten der BodenseestralRe, der Wiesentfelser Stra-
Re und des Freihamer Wegs sind wesentliche stadttechnische Versorgungsmedien
(Strom, Gas, Fernwarme, Wasser) bereits teilweise vorhanden. Einzelne Strom- und
Wasserleitungen, die das Plangebiet abseits der kiinftigen Strallen queren, missen
im Zuge der Realisierung der Planungen zurtickgebaut werden.

Innerhalb der Bodenseestralde verlauft im nordlichen Randbereich der bestehenden
Stralle eine Gashochdruckleitung (vgl. auch Kap. 4.12 ,Dienstbarkeitsflachen/Leitun-

gen®).
Entlang der Bahnlinie Miinchen — Herrsching verlauft eine Bahnstromleitung.

Vorbelastungen durch Larm

Im Plangebiet sind bei entsprechender Wetterlage die Schallemissionen der Auto-
bahn im Westen wahrnehmbar. Im freien Gelande liegt ein mittlerer Schallpegel von
unter 55 dB(A) am Tag und unter 50 dB(A) in der Nacht vor. Im direkten Umfeld der
Bodenseestralle und der Bahnstrecke Miinchen-Herrsching sowie entlang des
Freihamer Weges sind hohere Schallpegel vorhanden. Unmittelbar beiderseits der
Bodenseestralie sind auch Schallpegel von bis zu 70 dB(A) am Tag und bis zu

65 dB(A) in der Nacht gegeben. Von der Bahnstrecke Miinchen-Buchloe wirken eben-
falls Schallimmissionen in den ndérdlichen Planungsumgriff ein.
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2.2.5.
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2.31.

2.3.2,

Relevante Schallimmissionen aus gewerblichen Schallquellen sind grundséatzlich nur
im Sitiden des Plangebietes im unmittelbaren Bereich zwischen der Bodenseestralie
und der S-Bahnstrecke zu erwarten.

Weitere Schallquellen im Plangebiet bzw. in dessen Umfeld sind ein Bolzplatz und
eine Streetballanlage 6stlich der Wiesentfelser Stralte sowie im Norden zwei Bolz-
platze westlich des Freihamer Weges.

Elektromagnetische Strahlung

Elektromagnetische Felder sind nur im unmittelbaren Umfeld der Bahnstrecken Miin-
chen — Herrsching und Minchen — Buchloe bekannt.

Planerische Ausgangslage
Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Der aktuelle FlA&chennutzungsplan stellt im Planungsbereich mehrere grof}flachige
Wohnbauflachen dar. Dartiber hinaus sind im Bereich des S-Bahnhofs Freiham ein
Kerngebiet und westlich davon eine Gemeinbedarfsflache ,Erziehung“ und eine Ge-
meinbedarfsflache ,Sport* dargestellt. Im Bereich des geplanten Quartierszentrums
sind ein kleineres Kerngebiet, eine Gemeinbedarfsflache ,Firsorge“ und eine Ge-
meinbedarfsflache ,Erziehung“ dargestellt, und auf Hohe der Pretzfelder Stralle zwei
weitere Gemeinbedarfsflachen ,Erziehung“. Uberlagernd sind in den Bauflachen ortli-
che Grunverbindungen dargestellt.

Der Grinzug entlang des Ortsrandes von Neuaubing, die geplanten ,,Grinfinger® in
Verlangerung der Pretzfelder Stralde und der Wiesentfelser Stralle sowie der geplan-
te Landschaftspark 6stlich des Autobahnrings A 99 sind als Allgemeine Grunflachen
dargestellt. Ostlich der Autobahn ist auRerdem entsprechend des vorhandenen Ge-
holzes eine kleine Flache fir Wald dargestellt. Im Bereich des Griinzugs und des ge-
planten Landschaftsparks verlaufen Uberlagernd Gbergeordnete Grinverbindungen,
Uber die eine Vernetzung mit den umgebenden Freirdumen hergestellt wird. Zusatz-
lich ist im geplanten Landschaftspark ein Symbol fur einen ,intensiv nutzbaren Be-
reich flr Jugendliche® enthalten.

Die ehemaligen Kiesgruben auf den Grundsttcken FINr. 878 und 3536 sind als Fla-
chen mit Bodenbelastungen gekennzeichnet.

Perspektive Miinchen, Zentrenkonzept

Die Perspektive Miinchen ist seit 1998 das strategische Stadtentwicklungskonzept
der Landeshauptstadt. Mit ihren Leitlinien, Zielen, Strategien, Projekten und Program-
men bildet sie den Orientierungsrahmen fiir die zuklnftige Entwicklung der Landes-
hauptstadt Minchen. Um auf die sich immer rascher verandernden sozioékonomi-
schen und demografischen Rahmenbedingungen vorbereitet zu sein und reagieren
zu kénnen, ist die ,Perspektive Miinchen" kein starrer Plan, sondern als ,Stadtent-
wicklungsplanung im Prozess* angelegt und wird standig weiterentwickelt.

Im Rahmen der letzten Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzeption wurde der
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Blick auch auf die strategische und integrierte Stadt(teil)entwicklung gelenkt und der
Handlungsraumansatz entwickelt. Dabei wurden die fachiibergreifenden Schwer-
punktrdume der Stadtentwicklung Minchens erarbeitet (vgl. Beschluss der Vollver-
sammlung des Stadtrates vom 05.06.2013, Sitzungsvorlagen-Nr. 08-14/V 11217), in
denen sich besonders zu nutzende Entwicklungschancen, aber auch Risiken zeigen
und die in einem hohen Maf} der Zuwendung und Sorgfalt bedirfen. Hierzu gehort
auch der Handlungsraum ,Freiham — Neuaubing — Pasing — Westkreuz"

Die Planung Freiham wird in diesem Kontext als ein ,lebendiges Stadtviertel am alten
und neuen Stadtrand® gesehen, die Wohn- und Freiraum fiir unterschiedliche Lebens-
stile und Lebenslagen und eine nachhaltige Infrastruktur bietet. Eine 6kologisch ver-
tragliche Entwicklung ist dabei Grundsatz. Weitere Verbesserungen des 6ffentlichen
Nahverkehrs, wie die geplante Verlangerung der Trambahn nach Freiham, sorgen fiir
eine bessere Erreichbarkeit. Im Fokus steht aulerdem eine energieeffiziente Stadt-
entwicklung im Neubau und im Bestand. Hinzu kommt die Gestaltung der Landschaft
am Stadtrand wie auch die Forderung von stadtteilbezogenen Freizeitaktivitaten
durch ein Netz vielfaltiger Angebote.

Der Stadtrat hat am 15.12.1999 die Entwicklungsperspektiven fur den Einzelhandel,
das Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Mlnchen, beschlossen. Ziel ist die Siche-
rung und Starkung von vorhandenen und die Entwicklung von kiinftigen, zentralen
Versorgungsbereichen in geeigneter stadtstruktureller Lage. Den Rahmen hierfir bil-
det eine hierarchisch gegliederte Zentrenstruktur zugunsten einer dezentralen Versor-
gung der Bewohnerinnen und Bewohner. Fir den Siedlungsbereich Freiham ist die
Errichtung eines Stadtteilzentrums fir die Deckung des kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfs und erganzend eines Nahbereichszentrums fiir die Deckung des kurzfristigen
Bedarfs vorgesehen.

Planung Trambahnlinie 19

Mittelfristig soll gemaR einem Stadtratsbeschluss aus dem Jahr 2010 die Trambahn
innerhalb Freihams das erganzende Offentliche Verkehrsmittel zur S-Bahn bilden.
Dazu ist die Verlangerung der bestehenden Trambahnlinie 19 von Pasing nach
Freiham geplant. Die Streckenflhrung wird vom Pasinger Bahnhof tber die Haber-
landstralRe, das Westkreuz, die Aubinger und Altenburgstra3e und im weiteren Verlauf
Uber die Wiesentfelser, Riesenburg- und Pretzfelder Stral3e in das Neubaugebiet wei-
tergefuhrt. Vor Realisierung der Trambahnlinie soll Freiham Nord mit einem an den
Baufortschritt angepassten Busvorlaufbetrieb — unter Vorbehalt der Finanzierung — er-
schlossen werden.

Strukturkonzept Freiham

Grundlage fir die Gesamtplanung des Wohnstandortes Freiham Nord mit rund

190 ha Flache ist ein vom Stadtrat im Jahr 2007 beschlossenes Strukturkonzept. Das
Konzept umfasst neben dem 1. Realisierungsabschnitt weitere Realisierungsab-
schnitte (im Wesentlichen Wohnbaulandflachen) sowie entlang der Autobahn einen
Landschaftspark mit rund 55 ha Flache. Es basiert auf der Entwurfsidee des ,Stadt-
Weiterbauens®.
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Fur die ErschlieBung von Freiham Nord wird im Strukturkonzept eine zentrale Nord-
Siid-Achse vorgeschlagen, die die einzelnen Bauflachen gliedert. Im Siiden erfolgt
ein Anschluss an die Bodenseestralte, nach Westen ist ein Anschluss an die Bundes-
autobahn (BAB A 99) vorgesehen und im Norden und Osten erfolgt ein Anschluss an
die bestehenden StralRensysteme von Aubing und Neuaubing.

Fir den Bereich des 1. Realisierungsabschnitts sah das Strukturkonzept von 2007
an der Bodenseestralle ein Stadtteilzentrum, im westlichen Anschluss die Flachen fir
Schule und Sport und im Ubrigen Wohnbauflachen einschlieRlich eines Quartierszen-
trums mit Einzelhandel sowie soziale Infrastruktureinrichtungen, insbesondere eine
Grundschule und Kindertageseinrichtungen, vor. Die Grunflachenversorgung erfolgt
Uber ein von Nord nach Sid verlaufendes Griinband entlang der bestehenden Sied-
lungsflachen von Neuaubing sowie Uber zwei ,,Grinfinger®, die vom Griinband im Os-
ten bis zum Landschaftspark im Westen flihren.

Energetischer Grundsatzbeschluss Freiham

Der Grundsatzbeschluss des Stadtrates zum ,Energiekonzept Freiham® vom

08.10.2008 legt folgende Eckpunkte fest:

»  Groltmoglicher Anteil von erneuerbaren Energien an der Energieversorgung
(Strom und Warme)

*  Nutzung von Tiefengeothermie in einem Hochtemperaturnetz fur Freiham-Sud
und einem Niedertemperaturnetz fir Freiham-Nord

*  Hoher Warmeschutz der Gebaudehulle (KfW-40-Energiesparhauser nach EnEV
2007) als Regelstandard im ersten Realisierungsabschnitt

*  Priafung von Modellprojekten in Niedrigstenergie- bzw. Passivhausbauweise im
Bereich der geplanten stadtischen Gebaudeinfrastruktur

»  Solarenergetische Optimierung von geeigneten Bauabschnitten im Zuge der Bau-
leitplanung

Energiekonzepte fiir neue Baugebiete

Im Stadtratsbeschluss ,Energiekonzepte flir neue Baugebiete* vom 22.01.2014 wur-
den Grundsatze zur Entwicklung von Energiekonzepten auf der Ebene von Stadt-
quartieren aufgestellt. Es wurde insbesondere geregelt, dass Energiekonzepte im
Kontext weiterer Nachhaltigkeitsaspekte in der Planung bzw. im stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Entwurf integriert entwickelt werden. Entsprechende Ener-
giekonzepte sollen sich inhaltlich sowohl auf die Energiebedarfe als auch auf die
Energiebedarfsdeckung im Quartier beziehen und sind zugleich auf gebaudebezoge-
ne Auswirkungen beschrankt. Analog zur Konkretisierung der Planung in den jeweili-
gen Verfahrensstufen und Planungsschritten werden sie schrittweise verfeinert und
angepasst.

Das Gebiet Freiham-Nord wurde im Beschluss als prioritarer Modellbereich ausge-
wiesen.

Vor allem Uber den Energetischen Grundsatzbeschluss (siehe Kapitel 2.3.5.) sowie
die wissenschaftlichen Studien im Rahmen des Projekts ,Energiegerechte Stadtent-
wicklung in Neuaubing und Freiham® wurden in die Planungen fur das Gebiet
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Freiham-Nord frihzeitig konzeptionelle Ansatze zum Energiebedarf und zur Energie-
versorgung eingebracht. Im Zuge der Konzeptgewinnung Uber den stadtebaulichen
und landschaftsplanerischen Wettbewerb und bei der Ausarbeitung der Rahmenpla-
nung wurden energetische Aspekte fachlich begleitet und im Rahmen eines Nachhal-
tigkeitskonzepts umgesetzt. Eine weiterfihrende Konkretisierung dieser Aspekte er-
folgt insbesondere Uber die Entwicklung der so genannten ,Okologischen Bausteine*
sowie bei den Planungen fir die Realisierung von Teilbereichen im Bebauungsplan-
gebiet.

Rahmenplanung Freiham

Die Rahmenplanung fur den 1. Realisierungsabschnitt wurde vom Stadtrat am
18.12.2013 beschlossen. In der Rahmenplanung sind die beiden Entwirfe der jeweili-
gen 1. Preistrager des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbes
fur den 1. Realisierungsabschnitt — Bearbeitungsbereich A mit Stadtteilzentrum und
Bildungs- und Sportcampus, Bearbeitungsteil B mit dem Wohnungsbauschwerpunkt
und Quartierszentrum — raumlich zusammengefuhrt. Die Rahmenplanung enthalt
wichtige Aussagen insbesondere zur Bebauung, zu Grin- und Freifldchen, zu Leit-
baumarten, zu Spielrdumen, zum Verkehr sowie zur Nachhaltigkeit und zur Teilhabe
aller Menschen (Inklusion) (siehe Kapitel 3.2 ,Planungskonzept®).

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fiir Neuaubing/Westkreuz

Im Osten grenzen an den Geltungsbereich des Neubaugebietes Freiham die beste-
henden Ortsteile Neuaubing und Westkreuz, welche mit Beschluss der Vollversamm-
lung des Stadtrats vom 09.04.2014 als Sanierungsgebiet nach § 142 Abs. 1 BauGB
formlich festgesetzt wurden. Gefordert mit Mitteln aus dem Stadtebauférderungspro-
gramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® wurde im Rahmen der vorbereitenden Un-
tersuchungen fir den ca. 350 ha groRen Umgriff das Integrierte Stadtentwicklungs-
konzept ISEK erarbeitet, in dem Defizite und Potenziale aufgezeigt und Handlungs-
empfehlungen mit Mallnahmen formuliert wurden. Vom ISEK abgeleitet wurden die
Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet ,Neuaubing / Westkreuz®, welche zum Teil
mit der Planung Freiham koalieren. So soll zum Beispiel an der Nahtstelle zwischen
dem neuen Stadtteil Freiham und dem bestehenden Stadtbezirk Neuaubing ein Griin-
band entwickelt werden, das als gemeinsamer Erholungsraum, Treffpunkt und Kom-
munikationsraum dient. Auch setzt der Energieleitplan im ISEK auf Synergieeffekte,
zumal das in Freiham gebaute Geothermieheizkraftwerk sowohl das Neubaugebiet
Freiham, als auch das angrenzende Bestandsgebiet Neuaubing mit erneuerbarer
Energie versorgen kann.

Realisierungswettbewerb fiir den Neubau Bildungscampus und Sportpark
Freiham

Fir den Bildungscampus und den Sportpark wurde ein Realisierungswettbewerb
durchgefuhrt. Das Preisgericht hat am 24.10.2014 Gber die Arbeiten entschieden. Fir
den Sportpark wurde ein 1. Preis an die Buros Georg Scheel Wetzel Architekten, Ber-
lin und Litzow 7 C. Miller J. Wehberg Garten und Landschaftsarchitekten, Berlin
vergeben. Fir den Bildungscampus wurde eine Preisgruppe mit drei Arbeiten gebil-
det. Die drei stadtebaulich ahnlichen Arbeiten werden auf Empfehlung des Preisge-
richts jeweils noch einmal Uberarbeitet. Ein Ergebnis liegt zum Redaktionsschluss
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aber noch nicht vor.

Rechtliche Ausgangslage
Bestehendes Baurecht

Die Flachen im Plangebiet liegen Uberwiegend im Auflenbereich nach § 35 BauGB.

Die Bodenseestralle sowie die Flachen sudlich der Bodenseestralde liegen im Gel-
tungsbereich des seit dem 20.10.2005 geltenden Bebauungsplans mit Griinordnung
Nr. 1916a, der die StralRenverkehrsflachen der Bodenseestrale, der Hans-Steinkohl-
Stral’e und der Anton-Bdck-Stralle entsprechend dem zwischenzeitlich realisierten
Ausbauzustand festsetzt. Des Weiteren setzt der Bebauungsplan Nr. 1916a zwischen
der Bodenseestralle und dem S-Bahnhof Freiham zwei Teilgebiete eines Kerngebiets
mit einer Grundflachenzahl von 0,9 bzw. 0,95 und einer Geschossflache von zusam-
men 48.800 m? fest. Dazwischen sind eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,Fullgangerbereich® mit einer UnterflGhrung unter der Bodenseestralle und An-
schluss an den S-Bahnhof Freiham sowie entlang des Bahndamms 6ffentliche Grin-
flachen festgesetzt. In dem oOstlichen der beiden Teilgebiete ermdglicht der Bebau-
ungsplan ein Einkaufszentrum im Untergeschoss, Erdgeschoss und im 1. Oberge-
schoss auf einer Gesamtgeschossflache von rund 30.000 m2.

Der Abschnitt der Wiesentfelser Strale zwischen der Bodenseestraf’e und dem Sied-
lungsbereich von Neuaubing befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 67b aus dem Jahr 1967, der nur die Verkehrsflache und die StralRenbegrenzungs-
linien fir die Wiesentfelser Stralle in diesem Bereich festsetzt.

Im Bereich des Freihamer Wegs zwischen Kunreuthstral’e und Pretzfelder Stral3e
tangiert der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans den Bebauungsplan
Nr. 67a, der ebenfalls im Jahr 1967 in Kraft getreten ist und auf den betroffenen Teil-
flachen eine 6ffentliche Griinflache — abweichend von der tatsachlichen Nutzung als
Verkehrsflache (Freihamer Weg) — festsetzt. Darlber hinaus setzt er im Bereich Neu-
aubing West unter anderem Wohngebiete (WR und WA), eine Schule, einen Sport-
platz und ein Jugendfreizeitheim sowie offentliche Grinflache fest.

Nordlich angrenzend, an der Einmiindung des Freihamer Wegs in die Pretzfelder
Stralde (einschlief3lich der derzeitigen Buswendeschleife), bertihrt der Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplanes den seit dem 20.08.1983 geltenden Bebau-
ungsplan Nr. 1324, der hier offentliche StralRenverkehrsflachen festsetzt.

SchlieRlich liegen der Aubinger Friedhof einschlieRlich des 6stlich angrenzenden Ab-
schnittes des Freihamer Weges und westlich angrenzender Ackerflachen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 67¢ aus dem Jahr 1968, der den vorhandenen
Friedhof sowie nérdlich und westlich gelegene Erweiterungsflachen als Griinflache
~Friedhof‘ erstmalig planungsrechtlich sicherte und angrenzend 6ffentliche Griinanla-
gen und Verkehrsflachen festsetzt.

Nordlich der Bodenseestralie (6stlich des Freihamer Wegs) gelten nach § 173 Abs. 3
Bundesbaugesetz Ubergeleitete planungsrechtliche Festsetzungen in Form von Bauli-
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nien, ruckwartigen Baugrenzen und StralRenbegrenzungslinien.

Der 6stlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 628 setzt u.a. eine Tiefgarage und 0f-
fentliche Grunflache fest, der Bebauungsplan Nr. 1324 ein reines Wohngebiet.

Angrenzende Bebauungsplanverfahren

Fir das ehemalige Telekom-Gelande 6stlich des Aubinger Friedhofs wird das Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 2060 durchgeflhrt. Ziel dieses Bebauungsplanverfahrens ist
eine Umnutzung des ehemaligen Gewerbestandortes zu einem Wohngebiet mit rund
400 Wohnungen.

Die Vollversammlung des Stadtrates hat am 09.04.2014 zusammen mit der formli-
chen Festlegung des Sanierungsgebietes ,Neuaubing/Westkreuz“ einen Aufstellungs-
beschluss Uber die Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 67a im Bereich sidlich der
KunreuthstralRe, nérdlich der Wiesentfelser Strale, westlich der Riesenburgstralie
und 6stlich des Freihamer Wegs gefasst. Geplant ist in diesem Bereich eine ergan-
zende Wohnbebauung (160 Wohneinheiten) und eine Umwandlung von bestehenden
Hochgaragen in Tiefgaragen. Zur Aufrechterhaltung des Versorgungsangebotes ist fur
das bestehende Ladenzentrum an der Wiesentfelser Stralle ein zeitgemaler Neubau
vorgesehen. Ferner sollen vielseitig nutzbare Grin- und Freiflachen gesichert und
aufgewertet werden. Eine Anbindung dieses Bereichs an das westliche Neubaugebiet
Freiham soll durch Fuf3- und Radwege erfolgen.

Fir die geplante Sammelstrale zur Anbindung des Plangebiets an die Autobahn-An-
schlussstelle Germering-Nord wird ein eigenstandiges Bebauungsplanverfahren
durchgefiihrt (Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2092). Die Stral3enanbindung soll
vor Fertigstellung des 1. Realisierungsabschnittes hergestellt sein.

Naturschutz

Im Planungsgebiet sind weder Flachen nach § 30 BNatSchG noch Schutzgebiete
nach Bayerischem Naturschutzrecht oder Natura 2000 vorhanden. Die Hecken und
Feldgeholze sind nach Art. 16 BayNatSchG geschitzt. Bei den im Plangebiet nachge-
wiesenen Arten Zauneidechse, Feldlerche, Wachtel, Abendsegler, Rauhautfleder-
maus und Wasserfledermaus handelt es sich um besonders bzw. streng geschutzte
Arten. Fur die Feldlerche und die Zauneidechse greifen die Verbotstatbestéande des

§ 44 BNatSchG in Verbindung mit den Ausnahmen gemaf § 45 BNatSchG. Die
artenschutzrechtliche Ausnahme vom Verbot der Tétung bzw. der Stérung und der
Beschadigung oder Zerstérung der Fortpflanzungs- und Ruhestétten in Bezug auf die
Zauneidechse und die Feldlerche im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 2068
.Freiham Nord“ wurde mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 06.11.2014
unter Auflagen erteilt.

Planfeststellung

Im Siden des Geltungsbereichs befindet sich die Bahnstrecke Miinchen — Herrsching
einschliellich des seit September 2013 in Betrieb befindlichen S-Bahnhofs Freiham,
die im Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen wird.
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Fur die geplante Trambahn, die in der Planzeichnung als Hinweis eingetragen ist, ist
ein vom Bebauungsplanverfahren unabhangiges Planfeststellungsverfahren nach
Personenbeférderungsgesetz durchzufiihren.

Satzungen und Verordnungen der Landeshauptstadt Miinchen

Das gesamte Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich insbesondere folgender Sat-
zungen der Landeshauptstadt Munchen, deren Inhalte durch diesen Bebauungsplan-
Entwurf berthrt oder geandert werden:

e Satzung Uber Einfriedungen (Einfriedungssatzung) vom 18.04.1990, letztmals ge-
andert am 13.01.2009,

e Satzung Uber die Gestaltung und Ausstattung der unbebauten Flachen der be-
bauten Grundstlicke und Uber die Begriinung baulicher Anlagen (Freiflachenge-
staltungssatzung) vom 08.05.1996,

e Satzung Uber die Beniitzung der Entwasserungseinrichtungen (Entwasserungs-
satzung) vom 14.02.1980, zuletzt gedndert am 28.11.2005,

e Satzung uber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen Stellplatzen far
Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung) vom 19.12.2007

e Satzung der Landeshauptstadt Minchen (ber die Herstellung und Bereithaltung
von Abstellplatzen fur Fahrrader (Fahrradabstellplatzsatzung) vom 06.08.2012

Das Planungsgebiet liegt aulierhalb des Geltungsbereichs der Baumschutzverord-
nung der Stadt Mdnchen.

Planungsziele und Planungskonzept

Mit der Planung sollen inshesondere eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verant-
wortung gegenuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung verfolgt werden.
Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die naturlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Kili-
maanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu entwickeln.

Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2068 werden folgende Planungsziele
angestrebt:

e Im neuen Stadtteil Freiham soll ein kompakter, urbaner und griiner Wohnstandort
fur — im Endausbau — ca. 18.000 bis 20.000 Einwohnerinnen und Einwohner mit
den entsprechenden sozialen und kulturellen Infrastruktureinrichtungen entste-
hen.

Mit dem 1. Realisierungsabschnitt Freiham Nord, der Gegenstand dieses Bebau-
ungsplans ist, wird nach der Umsetzung des Gewerbebereiches Freiham Siud
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nunmehr die Weiterentwicklung des neuen Stadtteils mit dem Schwerpunkt Woh-
nen erfolgen. Eine Erganzung der Wohngebiete durch einen 2. und ggf. 3. Reali-
sierungsabschnitt im Nordwesten des 1. Realisierungsabschnitts bleibt einem
spateren Planverfahren vorbehalten, muss aber bereits in dieser Planung bertck-
sichtigt werden.

Die Planung wird durch den Gedanken des ,Stadt-Weiterbauens* getragen, wo-
durch Freiham und Neuaubing vernetzt und somit Nachbarschaften zwischen
den beiden Stadtvierteln geschaffen werden.

Im Planungsumgriff des 1. Realisierungsabschnitts ist Wohnraum fur bis zu
10.000 Einwohnerinnen und Einwohner mit knapp 4.000 Wohneinheiten vorgese-
hen. Mit dem geplanten Uberdrtlichen Bildungscampus mit Sportpark, zwei weite-
ren Grundschulstandorten, einer Jugendfreizeiteinrichtung, einem Kinder- und
Familienzentrum, einem religiésen Bildungszentrum, einem Pflegezentrum sowie
mehreren Kindertageseinrichtungen wird eine sehr gute, auf kurzen Wegen er-
reichbare Ausstattung mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur gewahrleistet
werden. Als kulturelle Infrastruktureinrichtungen sind im Quartierszentrum ein kul-
turelles Blrgerzentrum und im Stadtteilzentrum eine Aul3enstelle der Mlnchner
Volkshochschule vorgesehen.

Wesentlicher Baustein fur die Qualitat der Stadterweiterung ist eine funktionsfahi-
ge und wohnortnahe Grundversorgung fur die kiinftigen Bewohnerinnen und Be-
wohner des neuen Stadltteils. Hierzu sollen im Bereich des neuen Stadtteilzen-
trums vornehmlich noérdlich der Bodenseestralle flexible und urbane Handels-
strukturen mit bis zu 20.000 m? Verkaufsflache etabliert werden, die sich zum 6f-
fentlichen Raum orientieren und diesen beleben. Fir die Nahversorgung sind ins-
besondere im Quartierszentrum (Nahbereichszentrum im Sinne des Zentrenkon-
zeptes) weitere Flachen vorgesehen.

Es soll ein differenziertes und bedarfsgerechtes Angebot an Wohnraum fir Men-
schen aller Altersgruppen und fir alle Lebenssituationen geschaffen werden.
Hierzu soll die Halfte der Wohnungen im geférderten Wohnungsbau entstehen
und auch Baugemeinschaften und Baugenossenschaften als attraktive Erweite-
rung des Wohnangebotes auf 20 bis 40 Prozent der Wohnbauflachen bericksich-
tigt werden.

Ein differenziertes System unterschiedlicher sich erganzender 6ffentlicher und
privater Freirdume im Gebiet sowie die Vernetzung mit den bestehenden Griinfla-
chen in Neuaubing und den zukunftigen Freiflachen im Landschaftspark soll eine
an die verschiedenen Bedurfnisse der Bewohnerinnen und Bewohner angepass-
te Freiraumversorgung sicherstellen.

Um den Eingriff in Natur und Landschaft so gering wie moglich zu halten, wird fla-
chensparendes Bauen durch eine kompakte Bebauung angestrebt. Daruber hin-
aus sorgen umfangreiche griinordnerische Mallnahmen wie insbesondere Baum-
pflanzungen und Dachbegriinung fur eine Verminderung der Eingriffe.

Die erforderlichen Ausgleichsflachen werden in raumlicher Nahe im Okokonto
Moosschwaige nachgewiesen.

Die Klimaschutzziele der Landeshauptstadt Minchen sollen durch die Umset-
zung des Energiekonzeptes Freiham, welches u.a. die vor Ort vorhandenen Mdg-
lichkeiten der Tiefengeothermie nutzen soll, sowie in der stadtebaulichen und ar-
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chitektonischen Umsetzung erfolgen. Dies soll insbesondere auch die Baukérper-
formen, die Nutzung und Gestaltung der Dachlandschaft wie auch die Warme-
und Stromversorgung umfassen.

» Die Ergebnisse der Rahmenplanung, die auf den Wettbewerbsarbeiten der bei-
den ersten Preistrager des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbe-
werbs aufbauen, sollen in verbindliches Planungsrecht tUberfihrt werden.

e Bei der Planung wie auch der Umsetzung soll eine zukunftsweisende stadtebauli-
che, stadtgestalterische und 6kologische Haltung aufgezeigt sowie eine Antwort
auf die besondere Lage und Funktion als Stadtrand und als neue Stadteinfahrt
gegeben werden.

* Der neue Stadtteil Freiham wird die Teilhabe/Inklusion aller Menschen durch
dementsprechende Ausgestaltung der physischen sowie der sozialen Umwelt
gleichermalien sicherstellen und das Miteinander, die Begegnung und die
Teilhabe von Menschen unabhangig von Alter, Geschlecht, Nationalitat,
Behinderung, Hilfebedarf und Bildung ermdglichen.

» Ein Verkehrsnetz mit erkennbaren Stral3enhierarchien mit differenzierter Gestal-
tung der Stralenraume soll die Basis fiir die verkehrliche Erschlielung des Ge-
bietes bilden. Es soll eine Vernetzung mit dem bestehenden Stralennetz von Au-
bing und Neuaubing erfolgen. Dabei ist Durchgangsverkehr durch Wohnstraflen
mdglichst zu vermeiden. Durch ein engmaschiges Netz an Stral’en und Wegen
fur den Ful’- und Radverkehr soll ein zukunftsweisendes Nahmobilitatskonzept
fur Freiham Nord umgesetzt werden.

e Eine gunstige Anordnung zentraler Nutzungen zum 2013 eréffneten S-Bahnhof
Freiham soll die Attraktivitat des OPNV férdern. Eine gute OPNV-Anbindung soll
dariber hinaus sichergestellt werden, indem die Anforderungen an die Buser-
schlielRung bericksichtigt werden und eine zentrale Nord-Stid-ErschlieRungs-
achse mit ausreichender Breite fur eine spatere Integration eines schienengebun-
denen Verkehrsmittels vorgesehen wird.

Die Inanspruchnahme von bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen fur die Ent-
wicklung von Freiham Nord ist erforderlich, um den dringenden Wohnraumbedarf in
der Stadt Munchen decken zu kdnnen. Potenziale der Innenentwicklung, z.B. durch
die Nachnutzung ehemaliger Bahn- und Kasernenflachen sowie die Nachverdichtung
bestehender Quartiere werden bereits durch laufende bzw. in den letzten Jahren
durchgefiihrte Planungen ausgeschopft, reichen jedoch nicht aus, um ein ausreichen-
des Angebot an Wohnraum bereitstellen zu kdnnen.

Planungskonzept

Die Planung baut auf der im Dezember 2013 beschlossenen Rahmenplanung fir
Freiham Nord auf und untergliedert sich in ein Stadtteilzentrum unmittelbar nérdlich
der S-Bahnstation Freiham mit Gberdrtlichen Versorgungseinrichtungen, einen Sport-
park im Stdwesten des Plangebiets, ein Schulzentrum mit Grundschule, Gymnasium,
Realschule, Férderzentrum und Mensa (sogenannter Bildungscampus) sowie in
Wohnquartiere westlich und 6stlich der geplanten Stralle U-1714 (in der Rahmenpla-
nung als ,Aubinger Allee” bezeichnet) als zukunftiger Hauptachse von Freiham Nord.
In der geographischen Mitte von Freiham Nord 6stlich der StraRe U-1714 ist ein
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Quartierszentrum einschlieRlich einer sudostlich angrenzenden Grundschule und ei-
nes Pflegezentrums geplant.

Das interne Riickgrat der Wohnbaufelder 6stlich der StralRe U-1714 bilden mehrere
Anger entlang der U-1708 (in der Rahmenplanung als ,Freihamer Anger® bezeichnet),
die — an das im Suden gelegene Stadtteilzentrum raumlich angebunden — als Nahmo-
bilitatsachse fungieren und verschiedene Quartiersplatze miteinander verbinden.

Die dstlich der Straflte U-1714 geplanten Wohnquartiere erstrecken sich im Norden

bis auf Hohe der Pretzfelder Stral’e. Nordlich von dieser sollen weitere Gemeinbe-

darfsflachen, darunter eine Grundschule und eine Jugendfreizeiteinrichtung entste-
hen. Des Weiteren soll fiir den Aubinger Friedhof eine Erweiterungsmaoglichkeit pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

Die Anbindung an den Landschaftsraum westlich des Plangebietes wird Uber den par-
allel zur BAB A 99 verlaufenden geplanten Landschaftspark erfolgen, in dem die
Freihamer Allee des Gutes Freiham aufgenommen wird. Durch die neuen Ful3- und
Radwegverbindungen im Griinen entsteht die Moglichkeit, den Landschaftsraum
westlich der Autobahn von Neuaubing aus uber attraktiv gestaltete Freiflachen zu er-
reichen. Uber die StralRe U-1714 soll die Verbindung zum alten Ortskern von Aubing
erfolgen.

Entlang der 6stlichen Flanke des Plangebiets wird sich in Nord-Sid-Richtung ein
Grinband erstrecken, welches Neuaubing mit Freiham verbindet. Von diesem Grin-
band aus sollen in Ost-West-Richtung verlaufende Freiraumkorridore entstehen, die
es den Bewohnerinnen und Bewohnern ermdglichen, in den geplanten Land-
schaftspark zu gelangen.

Innerhalb des Plangebiets ist ein vielfaltiges Spektrum an Freirdaumen vorgesehen,
das von stadtisch gepragten verkehrsberuhigten Freirdumen im Stadtteilzentrum und
im Quartierszentrum Uber quartiersinterne Freirdume wie Flachen entlang der U-1708
(,Freihamer Anger”) und den Wohnpark bis zu gro3zligig bemessenen landschaftli-
chen Grinrdumen reicht.

Von den knapp 4.000 Wohnungen im 1. Realisierungsabschnitt werden rund

3.300 Wohnungen in den Wohnbauquartieren dstlich und westlich der Stralle U-1714
(LAubinger Allee®) entstehen, die tGbrigen Wohnungen sind in den oberen Geschossen
der Gebaude in den Kerngebieten im Stadtteilzentrum und im Quartierszentrum vor-
gesehen. Die Wohnquartiere einschlieRlich des Quartierszentrums sind in einer iber-
wiegend offenen, vor allem entlang der Stral’e U-1714 und im Stadtteilzentrum aber
auch geschlossenen Bebauungsstruktur mit vier bis sechs Geschossen geplant, die
durch punktuelle Erh6hungen an markanten Stellen mit Einzelgebauden wie auch
dreigeschossigen Reihenhaustypologien vervollstandigt wird. Kindertageseinrichtun-
gen sollen in die Wohnquartiere integriert werden.
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Abb. 5: Rahmenplan, Stand Dezember 2013 (Stadtratsbeschluss)
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Abb. 6: Rahmenplanung, Stand Dezember 2013: Integration ins Umfeld
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3.3.

Das Stadtteilzentrum besteht aus vier weitgehend geschlossenen Teilbaugebieten mit
Kerngebietsnutzungen noérdlich der Bodenseestralle, die sich um einen zentralen
Stadtplatz gruppieren, aus zwei Wohnquartieren mit dichter Bebauung im Nordosten
dieser Kerngebietsbereiche sowie aus einer geschlossenen Bebauung und einem
langgestreckten Gebaude mit Kerngebietsnutzungen sidlich der Bodenseestralle. In
die Kerngebietsbereiche beiderseits der Bodenseestralle sind insgesamt drei 9- bis
16-geschossige Gebaude integriert. Im Stadtteilzentrum sollen sich Einzelhandelsnut-
zungen mit rund 20.000 m? Verkaufsflache nordlich der Bodenseestrale, aber auch
vielfaltige Dienstleistungsangebote, gastronomische Einrichtungen, Buroflachen und
eine Hotelnutzung ansiedeln, erganzt durch Wohnungen in den oberen Geschossen
einiger Gebaude. Auch o6ffentliche Einrichtungen wie die Munchener Volkshochschule
kénnen hier in zentraler Lage integriert werden. Darliber hinaus ist im Stadtteilzen-
trum ein OPNV-Umsteigebereich vorgesehen, der den S-Bahnhof Freiham und einen
ndrdlich anschlieRend geplanten Trambahn- und Bushalt umfasst. Zusatzlich sind hier
auch eine Park&Ride-Anlage und eine Bike&Ride-Anlage vorgesehen.

Das Quartierszentrum besteht aus einer Grundschule, einem Pflegezentrum und ei-
nem Kerngebiet, die sich als eigenstandige Baukorper um einen Quartiersplatz grup-
pieren, sowie weiteren Handels- und Dienstleistungsnutzungen, die in die Stral’en-
randbebauung des Allgemeinen Wohngebiets gegentiber dem Kerngebiet integriert
werden kdnnen. Die Einzelhandelsangebote im Quartierszentrum sollen in Sortiment
und Grolie einem Nahbereichszentrum geman der Ausweisung im Zentrenkonzept
der Landeshauptstadt Minchen entsprechen.

Um die ErschlieBung des Plangebietes sicherzustellen, wird im Bereich der Knoten-
punkte eine Aufweitung der Bodenseestrale erforderlich. Aus diesem Grund umfasst
der Bebauungsplan Nr. 2068 auch insbesondere ein Grundstuck suddstlich der Kreu-
zung Anton-Bock-StralRe/Bodenseestralle, das nicht Bestandteil der Rahmenplanung
war. Fir dieses Grundstlck ist — entsprechend der bisherigen Planung gemal dem
Bebauungsplan Nr. 1916a fir Freiham-Sud — eine Entwicklung als Gewerbegebiet
vorgesehen.

Nachhaltigkeit und Okologie

Der neue Stadtteil Freiham Nord soll als Beispiel nachhaltigen Stadtebaus dienen.
Dies soll auf einer umfassenden Nachhaltigkeitsbetrachtung geschehen, die Ziele ei-
nes Okologisch-orientierten Stadtebaus mit 6konomischen Erwagungen und sozialen
Anforderungen verbindet und in einem auch stadtgestalterisch bzw. baukulturell an-
sprechenden Gesamtkonzept zusammenfihrt.

Die am Prinzip der Nachhaltigkeit orientierte Planung von Freiham geht Uber die Tei-
laspekte ,6kologisch® oder ,energieeffizient” hinaus und strebt vielmehr ein integrier-
tes Gesamtkonzept an, das die verschiedenen Aspekte frihzeitig miteinander in Ein-
klang bringt und die entsprechenden Qualitédten insgesamt anhebt.

Zur Steigerung der prozessualen, baukulturellen, sozialen, 6konomischen, 6kologi-
schen und technischen Qualitdten des neuen Stadtquartiers werden im Planungskon-
zept insbesondere die nachfolgenden, nachhaltigkeitsorientierten Aspekte angestrebt:
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* hohe Raum-, Erlebnis- und Aufenthaltsqualitdten in Gebauden und im Frei-
raum

« Angebot an vielfaltigen und hochwertigen 6ffentlichen und privaten Freiflachen
» Orientierung und Identitatsstiftung sowie Imagebildung fur das Quartier

e Freiraum fir alle Nutzungsgruppen

» Kostenginstige Bebauungsstruktur

» geringerer Energiebedarf durch baustrukturelle Vorkehrungen sowie erhdhter
Anteil an erneuerbaren Energien zur Energieversorgung (Energiekonzept).
U.a. ist beabsichtigt, dass auf 50% der Dachflachen Photovoltaik mdglich ist.

« Klimavielfalt, insbesondere Vermeidung stadtischer Warmeinseln fir heutige
und zukunftige Klimaverhaltnisse

* Reduktion versiegelter Flachen, Schutz des Grundwassers, des Bodens und
deren Funktionen sowie Retentionsraum fir Niederschlage mit Verdunstungs-
und Versickerungsmoglichkeiten

e Sicherung und Foérderung der Lebensraumvielfalt fur Tiere und Pflanzen, u.a.
auch durch Aufwertung des Feuchtgebietskomplexes des Okokontos Moos-
schwaige, in dem die erforderlichen Ausgleichsflachen fir Freiham nachgewie-
sen werden

e Schutz der Nutzungen und Freiflachen vor Larm
» Stadt der kurzen Wege mit vielfaltiger Bevolkerungsstruktur

» Forderung der umweltgerechten und energieeffizienten Mobilitat in Verbindung
mit OPNV

e Gute und sichere Erreichbarkeit und Vernetzung (zu Fufd und mit dem Rad)

Im Kontext dieses umfassenden Spektrums an Nachhaltigkeitsaspekten sollen mal}-
gebliche 6kologische Aspekte in nachfolgenden Planungs-, Realisierungs- und Nut-
zungsschritten vertieft betrachtet werden. Der Bebauungsplan stellt hierzu einen we-
sentlichen Baustein der Gesamtstrategie der Landeshauptstadt Minchen fir Freiham
dar.

Bebauungsplan mit Griinordnung

Der Bebauungsplan Nr. 2068 trifft fir die Baugrundstticke im Plangebiet Festsetzun-
gen, die fur einen qualifizierten Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB er-
forderlich sind.

Umgriff des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2068 wird flir den Bereich Germeringer
Weg (sudlich), Freihamer Weg (westlich), Kunreuthstralle (westlich), Wiesentfelser
Stralde (westlich), Anton-Bock-Stralle (beiderseits), S-Bahnlinie Minchen-Herrsching
(noérdlich), BodenseestralRe (nordlich), verlangerte Freihamer Allee (6stlich) als Sat-
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zung erlassen. Er Uberplant Teilflachen der Bebauungsplane Nr. 67a, Nr. 67b, Nr. 67c,
Nr. 1324 und Nr. 1916a sowie im Bereich nérdlich der Bodenseestralle nach § 173
Abs. 3 des Bundesbaugesetzes Ubergeleitete Baulinien, rickwartige Baugrenzen und
Stralienbegrenzungslinien, die als einfache Bebauungsplane fortgelten. Diese pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen sollen gemal § 1 Abs. 3 und 4 des Satzungstextes
mit der Festsetzung des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2068 endgliltig aufge-
hoben werden, d.h. auch im Falle einer (Teil-) Unwirksamkeit der Bestimmungen des
Bebauungsplans Nr. 2068 sollen sie nicht wieder aufleben.

Im Wesentlichen betrifft dies folgende Festsetzungen, die durch den Bebauungsplan
mit Grinordnung Nr. 2068 aufgehoben bzw. Uberplant werden:

Bebauungsplan Nr. 67a: Die Festsetzung des Freihamer Wegs sudlich der
Pretzfelder Strale als ,6ffentliche Griinflache” wird aufgehoben und durch
Festsetzung einer StralRenverkehrsflache ersetzt.

Bebauungsplan Nr. 67b: Die StralRenbegrenzungslinien der Wiesentfelser
Strale werden teilweise aufgehoben und in veranderter Form neu festgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 67c: Die Festsetzung des Aubinger Friedhofs als ,6ffentli-
che Grunflache Friedhof* wird aus dem Bebauungsplan Nr. 67¢c dbernommen
und im Stden und Westen erweitert bzw. angepasst, um Platz fur weitere Gra-
berfelder und Stellplatze zu erhalten. Eine weitere Erweiterungsflache im Nor-
den auf dem Flurstlick 753, die durch den Bebauungsplan Nr. 67c gesichert
wurde, liegt aulerhalb des Planungsumgriffs des Bebauungsplans mit Grin-
ordnung Nr. 2068. Eine Planung fir diese Flache in Privateigentum ist erst
perspektivisch mit der beabsichtigten Héhenfreimachung des Bahniibergan-
ges am Germeringer Weg sinnvoll mdglich. Der im Bebauungsplan Nr. 67¢
festgesetzte Bauraum fir eine Trauer- und Aufbahrungshalle wird in Richtung
Westen erweitert.

Bebauungsplan Nr. 1324: Die Festsetzung von StralRenverkehrsflache im Be-
reich der derzeitigen Buswendeschleife (kiinftige Jugendfreizeitstatte) wird
aufgehoben.

Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1916a (Freiham-Siid): In diesem Bebau-
ungsplan ist ein Kerngebiet mit zwei Teilgebieten nérdlich und sechs Teilgebie-
ten sudlich des S-Bahnhofs festgesetzt; die beiden Teilgebiete dieses Kernge-
biets nordlich des S-Bahnhofs Freiham werden aufgehoben und durch die Teil-
gebiete MK 2 (5) und MK 2 (6) des neuen Kerngebiets MK 2 (das sich nérdlich
der BodenseestralRe fortsetzt) sowie durch das Sondergebiet SO 2 ersetzt, die
Bauraume und Nutzungsmalle werden geandert. Damit verbunden sind auch
Anderungen hinsichtlich der raumlichen Verortung der Verkaufsflachen der
beiden Bebauungspléane sowie die Anderung der Wohnanteile stidlich des S-
Bahnhofs, siehe hierzu ausfuhrlich auch Kapitel 4.2.4 ,Art der Nutzung — Kern-
gebiet im Stadtteilzentrum (MK 2)“.

Daruber hinaus sind im Bebauungsplan mit Grunordnung Nr. 1916a 28 Ge-
werbegebiete festgesetzt, darunter das dort als ,GE 10“ bezeichnete Gewer-
begebiet stidostlich der Kreuzung Bodenseestralle/Anton-Bock-Stralle, das
durch den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2068 tGberplant wird. Die we-
sentlichen Festsetzungen fur das Gewerbegebiet werden Ubernommen bzw.
nur geringfugig modifiziert, so dass die Grundkonzeption, die den Festsetzun-
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gen fiur die Gewerbegebiete in Freiham-Sid zugrunde lag, aufrecht erhalten
wird.

Aufgehoben wird die Festsetzung einer 6ffentlichen Grunflache entlang der
Bahnstrecke. Darlber hinaus werden Stra3enbegrenzungslinien der Boden-
seestrafl’e und der Hans-Stiitzle-Stralde teilweise aufgehoben und in verander-
ter Lage neu festgesetzt. Damit verbunden ist auch eine Anderung der Zu-
schnitte der Baugebiete.

Art der baulichen Nutzung
Stadtraumliche Gliederung

Die Rahmenplanung untergliedert den 1. RA Freiham Nord in die Wohnquartiere
westlich der Stralte U-1714, Wohnquartiere dstlich der Strale U-1714, Stadtteilzen-
trum, Bildungscampus und Sportpark und die 6ffentlichen Grinflachen. Entsprechend
dem Planungsziel, in Freiham Nord vor allem Wohnungsbau zu entwickeln, liegt der
flachenmaflige Schwerpunkt auf den Wohnquartieren westlich und &stlich der Stral3e
U-1714. Fir diese Bereiche setzt der Bebauungsplan Allgemeine Wohngebiete (WA)
sowie Gemeinbedarfsflachen fur zwei Schulen, eine Jugendfreizeiteinrichtung und
eine Anlage fur Bildung und religidse Zwecke fest. In der Mitte des Wohnquartiers Ost-
lich der Stral3e U-1714 ist darliber hinaus ein Quartierszentrum vorgesehen, fir das
der Bebauungsplan ein Kerngebiet und ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~Pflegezentrum* festsetzt.

Im Suden des Plangebietes ist das Stadtteilzentrum geplant, das der Bebauungsplan
Uberwiegend als Kerngebiet festsetzt. Darliber hinaus werden hier zwei Baufelder
des Stadtteilzentrums als Allgemeine Wohngebiete und der Bereich unmittelbar am S-
Bahnhof als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,OPNV-Haltestelle /-Abstellanla-
ge, P+R und B+R* festgesetzt.

Westlich an das Stadtteilzentrum grenzen der Bildungscampus und der Sportpark an,
die als Gemeinbedarfsflachen festgesetzt werden.

Ostlich der Anton-Bdck-StraRRe entwickeln sich entlang der BodenseestraRRe gewerbli-
che Flachen. Das erste Baufeld dieses Gewerbebandes ist aufgrund der erforderli-
chen Aufweitung des Knotenpunktes mit der Bodenseestralie optimiert worden.

Allgemeine Wohngebiete

Insgesamt werden im Bebauungsplan 20 Allgemeine Wohngebiete festgesetzt:

* 14 Aligemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 14) &stlich der Stralle U-1714; in
diesen Baufeldern, die sich von der Pretzfelder Strale bis zum geplanten
Stadtteilzentrum erstrecken, sind neben — gerade auch kleinteiligem — Ge-
schosswohnungsbau gemafl Rahmenplanung auch Reihenhauser vorgese-
hen;

» vier Allgemeine Wohngebiete (WA 15 bis WA 18) westlich der Stralle U-1714;
in diesen nordlich des Bildungscampus gelegenen Baufeldern, die sich um
einen Wohnpark herum gruppieren, ist eine Geschosswohnbebauung am Bau-
feldrand vorgesehen;
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» zwei Allgemeine Wohngebiete (WA 19 und WA 20) im Stadtteilzentrum; in die-
sen beiden Baufeldern ist verdichteter Geschosswohnungsbau vorgesehen.

Die drei Allgemeinen Wohngebiete WA 5, WA 11 und WA 15 werden dabei in jeweils
zwei Teilbaugebiete untergliedert (§ 2 Abs. 1 des Satzungstextes).

Neben Wohnungen (einschliel3lich Sonderwohnformen wie z.B. Wohngemeinschaften
fur Pflegebedurftige oder Menschen mit Behinderungen) sind in den allgemeinen
Wohngebieten die im Nutzungskatalog des § 4 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen all-
gemein bzw. ausnahmsweise zulassig. Dazu gehoren unter anderem die der Versor-
gung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht st6-
renden Handwerksbetriebe, aber auch Dienstleistungen.

Fir solche Nicht-Wohnnutzungen bieten sich insbesondere die Gebaude entlang der
Stralle U-1714 sowie die Baufelder im Bereich des Stadtteilzentrums und des Quar-
tierszentrums an. Im Stadtteilzentrum betrifft dies die Erdgeschosszonen des WA 19,
die der Fullgangerzone (U-1699) zugewandt sind, in denen Laden oder Gaststatten
untergebracht werden kénnten. Aber auch im sudlichen Baukérper im WA 13, der den
stdlichen Endpunkt des Freihamer Angers (U-1708) markiert und den Ubergang von
den Wohngebieten zum Stadtteilzentrum bildet, sind solche Nutzungen im Erdge-
schoss sinnvoll.

Besonders hinzuweisen ist auch auf das WA 7, in dem die zur Stral3e U-1709 hin ori-
entierte Bebauung Bestandteil des Quartierszentrums ist. In den Erdgeschossen der
hier vorgesehenen Gebaude sollen zusatzlich zu den im Kerngebiet MK 1 vorgesehe-
nen Einzelhandelsnutzungen weitere Laden untergebracht werden. Dartber hinaus
sollen im WA 7 ein kulturelles Blirgerzentrum (mit einer geplanten Geschossflache
von 1.200 m?) sowie ein Kinder-, Familien- und Beratungszentrum (mit einer geplan-
ten Geschossflache von 1.200 m?) entstehen. Das kulturelle Blirgerzentrum wird
einen identitatsstiftenden Ort schaffen, der fir alle Altersstufen ein angemessenes
Programm anbietet und an dem die Kommunikation zwischen Jung und Alt geférdert
wird. Es soll insbesondere einen grof3en Veranstaltungssaal mit Platz fir bis zu 200
Personen sowie verschiedene Gruppenrdume umfassen. Ein grof3zligiger Eingangs-
bereich wie auch eine Andienung durch Lkw sind insbesondere im Erdgeschoss des
Gebaudes gut integrierbar. Im Kinderzentrum sollen vor allem offene spielpadago-
gisch-kulturelle bzw. kreative Angebote fir Kinder bis 10 Jahren geschaffen werden.
Das Familienzentrum soll eine offene Treffstruktur pragen, in dem ein Elterncafé, Akti-
ons-, Seminar- und Bewirtungsraume sowie eine Werkstatt und Kreativangebote ge-
plant sind. Bei diesen Nutzungen handelt es sich um Anlagen fiir kulturelle bzw. so-
Ziale Zwecke, die im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig sind. Auch wenn so-
mit in einzelnen Gebauden im WA 7 ein recht hoher Anteil an Nicht-Wohnnutzungen
realisiert wird, Uberwiegt dennoch bezogen auf das jeweilige gesamte Baufeld die
Wohnnutzung, so dass die allgemeine Zweckbestimmung eines Allgemeinen Wohn-
gebiets gewahrt bleibt.

In den Allgemeinen Wohngebieten sollen darlber hinaus Kindertageseinrichtungen
(aktuell werden insgesamt 12 Einrichtungen in Wohngebieten bendtigt), in der Regel
mit jeweils drei Kinderkrippen- und drei Kindergartengruppen, realisiert werden. Ab-
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weichend davon kann im WA 19 wegen der geringen zur Verfigung stehenden Frei-
flache voraussichtlich nur eine kleinere Einrichtung mit jeweils zwei Kinderkrippen-
und Kindergartengruppen untergebracht werden. Diese Kindertageseinrichtungen
sind als Anlage fiir soziale Zwecke im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig,
ohne dass es einer besonderen Festsetzung im Bebauungsplan bedarf. Die vorge-
schlagene Verortung der Einrichtungen wird jedoch hinweislich in der Planzeichnung
vermerkt. Sie kénnen in der Regel in die Wohngebaude baulich integriert werden. Ab-
weichend davon ist in den Baugebieten WA 11 und WA 15 jeweils eine freistehende
Kindertagesstatte auf eigenem Grundstlick vorgesehen. Auch diese Grundstiicke
werden nicht als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen, fiir sie wird aber jeweils ein Teil-
baugebiet (WA 11 (2) und WA 15 (2)) festgesetzt. Bezogen auf das Gesamtgebiet
(WA 11 und WA 15) Uberwiegt jeweils die Wohnnutzung, so dass die allgemeine
Zweckbestimmung der Allgemeinen Wohngebiete gewahrt bleibt.

Ebenso wird flr die im WA 5 vorgesehene Kindertagesstatte ein eigenes Teilbauge-
biet WA 5 (2) festgesetzt. Dieses Grundstick soll als Pendant zum Religiésen Bil-
dungszentrum am sidlichen Ende der Angerflachen entlang der U-1708 (Gemeinbe-
darfsflache GB 4) entwickelt werden. Das Grundstiick wird jedoch nicht als Gemein-
bedarfsflache festgesetzt, sondern in das Allgemeine Wohngebiet einbezogen, um
eine Nutzungsmischung in dem Gebaude zu ermdglichen. Neben einer Kindertages-
einrichtung kénnen hier weitere 6ffentliche Nutzungen, wie z.B. ein Nachbarschafts-
treff oder ein Café und in den oberen Geschossen weitere stadtische Einrichtungen,
wie z.B. ein Wohnheim fiir Auszubildende, oder sonstige Wohnnutzungen unterge-
bracht werden. Dadurch kann hier ein héheres Gebaude errichtet werden, was stad-
tebaulich erwiinscht ist, um das nérdliche Ende der U-1708 nicht nur funktional, son-
dern auch stadtebaulich zu betonen.

Indem die Kindertagesstatten nicht als Gemeinbedarfsflachen festgesetzt werden,
sondern in die allgemeinen Wohngebiete einbezogen werden, besteht die Moglich-
keit, die genaue Anordnung der Kindertagesstatten erst im Bauvollzug abschlief3end
festzulegen. Dadurch kann flexibel auf die tatsachliche Nachfrage und die Geschwin-
digkeit, in der die einzelnen Gebaude errichtet werden, reagiert werden. Auch eine
Umnutzung der Grundstiicke wird dadurch maéglich, sollte sich langfristig die Zahl der
Kinder, die in Freiham Nord leben, verringern.

In den Wohngebieten ist darliiber hinaus die mdgliche Errichtung von vier Nachbar-
schaftstreffs bertcksichtigt. Diese Einrichtungen bendtigen eine Geschossflache von
je ca. 200 m? und dienen der Belebung des Gebietes. Sie sind als Anlage fiir soziale
Zwecke in allen Baugebieten zulassig.

Als Teil des geférderten Wohnungsbaus sind im Planungsumgriff des Bebauungs-
plans mit Griinordnung Nr. 2068 auch Wohnungen im Kommunalen Wohnungsbau-
programm — Teilprogramm B — zulassig. Vorgesehen sind drei Standorte mit jeweils
ca. 25 bis 30 Wohneinheiten (das entspricht pro Standort ca. 2.000 bis 2.500 m? Ge-
schossflache). Vorzugsweise sollten die Gebaude einen eigenen Hausaufgang haben
bzw. frei stehen, also kein Teilgeschoss innerhalb der anderen Wohnnutzungen bil-
den. Die genaue Verortung dieser Wohnungen, die sowohl im Allgemeinen Wohnge-
biet als auch in den meisten Teilen der Kerngebiete zulassig sind, kann im Rahmen
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der Grundsticksvermarktung festgelegt werden. Da die Mieterinnen und Mieter in der
Regel kein eigenes Auto besitzen, sollten die Flachen in guter Erreichbarkeit zum 6f-
fentlichen Nahverkehr und zu Handelseinrichtungen fur die Versorgung mit Waren
des taglichen Bedarfs angeordnet werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet ebenfalls zuldssig sind Wohnheime. Dies umfasst insbe-
sondere den Bau eines stadtischen Wohnheims zur Unterbringung wohnungsloser
Personen mit einer Geschossflache von ca. 2.000 m?, in dem ca. 100 Personen in
Doppelzimmern untergebracht werden kénnen. Besonders geeignet hierfir ist aus
stadtebaulicher Sicht eine Verortung in den (Teil-)Baugebieten WA 5 (2) oder WA 7,
wo diese Einrichtung in einem Gebaude mit weiteren stadtischen Nutzungen verbun-
den werden konnte.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden in den Allgemeinen Wohngebieten geman
§ 2 Abs. 2 des Satzungstextes ausgeschlossen. Sowohl Tankstellen als auch Garten-
baubetriebe wirden aufgrund ihres Flachenbedarfs und ihrer baulichen Eigenart der
vorgesehenen stadtebaulichen Struktur und Gestaltung des Gebietes widersprechen.
Sie waren auch nicht mit dem Planungsziel vereinbar, die bisher landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen in Wohngebiete umzuwandeln, um die Nachfrage nach Wohnraum in
der Stadt Minchen zu befriedigen. Zudem wiirden Tankstellen, vor allem abseits der
Strallen U-1705 und U-1714 zusatzlichen Verkehr in die Wohnquartiere ziehen und
die Wohnruhe stéren. In der Umgebung sind Tankstellen zum Beispiel entlang der Bo-
denseestralle im Stadtteil Neuaubing und am Stadtrand von Germering vorhanden,
so dass eine ausreichende Versorgung gewahrleistet ist.

Im Teilgebiet WA 5 (2) werden durch § 2 Abs. 3 des Satzungstextes Wohnungen im
Erdgeschoss ausgeschlossen. An dieser Stelle — am nordlichen Ende der U-1708 —
ist eine offentliche Nutzung erwlinscht, um zur Belebung des Freihamer Angers bei-
zutragen.

Auch im Erdgeschoss des Allgemeinen Wohngebiets WA 7 werden Wohnungen ent-
lang der Stral’e U-1709 ausgeschlossen (§ 2 Abs. 4 des Satzungstextes). In den Ge-
bauden entlang der Stra’e U-1709 sollen als Teil des Quartierszentrums Laden oder
andere o6ffentliche Nutzungen, wie ein kulturelles Blrgerzentrum, untergebracht wer-
den, die die Kerngebietsnutzung auf der Sudseite der Stralle U-1709 ergénzen und
zur Belebung des Quartierszentrums und des Stral3enraums beitragen.

Darlber hinaus werden im Baugebiet WA 19 im Erdgeschoss entlang der Stralle
U-1699 Wohnungen ausgeschlossen (§ 2 Abs. 5 des Satzungstextes). Hier sind an
dem Ful3- und Radweg zu den nordlich gelegenen Wohngebieten offentlichkeitswirk-
same Nutzungen wie Laden oder soziale und kulturelle Einrichtungen erwinscht, die
zu einer Belebung des StralRenraums im Stadtteilzentrum beitragen. Beispielsweise
ware hier die Unterbringung einer Kindertageseinrichtung maoglich. Auch eine Aul3en-
stelle der Minchner Volkshochschule (MVHS) kdnnte hier realisiert werden. Eine An-
siedlung der MVHS im noérdlichen Teil des Stadtteilzentrums, und hier méglichst nahe
am Stadtplatz U-1700, entspricht u.a. auch der Verwirklichung des Planungsziels der
Teilhabe/Inklusion aller Menschen. Alternativ zu einer Ansiedlung im Baugebiet

WA 19 kommt auch eine Ansiedlung im Kerngebiet (Teilgebiete MK 2 (1) bis MK 2 (4))
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in Betracht. Ein Standort der MVHS mit entsprechender Besucherfrequenz und hete-
rogenen Nutzergruppen eignet sich, zur Belebung des Bereichs beizutragen.

Kerngebiet im Quartierszentrum (MK 1)

Im Bereich des Freihamer Quartierszentrums — im Sinne des stadtischen Zentrenkon-
zeptes ein Nahbereichszentrum — wird ein Kerngebiet (MK 1) festgesetzt.

Die geplanten Verkaufsflachen im Nahbereichszentrum sind sowohl im Kerngebiet
MK 1 mit grof3flachigen Verkaufsflachenangeboten und direkt anschlieRend entlang
der StraRe U-1709 im Erdgeschoss des Allgemeinen Wohngebiets WA 7 in Form von
Kleinflachen vorgesehen. Grolflachige Angebote fir Sortimente der Nahversorgung
konnen im als MK 1 festgesetzten Kerngebiet realisiert werden. Die Einzelhandels-
nutzungen sollen sich zum 6ffentlichen Raum, insbesondere zur nérdlichen Platzauf-
weitung der Stralle U-1709 sowie zum Quartiersplatz an der U-1708 hin orientieren,
um die Belebung und Frequentierung dieser Rdume sicherzustellen.

Um die aus Sicht des Zentrenkonzeptes angemessene Grolenordnung fir die Nah-
versorgung von maximal 5.000 m? Verkaufsflache sicherzustellen, werden im Kernge-
biet MK 1 flachenmaRige Einschrankungen in Bezug auf die Einzelhandelsnutzung
getroffen.

§ 3 Abs. 2 Buchst. a) des Satzungstextes beschrankt die Zulassigkeit von Einzelhan-
delsnutzungen (einschlieilich Einzelhandelsnebenflachen) auf das Erdgeschoss, das
eine Grundflache von ca. 8.200 m? hat. Unter Berlcksichtigung der Lieferzonen und
der notwendigen ErschlieBungsflachen — auch fir die Nutzungen in den oberen Ge-
schossen (z.B. Treppenhauser) —, die im Erdgeschoss in das Gebaude zu integrieren
sind, ist gegeben, dass die Verkaufsflache das gewinschte MaR nicht Ubersteigt.
Insbesondere um die Wettbewerbsfahigkeit des neu zu entwickelnden Stadtteilzen-
trums Freiham sicherzustellen, besteht die Notwendigkeit, innerhalb des MK 1 das
Flachenangebot fur Einzelhandel fir Guter des mittel- bis langfristigen Bedarfs einzu-
schranken. Fir die ausgewiesenen Einzelhandelsflachen werden daher entsprechend
der geplanten Nahversorgungsfunktion sortimentsspezifische Einschrankungen in Be-
zug auf die Einzelhandelsnutzung getroffen. Es wird festgesetzt, dass grof¥flachige
Einzelhandelsbetriebe im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO nur zulassig sind, wenn ihr
Kernsortiment aus den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Reform- und Droge-
riewaren gebildet wird (§ 3 Abs. 2 Buchst. b) des Satzungstextes). Die getroffenen
Festsetzungen ermdglichen die Ansiedlung aller gangigen Betriebstypen der Nahver-
sorgung in einer zeitgemalen Grélkenordnung.

Neben dem Einzelhandel ist im Quartierszentrum MK 1 auch eine Vielzahl weiterer
(nicht wesentlich stérender) gewerblicher Nutzungen, insbesondere Buronutzungen
oder Dienstleistungen, zulassig. Diese tragen zu einer Nutzungsmischung in dem
sonst sehr stark durch Wohnen gepragten kinftigen Stadtteil bei.

Vergnugungsstatten und Tankstellen (sowohl als eigenstéandige Anlage als auch im
Zusammenhang mit Parkhausern und Grol3garagen) werden jedoch ausgeschlossen
(§ 3 Abs. 2 Buchst. ¢) und e) des Satzungstextes). Durch Vergniigungsstatten wiirden
die benachbarten und auch im MK 1 selbst zuldssigen Wohnnutzungen gestort. Au-
Rerdem ware aufgrund der geringen GroRe des Kerngebietes das Ziel gefahrdet, hier
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ein Quartierszentrum gerade auch fir Familien mit Kindern zu etablieren; es bestln-
de die Gefahr, dass es zu einer negativen Imagebildung kommt und auch Einzelhan-
delsbetriebe durch Vergnugungsstatten verdrangt wirden. Tankstellen werden aus
den gleichen Griinden wie im Stadtteilzentrum ausgeschlossen (siehe auch Kapitel
4.2.4 Kerngebiet im Stadtteilzentrum (MK 2)%).

Durch § 3 Abs. 2 Buchst. d) des Satzungstextes werden Wohnungen im MK 1 ab dem
1. Obergeschoss allgemein zugelassen. Es ist ein Gebaude mit einer nahezu voll-
standigen Uberbauung des Grundstiicks im Erdgeschoss und einer mehrgeschossi-
gen Randbebauung vorgesehen. Das Dach des Erdgeschosses ist intensiv zu begri-
nen und kann somit als Freiflache genutzt werden; larmintensive Nutzungen wie die
Anlieferung von Einzelhandelsbetrieben sind in das Gebaude im Erdgeschoss zu in-
tegrieren. Die oberen Geschosse eignen sich demzufolge flr eine ungestorte Wohn-
nutzung. Wohnungen werden zwar ab dem 1. OG allgemein zugelassen, teilen sich
dabei diese Flachen aber mit anderen Nutzungen, die hier ebenfalls allgemein zulas-
sig sind. Im Bauvollzug kann hierdurch sichergestellt werden, insbesondere wenn in
den oberen Geschossen neben Wohnnutzung auch andere Nutzungen (z.B. Bliros,
Arzte, Fitnesscenter) angesiedelt werden, dass die allgemeine Zweckbestimmung
des Kerngebiets gewahrt bleibt. Zu bertcksichtigen ist in diesem Zusammenhang
auch, dass sich durch die (grof3flachige) Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss und
den Stadtebau eindeutig der Eindruck eines Quartierszentrums ergibt, das sich von
den umliegenden Wohngebieten unterscheidet. Die Zentrumsnutzungen werden hier
den Strallenraum bzw. den angrenzenden Quartiersplatz pragen.

Kerngebiet im Stadtteilzentrum (MK 2)

Nordlich des S-Bahnhofs Freiham werden insgesamt sechs Baufelder als ein Kernge-
biet festgesetzt (MK 2). Das Kerngebiet ist in die vier Teilbaugebiete MK 2 (1) bis

MK 2 (4) nordlich der Bodenseestralde und die zwei Teilbaugebiete MK 2 (5) und

MK 2 (6) stdlich der Bodenseestralte untergliedert.

Ziel ist es, ein urbanes Stadtteilzentrum mit einem breiten Nutzungsspektrum,
schwerpunktmafig Handel, Dienstleistung, Versorgung und Mobilitat, zu entwickeln.-
Die Lage am S-Bahnhof, am geplanten Trambahnhaltepunkt und an der Bodensee-
stralRe gewahrleistet eine gute Erreichbarkeit, sowohl fir den OPNV als auch den
MIV. Fur den Bereich des Einzelhandels sollen die Bewohnerinnen und Bewohner in
Freiham, Neuaubing und Aubing mit einem differenzierten Einzelhandelsangebot, das
den kompletten Branchenmix von kurz-, mittel- und langfristigen Sortimenten umfasst,
versorgt werden.

Als Verkaufsflache fir das Stadtteilzentrum wurde eine 6értlich und Uberdrtlich vertrag-
liche und wettbewerbsfahige GroRenordnung von ca. 20.000 m? Verkaufsflache ent-
wickelt, die sich aus dem bestehenden Baurecht (Bebauungsplan Nr. 1916a) sowie
vorliegenden Gutachten ergibt. In der Summe werden Handelsnutzungen auf einer
Geschossflache von ca. 42.000 m? ermdglicht. Die Konzeption eines ,offenen Ein-
kaufszentrums® bedingt in hohem Male eine raumlich konzentrierte Ansiedlung der
Handelsbetriebe an einem zentralen Bereich, um hohe Fu3gangerfrequenzen ge-
wahrleisten zu kdnnen. Aus diesem Grund kann plausibel abgeleitet werden, dass die
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angestrebte Gesamtverkaufsflache von 20.000 m? nicht Uberschritten wird. So wer-
den auch weniger frequentierte Bereiche, in Randbereichen oder im 1. Oberge-
schoss, aller Voraussicht nach fur eine Handelsnutzung nicht nachgefragt. Im weite-
ren ist auch eine Konkurrenz mit anderen Nutzungen wie Dienstleistungen, Gastrono-
mie und Freizeitangeboten zu erwarten sowie die Anordnung von Neben- und Er-
schlieungsanlagen erforderlich.

Bereits im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1916a wird in dem damaligen MK 2
(etwa im Bereich der jetzigen Baufelder MK 2 (6) und SO 2) ein Einkaufszentrum auf
einer Geschossflache von rund 30.000 m? ermdglicht. Die Vertraglichkeit dieses Ein-
kaufszentrums wurde durch die Regierung von Oberbayern landesplanerisch in Form
einer ,Abstimmung auf andere Weise* vom 19.11.2004 mit positivem Ergebnis ge-
pruft. Durch den Bebauungsplan Nr. 2068 wird das bisher im Bebauungsplan

Nr. 1916a festgesetzte Einkaufszentrum vollstandig Gberplant.

Damit die angestrebte Verkaufsflache von 20.000 m? nicht Uberschritten wird, dirfen
Einzelhandelsbetriebe gemal § 3 Abs. 3 Buchst. a) des Satzungstextes in den Teilge-
bieten MK 2 (1) bis MK 2 (4) nur im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss unter-
gebracht werden. In der Summe haben diese Geschosse eine Geschossflache von
ca. 42.000 m2.

Um ein breites Sortimentsspektrum im Stadtteilzentrum zu beférdern und eine raum-
lich ausgewogene Versorgungsstruktur fir das Wohnumfeld zu gewahrleisten, wird in
den Teilgebieten MK 2 (1) bis MK 2 (4) ein maximaler Anteil an Verkaufsflachen flr
die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Reform- und Drogeriewaren von ca.

30 % der Verkaufsflache angestrebt.

Zum Schutz des bestehenden Ladenzentrums an der Wiesentfelser Stralte 68 sollten
nahversorgungsrelevante Sortimente (insbesondere Lebensmittel) im geplanten
Stadtteilzentrum nicht zur Wiesentfelser Strale hin orientiert werden, damit sich die
fuBlaufigen Einzugsbereiche dieser Laden nicht mit dem Ladenzentrum Wiesentfelser
Stral’e 68 Uberschneiden. Laden mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollen
daher nur unmittelbar am Platz U-1700 bzw. westlich der U-1701 untergebracht wer-
den.

In den Teilgebieten sidlich der Bodenseestralle (MK 2 (5) und MK 2 (6)) werden ge-
man § 3 Abs. 4 Buchst. a) des Satzungstextes Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten
Ausnahmen ausgeschlossen. Die Einzelhandelsnutzungen sollen sich vorrangig um
den Stadtplatz nordlich der Bodenseestralie gruppieren, um dort zu einer Belebung
des Zentrums beizutragen und Synergieeffekte zwischen den verschiedenen Laden in
einem kompakten Zentrum zu erzielen. Zur Sicherung einer wohnortnahen, quali-
tatvollen Versorgung sind Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung ausdrucklich nur
nordlich der Bodenseestralle und damit zu den Wohngebieten orientiert zulassig.

Lediglich Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten Kraftwagen, Kraftwagenteile
und Zubehor, Wohnmoébel und Biromébel kénnen in den Teilgebieten MK 2 (5) und
MK 2 (6) ausnahmsweise zugelassen werden, wenn keine Beeintrachtigung vorhan-
dener Zentren zu beflrchten ist. Zuldssige Einzelhandelsbetriebe mit den genannten
Kernsortimenten dienen der Erganzung des nérdlich angrenzenden Stadtteilzen-
trums. Zur Vermeidung zentrenschadigender Auswirkungen darf das Randsortiment
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10 % der Verkaufsflache nicht Gberschreiten. Die Sortimente Kraftwagen und Zube-
hor entsprechen zudem der in der Rahmenplanung entwickelten Idee, im MK 2 (6) ein
Forschungszentrum E-Mobility unterzubringen, das durch eine Verkaufsflache fur
Elektrofahrzeuge im Erdgeschoss erganzt werden kénnte. Durch die Ausnahmerege-
lung kann im Einzelfall anhand des konkreten Vorhabens geprift werden, ob dieses
vertraglich ist.

DarUber hinaus sind in den Teilgebieten MK 2 (5) und MK 2 (6) im Erdgeschoss auch
Einzelhandelsbetriebe fir Reisebedarf zuldssig. Dadurch kénnen hier beispielsweise
Kioske zur Versorgung der Fahrgaste, die den angrenzenden OPNV-Umsteigeknoten
nutzen, untergebracht werden. Zum Reisebedarf zéhlen nach der Definition des § 2
Abs. 2 des Ladenschlussgesetzes Zeitungen, Zeitschriften, Strallenkarten, Stadtpla-
ne, Reiselektlire, Schreibmaterialien, Tabakwaren, Schnittblumen, Reisetoilettenarti-
kel, Filme, Tontrager, Bedarf fiir Reiseapotheken, Reiseandenken und Spielzeug ge-
ringeren Wertes, Lebens- und Genussmittel in kleineren Mengen sowie auslandische
Geldsorten.

Neben Einzelhandelsbetrieben tragen auch Schank- und Speisewirtschaften sowie
Laden fur Dienstleistungsbetriebe (z.B. Reiseburos, Banken) zu einer Belebung des
Stadtteilzentrums und zur Versorgung der kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner
Freihams bei. Diese Nutzungen sind im Kerngebiet allgemein zulassig, ebenso wie
weitere im § 7 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) genannte Nutzungen, z.B. Bu-
ros oder Beherbergungsbetriebe. Auch die Unterbringung einer AuRenstelle der
Volkshochschule ist im gesamten Kerngebiet — alternativ zum vorgeschlagenen
Standort im Allgemeinen Wohngebiet WA 19 — mdglich. Nutzungen ohne Publikums-
verkehr sollten im Kerngebiet MK 2 vorzugsweise in den oberen Geschossen der ge-
planten Gebaude realisiert werden.

Im Teilgebiet MK 2 (6) kénnen darlber hinaus ein Materiallager sowie Sozial-, und
Technikraume fiir die OPNV-Haltestelle/-Abstellanlage im siidlich angrenzenden Son-
dergebiet SO 2 entstehen. Der Flachenbedarf dieser Nutzungen betragt ca. 300 m?2.

Die im Kerngebiet sonst allgemein zuldssigen Vergnlgungsstatten werden im vorlie-
genden Fall durch den Satzungstext in ihrer Zulassigkeit eingeschrankt. Im Stadtteil-
zentrum nordlich der BodenseestralRe (MK 2 (1) bis MK 2 (4)) werden die sonst im
Kerngebiet allgemein zulassigen Vergnligungsstatten durch § 3 Abs. 3 Buchst. b) des
Satzungstextes nicht zugelassen. Vergniigungsstatten stehen im Konflikt mit den
stadtebaulichen Zielen fiir das nordliche Stadtteilzentrum, mit den offentlichen Rau-
men und Flachen mit hohen Aufenthalts- und Verweilqualitaten. Insbesondere ist die
raumliche Nahe zum benachbarten Bildungscampus sowie angrenzenden Wohnge-
bieten zu bertcksichtigen; gerade die Erdgeschossnutzungen im Kerngebiet sollen
auch allen Bevdlkerungsgruppen — auch Kindern und Jugendlichen — zur Verfligung
stehen. Auch sind Vergnlgungsstatten in der Regel durch nachtliche Betriebszeiten
gekennzeichnet. Daraus kdnnen, je nach Art und Gréle der Vergnliigungsstatte, Sto-
rungen resultieren, sowohl durch die Gerauschemissionen der Betriebe selbst (z.B.
bei Diskotheken) als auch durch das Nutzerverhalten der Besucher, wenn sie sich au-
Rerhalb der Einrichtung aufhalten.
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Vergnugungsstatten werden deshalb auf die Teilgebiete MK 2 (5) und MK 2 (6) std-
lich der Bodenseestralle konzentriert, da diese Flachen gegenliber solchen Storun-
gen deutlich unempfindlicher sind. Auch hier kdnnen aber u.a. Vergnigungsstatten
mit einem auf sexuelle Animation zielenden Angebot unvertraglich mit den stadtebau-
lichen Zielen fir das Stadtteilzentrum sein (z.B. Schilerstrome vom S-Bahnhalt
Freiham zum Bildungscampus). Diese Vergnlgungsstatten kdnnen deswegen auch
im Bereich sidlich der Bodenseestrale (MK 2 (5) und MK 2 (6)) nur ausnahmsweise
im Einzelfall zugelassen werden, wenn hier nicht eine negative Milieubildung oder
Stérungen, die in die 6ffentlichen Rdume hineinwirken, zu erwarten sind (§ 3 Abs. 4
Buchst. b) des Satzungstextes). Fiir andere Vergnigungsstatten bleibt es hier hinge-
gen bei der allgemeinen Zulassigkeit, da sudlich der Bodenseestralie keine empfindli-
chen Nutzungen geplant sind, die beispielsweise durch Diskotheken gestort werden
konnten.

Fir die Teilgebiete MK 2 (1) bis MK 2 (4) nérdlich der Bodenseestralie wird geman

§ 3 Abs. 3 Buchst. c¢) bestimmt, dass Wohnungen ab dem 2. Obergeschoss allgemein
zulassig sind. Hier sollen auch differenzierte Wohnformen ermdglicht werden, bei-
spielsweise sieht die Rahmenplanung in den Teilgebieten MK 2 (1) und MK 2 (4) be-
treutes, ambulant betreutes gemeinschaftliches und studentisches Wohnen vor. Die
Zulassigkeit von Wohnungen tragt zu einer lebendigen Nutzungsmischung und zu ei-
ner Belebung des Stadtteilzentrums auch nach Ladenschluss und am Wochenende
bei. Insgesamt sind im Kerngebiet MK 2 von 136.700 m? Geschossflache auf ca.
44.000 m?, also ca. einem Drittel, Wohnungen allgemein zulassig. Die allgemeine
Zweckbestimmung des Kerngebiets bleibt damit gewahrt, weil die allgemeine Zulas-
sigkeit von Wohnungen auf Teilgebiete des Kerngebiets MK 2, namlich die Bereiche
nordlich der Bodenseestralle, beschrankt bleibt und dort die Sockelzone, die den
Stadtraum besonders pragt, von der allgemeinen Zulassigkeit ausgenommen wird
und vor allem Einzelhandelsnutzungen dienen soll.

In den Teilgebieten MK 2 (5) und MK 2 (6) sudlich der Bodenseestralie werden ge-
maf § 3 Abs. 4 Buchst. c) des Satzungstextes Wohnungen ausgeschlossen. Diese
beiden Teilgebiete liegen zwischen der stark befahrenen Bodenseestralie und der
Bahnstrecke Munchen-Herrsching und sind dementsprechend allseitig verlarmt. Hin-
zu kommt insbesondere an der Westseite des MK 2 (5) eine Belastung durch Luft-
schadstoffe durch das benachbarte Geothermie-Heizwerk. Fur diese beiden Teilge-
biete wird aus diesen Griinden eine Wohnnutzung nicht angestrebt.

Tankstellen werden im Kerngebiet MK 2 vollstandig ausgeschlossen (§ 3 Abs. 3
Buchst. d) und Abs. 4 Buchst. d) des Satzungstextes), und zwar sowohl eigenstandi-
ge Tankstellen als auch Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Gro3ga-
ragen. Tankstellen wirden aufgrund ihres Flachenbedarfs, ihrer baulichen Eigenart
und ihrer Ublichen Gestaltung mit dauerhafter Beleuchtung und grof¥flachigen Werbe-
anlagen der angestrebten stadtebaulichen Struktur und Gestaltung des Gebietes als
kompaktes Stadtteilzentrum nicht entsprechen und die Aufenthaltsqualitat beeintrach-
tigen. Im weiteren Verlauf der Bodenseestralle sowohl nach Osten im Ortsteil Neuau-
bing als auch nach Westen am Stadtrand von Germering sind bereits Tankstellen vor-
handen, so dass eine ausreichende Versorgung gewahrleistet ist.
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4.2.5.

Die Teilgebiete MK 2 (5) und MK 2 (6) (wie auch das Sondergebiet SO 2) Gberplanen
die im Bebauungsplan Nr. 1916a (Freiham Sid) als MK 1 und MK 2 bezeichneten
Kerngebietsteilflachen, die dort Bestandteil eines gro3eren zusammenhangenden
Kerngebiets beiderseits des S-Bahnhofs waren. Diese beiden Flachen werden mit der
Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 2068 nunmehr Teil des Kerngebiets nordlich
des S-Bahnhofs. Als Folge verkleinert sich im Bebauungsplan Nr. 1916a das beste-
hende Kerngebiet mit einer bisherigen Gesamtgeschossflache von 97.300 m? auf
eine Geschossflache von 48.700 m?. Die Landeshauptstadt Minchen prift deshalb
derzeit, inwieweit der aktuelle Wohnanteil in dem verbleibenden Kerngebiet, Teilge-
biete MK 3 bis MK 8 eine Anpassung des bestehenden Planungsrechts erforderlich
macht.

Gewerbegebiet

Sudostlich der Kreuzung BodenseestralRe / Anton-Bock-Stralle wird ein Grundstiick
als Gewerbegebiet festgesetzt. Das Grundstuick war bereits im Bebauungsplan

Nr. 1916a ,Freiham-Sid“ als Gewerbegebiet festgesetzt worden. Diese Planung wird
nunmehr durch den Bebauungsplan Nr. 2068 ibernommen; im Norden wird das Bau-
gebiet aber zulasten einer Aufweitung der Strallenverkehrsflache verkleinert (vgl.
Kap. 4.10.2 ,Offentliche StraBenverkehrsflachen®).

Bereits der Bebauungsplan Nr. 1916a schrankte die zulassigen Nutzungen im Gewer-
begebiet stark ein. Diese Regelungen werden nunmehr im Bebauungsplan Nr. 2068
in modifizierter Form durch § 4 des Satzungstextes erneut getroffen.

Angesichts der Lage des Gewerbegebiets am Rand eines gemischt genutzten Stadt-
raums und in unmittelbarer Nachbarschaft zum geplanten Stadtteilzentrum wird fest-
gesetzt, dass von den nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO im Gewerbegebiet zulassigen
,Gewerbebetrieben aller Art“ nur solche Gewerbebetriebe allgemein zulassig sind, die
das Wohnen nicht wesentlich storen.

Dies bedeutet, dass nur solche Betriebe zulassig sind, die auch im Mischgebiet zuge-
lassen werden konnten. Damit wird die Vertraglichkeit der gewerblichen Nutzung mit
den auf der anderen StralRenseite der Bodenseestralle gegenlber liegenden Wohn-
gebauden und Kleingarten sichergestellt. Damit im Genehmigungsfall nicht eine Un-
bestimmtheit beim Mal} der emissionsrelevanten Nutzung entsteht, wird erganzend
ein zulassiges Emissionskontingent fir die Gewerbebetriebe festgesetzt, siehe hierzu
Kapitel 4.14.1.4 ,Anlagenlarm — Schallschutzmalnahmen im Bereich des Stadltteil-
zentrums und des Quartierszentrums sowie des Gewerbegebietes®.

Neben den das Wohnen nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben werden auch
die im § 8 Abs. 1 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung gesondert aufgefiihrten Blro- und
Verwaltungsgebaude allgemein zugelassen. Diese Nutzung kann eine sinnvolle Er-
ganzung fur das benachbarte Stadtteilzentrum darstellen. Aulerdem konnen Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, Betriebsinhaber und Betriebsleiter
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegenulber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind; diese Regelung
entspricht dem Normalfall gemaR der Baunutzungsverordnung flir Gewerbegebiete.
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Nicht zugelassen werden hingegen — wie auch schon nach dem geltenden Planungs-
recht — die sonst im Gewerbegebiet zulassigen Lagerhauser, Lagerplatze etc., da sie
nicht mit dem stadtebaulichen Ziel vereinbar waren, die Strallenraume baulich zu fas-
sen und einen urbanen Stadtraum zu schaffen. Das gleiche gilt flr groRRere, selbst-
stéandige Sportanlagen, weswegen Anlagen flr sportliche Zwecke nur ausnahmswei-
se zugelassen werden kdnnen. Die Ausnahme soll gewahrt werden, wenn eine Sport-
anlage in ein sonst gewerblich genutztes Gebaude integriert werden kann, z.B. ein
Fitnesscenter.

Nicht zugelassen werden — wie bereits nach dem geltenden Planungsrecht — aulRer-
dem Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Ver-
gnlgungsstatten, um die Zweckbestimmung des Gewerbegebiets zu wahren. Einrich-
tungen dieser Art sollen vorrangig im Stadtteilzentrum und mit Ausnahme von Vergni-
gungsstatten auch in den Allgemeinen Wohngebieten untergebracht werden. Ebenso
werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen, da ihre Ansiedlung als kerngebietsty-
pische Nutzung im Stadtteilzentrum vorgesehen ist. Lediglich fur Einzelhandelsbetrie-
be, bei denen ein unmittelbarer raumlicher und betrieblicher Zusammenhang mit ei-
nem dort ansassigen Gewerbebetrieb gegeben ist und der Flachenbedarf der Einzel-
handelsnutzung untergeordnet ist, wird geregelt, dass diese ausnahmsweise auch im
Gewerbegebiet zugelassen werden kénnen.

Nicht zugelassen werden schlieRlich die im Gewerbegebiet sonst zuldssigen Tank-
stellen, da ihre ErschlieBung auf diesem Grundstick wegen seiner Lage in unmittel-
barer Nahe zum Kreuzungsbereich Bodenseestralie/Anton-Bock-Stralle verkehrlich
problematisch ware.

Sondergebiet ,,Pflegezentrum* (SO 1)

In zentraler Lage im Bereich des Quartierszentrums wird ein sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Pflegezentrum® festgesetzt (SO 1). In diesem Baufeld soll
eine Pflegeeinrichtung insbesondere fiir altere Menschen untergebracht werden (§ 5
Abs. 2 Buchst. a) des Satzungstextes). Darliber hinaus sind gastronomische Einrich-
tungen zulassig, die beispielsweise im Sinne einer Offnung ins Quartier der Pflegeein-
richtung als Cafeteria oder Bistro konzipiert sein kdnnen. Dadurch soll die Kommuni-
kation zwischen den Generationen, zwischen Menschen mit und ohne Behinderun-
gen bzw. mit und ohne Hilfebedarf und zwischen Menschen unterschiedlicher Her-
kunft geférdert werden.

Zum jetzigen Stand wird von einem Bedarf an eine vollstationare Pflegeeinrichtung
mit ca. 130 Pflegeplatzen (Flachenbedarf ca. 7.000 m?) und einem baulich integrier-
ten Bereich flr altengerechtes bzw. betreutes Wohnen mit einem Flachenbedarf von
ca. 1.200 m? als integraler Bestandteil des Pflegeheims ausgegangen. Die genaue
GroRe der Pflegeeinrichtung ist abhangig von der erwarteten Nachfrage und den kon-
kreten Absichten der kunftigen Betreiberin bzw. des kunftigen Betreibers. Deshalb
wird insgesamt eine Geschossflache von 11.000 m? festgesetzt.

Je nachdem, welche Gréle die Einrichtung tatsachlich erhalten wird, kénnen weitere



Seite 126

4.2.7.

Sonderwohnformen in untergeordnetem Umfang, z.B. in den Obergeschossen oder in
einem erganzenden Baukdrper eine sinnvolle Erganzung sein (z.B. Wohnungen fiir
das Pflegepersonal). Dariiber hinaus kdnnen Anlagen fir soziale und gesundheitliche
Zwecke, Raume fir freie Berufe (z.B. fur Arztpraxen), Biiros und Verwaltungseinrich-
tungen (z.B. die Verwaltung des Betreibers des Pflegezentrums) in das Gebaude inte-
griert werden, soweit die Zweckbestimmung des Sondergebiets als ,Pflegezentrum®
gewahrt bleibt. Alle diese Nutzungen werden durch die Regelungen in § 5 Abs. 2
Buchst. b) des Satzungstextes ermdglicht.

Betriebsbezogene Einzelhandelseinrichtungen (z.B. ein Kiosk zur Versorgung der Be-
wohner im Pflegezentrum) und sonstige Wohnungen, die nicht der Pflege oder dem
Pflegebetrieb dienen, werden gemafl § 5 Abs. 2 Buchst. c) des Satzungstextes nur
ausnahmsweise zugelassen, sofern sie der Nutzung als Pflegezentrum deutlich un-
tergeordnet bleiben. Insbesondere gréRRere Einzelhandelsbetriebe sollen hier nicht
zugelassen werden. Auch die sonstigen Wohnungen sollen nur in begrenztem Um-
fang zugelassen werden, damit die Zweckbestimmung des Sondergebiets gewahrt
bleibt.

Sondergebiet ,,OPNV-Haltestelle /-Abstellanlage, P+R und B+R* (SO 2)

Im Stadtteilzentrum zwischen dem S-Bahnhof Freiham und dem Kerngebiet, Teilge-
biet MK 2 (6) wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,OPNV-Hal-
testelle /-Abstellanlage, P+R und B+R* (SO 2) festgesetzt, auf dessen Flache sich ein
barrierefreies Verknipfungsbauwerk realisieren lasst, das die Funktionen Endhalte-
stelle, Abstellanlage Tram, Park&Ride-Anlage, Bike&Ride-Anlage und Zugang zum
bestehenden S-Bahnhof beinhaltet.

Auf dieser Flache ist die zukunftige Trambahnendhaltestelle mit Gberdachtem Bereich
fur Haltestellen und abschlielRbarer Abstellanlage fir Trambahnen und ggfs. Busse
vorgesehen. Die Haltestelle wird auch von Linienbussen mitgenutzt werden. Das
Planfeststellungsverfahren fir die Trambahn ist noch nicht eingeleitet worden. Der
Bebauungsplan ermdglicht hier eine groRziigige Uberdachung, so dass der Bereich
bereits vorgezogen uberdacht und als Bushaltestelle genutzt werden kann. Auf dem
Dach ist die Errichtung einer Photovoltaikanlage moglich. Unterirdisch ist zudem ein
Gleichrichterwerk zur Stromversorgung der Trambahn vorgesehen.

Des Weiteren sollen eine Park&Ride-Anlage mit ca. 150 Kfz-Stellplatzen und eine
Bike&Ride-Anlage mit ca. 350 Fahrradstellplatzen errichtet werden. Weitere 150
Fahrradstellplatze sind auf der Sudseite des S-Bahnhofs — au3erhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans Nr. 2068 — vorgesehen. Bei der Park&Ride-Anlage, die
wie alle Anlagen dieser Art in Minchen privatwirtschaftlich betrieben werden soll, han-
delt es sich um eine gewerbliche Nutzung. Um gleichzeitig der Funktion der Flache
als Bahnhofsvorplatz bzw. OPNV-Umsteigeflache mit éffentlichem Charakter gerecht
zu werden, werden die zuldssigen Nutzungen im Satzungstext (§ 5 Abs. 3 Buchst. a)
und b)) eng begrenzt. Aus diesem Grund wird die Flache nicht in das angrenzende
Kerngebiet einbezogen, sondern als eigenstandiges Sondergebiet festgesetzt.

Die zu der Abstellanlage geforderten Sozial- und Technikrdume sowie das Materialla-
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ger (Flachenbedarf voraussichtlich insgesamt ca. 300 m?) sind gemaf} § 5 Abs. 3
Buchst. b) des Satzungstextes im Sondergebiet SO 2 zulassig. Bei der Vermarktung
des angrenzenden Baugebietes MK 2 (6) soll jedoch nach Méglichkeit erreicht wer-
den, dass diese Nutzungen in dem Gebaudekomplex im MK 2 (6) integriert werden.
Die Raume miussen daflir von der Abstellanlage mdglichst niveaugleich und auf kurz-
em Wege zuganglich sein. Auf die Errichtung eines Gebaudes fir diese Nutzungen im
SO 2 kdénnte dann verzichtet werden.

Die Errichtung von Werkstatten und Tankstellen oder eines Betriebshofs ist im Son-
dergebiet SO 2 ausdriicklich nicht vorgesehen und wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans ausgeschlossen.

Die Park&Ride-Anlage muss gemaR § 5 Abs. 3 Buchst. c) des Satzungstextes unterir-
disch errichtet werden. In dieses Bauwerk kann ggf. auch die Bike&Ride-Anlage inte-
griert werden. Insbesondere eine Hochgarage wie auch Park&Ride-Stellplatze auf der
Oberflache sind hier stadtraumlich nicht erwiinscht.

Gemeinbedarfsflachen

Insgesamt sind in Freiham Nord innerhalb des 1. Realisierungsabschnitts drei finfzi-
gige Grundschulen geplant, davon eine im Bildungscampus einschlieBlich Sportpark,
die ,Grundschule Freiham II“ am Quartierszentrum und die ,,Grundschule Freiham III*
studwestlich des Aubinger Friedhofs. Im Bildungscampus sollen dartber hinaus ein
Gymnasium, eine Realschule und ein Sonderpadagogisches Foérder- und Kompetenz-
zentrum entstehen. Eine weitere, vierte Grundschule ist auf3erhalb des Umgriffs stid-
lich der Bahnlinie Minchen-Herrsching geplant. Hierzu wird ein eigenes Bauleitplan-
verfahren stattfinden.

Insgesamt werden im Bebauungsplan sechs Gemeinbedarfsflachen festgesetzt (§ 6
Abs. 1 des Satzungstextes), namlich die Gemeinbedarfsflachen GB 1, GB 3 und

GB 5 fur die genannten Schulstandorte, die Gemeinbedarfsflache GB 2 fir eine Ju-
gendfreizeiteinrichtung sudlich des Aubinger Friedhofs, die Gemeinbedarfsflache

GB 4 fir eine Anlage fir Bildung und Religiose Zwecke und die Gemeinbedarfsflache
GB 6 fir einen Sportpark westlich des Bildungscampus.

Gemeinbedarfsflache GB 1 ,,Schule”

Fur den Standort der ,Grundschule Freiham IlI“ wird die Gemeinbedarfsflache GB 1
festgesetzt, die das flir Schulgebaude, Schulfreiflachen und Schulsportanlage bend-
tigte Grundstiick umfasst. Die zulassigen Nutzungen werden im § 6 Abs. 2 des Sat-
zungstextes festgesetzt. Neben den fir die Schule benétigten Gebauden, Einrichtun-
gen und Freiflachen werden auch sonstige Anlagen flir soziale und kulturelle Zwecke
ermoglicht, die bei Bedarf in das Schulgebaude integriert werden kénnen und die
Schulnutzung erganzen kénnen. Die Grundschule befindet sich nach Abschluss eines
Realisierungswettbewerbes bereits parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes
in der konkreten Objektplanung.

Gemeinbedarfsfliche GB 2 ,,Jugendfreizeiteinrichtung“

Sidlich des Aubinger Friedhofs ist ein Jugendtreff vorgesehen. Fir das kinftige
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Grundstick des Jugendtreffs wird eine Gemeinbedarfsflache festgesetzt (GB 2 ,Ju-
gendfreizeiteinrichtung®). Geman § 6 Abs. 3 des Satzungstextes ist hier eine Jugend-
freizeitstatte einschliellich der diese Nutzung erganzenden Einrichtungen zulassig.
Die Jugendfreizeiteinrichtung soll in raumlicher Nahe um eine Anlage fir Jugendfrei-
zeitspiel ergéanzt werden, die in der 6ffentlichen Griinfliche OG 1 realisiert werden
soll (siehe auch Kapitel 4.14.1 ,Schallschutz® und 4.17.4 ,Granordnung 6ffentliche
Grunflache®).

Gemeinbedarfsflaiche GB 3 ,,Schule und Kindertagesstatte“

Die ,Grundschule Freiham II* soll im Bereich des Quartierszentrums entstehen. In
das Gebaude soll auch eine Kindertagesstatte integriert werden. Das Grundstuck fur
das Schulgebaude einschlieRlich der Schulfreiflachen und der bendtigten Anlagen fur
den Schulsport wird als Gemeinbedarfsflache GB 3 ,Schule und Kindertagesstatte*
festgesetzt. Die zulassigen Nutzungen, um die Schule und die Kindertagesstatte zu
ermdglichen, werden im § 6 Abs. 4 des Satzungstextes im Einzelnen festgesetzt. Aus
den gleichen Griinden wie im Fall der Gemeinbedarfsflache GB 1 werden auch hier
sonstige Anlagen fur soziale und kulturelle Zwecke ermdglicht. Die Grundschule be-
findet sich nach Abschluss eines Realisierungswettbewerbes bereits parallel zur Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes in der konkreten Objektplanung.

Gemeinbedarfsflaiche GB 4 ,,Anlage fiir Bildung und Religiose Zwecke*

In der Rahmenplanung war am nérdlichen und am sudlichen Ende des ,Freihamer
Angers® (U-1708) jeweils eine Kirche bzw. religidse Statte vorgesehen. Im Rahmen
der frihzeitigen Behérdenbeteiligung hat sich gezeigt, dass hierflr kein Bedarf von
den Religionsgemeinschaften angemeldet wurde. Das Erzbischofliche Ordinariat
Minchen hat jedoch die Absicht gedul3ert, im Stden des ,Freihamer Angers® ein Bil-
dungszentrum zu errichten, das durch einen katholischen Bildungstrager betrieben
werden soll. Vorgesehen sind dort eine 2-zugige Grundschule, ein Kindergarten mit 3
Gruppen, Speisesaal und Gymnastikraum, eine Kinderkrippe mit 2 Gruppen, ein ka-
tholischer Andachtsraum, eine kleine Bibliothek, ein Bildungscafé und ggf. eine Ein-
fachturnhalle, falls keine Mitbenutzung der umliegenden Turnhallen mdglich ist.

Durch den Bebauungsplan wird eine ausreichend grof3e Flache, die das 0.g. Raum-
programm ermdglicht, als Gemeinbedarfsflache GB 4 ,Anlage fir Bildung und Religi-
Ose Zwecke* festgesetzt. Die genannten Nutzungen werden durch § 6 Abs. 5 des
Satzungstextes ermoglicht. Sonstige Anlagen fur soziale und kulturelle Zwecke wer-
den ermdglicht, da solche Nutzungen das vorgesehene Angebot sinnvoll erganzen
kénnen und dadurch bei Bedarf eine Mehrfachnutzung der Rdume ermaéglicht wird.
Es ist jedoch darauf zu achten, dass die Hauptnutzung ,Anlage fur Bildung und Reli-
giose Zwecke* Uberwiegen muss, damit die Zweckbestimmung der Gemeinbedarfs-
flache gewahrt bleibt.

Gemeinbedarfsflache GB 5 ,,Bildungscampus*

Westlich des Stadtteilzentrums ist ein Bildungscampus mit einem 6-ziigigen Gymnasi-
um, einer 5-zugigen Realschule, einer 5-ztigigen Grundschule und einem Sonderpad-
agogischen Forder- und Kompetenzzentrum vorgesehen, wobei die gemeinsamen
schulartibergreifenden Fachlehrsaalbereiche zusammengefasst werden sollen. Als
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zentrale Mitte soll ein gemeinsamer Versorgungs- und Veranstaltungsbereich mit Bi-
bliothek entstehen. Das Raum- und Funktionsprogramm wurde zusammen mit dem
Vorplanungsauftrag am 02.10.2013 von der Vollversammlung des Stadtrates geneh-
migt und auf dessen Grundlage ein Realisierungswettbewerb ausgelobt. Das Ergeb-
nis des Realisierungswettbewerbs mit den wesentlichen Verteilungen von Nutzungen,
Funktionen und Flachen liegt seit Oktober 2014 vor. Die Realschule und das Gymna-
sium sind entlang der Bodenseestralle vorgesehen, die Grundschule und das
Férderzentrum liegen im Ubergang zur nérdlichen Wohnbebauung an der Strale U-
1705, die ,Zentrale Mitte® mit Mensa, Veranstaltungsraumen und Bibliothek ist im
Ubergang zum Stadtteilzentrum an der Strae U-1702 vorgeschlagen. Insgesamt
werden rund 3.300 Schilerinnen und Schiller diesen Campus besuchen.

Der gesamte Bereich wird im Bebauungsplan als Gemeinbedarfsflache GB 5 ,Bil-
dungscampus” festgesetzt. Der Campus wird in die Teilflachen GB 5 (1) bis GB 5 (3)
gegliedert. Die Grundschule und das Sonderpadagogische Férder- und Kompetenz-
zentrum sind in der Teilflache GB 5 (1), das Gymnasium und die Realschule in der
Teilflache GB 5 (3) zusammengefasst. Fur die ,Zentrale Mitte“ ist die Teilflache

GB 5 (2) ausgewiesen, die im Ubergang zum Stadtteilzentrum liegt und den Auftakt
zum Campusgelande bildet.

In § 6 Abs. 6 des Satzungstextes werden die hier zulassigen Nutzungen definiert, die
das oben beschriebene Nutzungsprogramm ermaglichen. Sonstige Anlagen fiir sozia-
le, sportliche und kulturelle Zwecke kénnen als untergeordnete Nutzungen die Schul-
nutzungen erganzen. Eine Zuordnung von Nutzungen und Anlagen auf bestimmte
Teilflachen erfolgt bewusst nicht, um hier Offenheit fur die zukinftige Weiterentwick-
lung der schulischen Konzepte im Campus auch in raumlicher Hinsicht zu bewahren.

In den Bildungscampus wird eine ca. 1 ha groRe, 6ffentliche Griinflache (OG 7) inte-
griert, die sowohl fir die Anwohnerinnen und Anwohner als auch fiir die Schilerinnen
und Schuler ganzjahrig — auch auf3erhalb der Zeiten des Schulbetriebs — nutzbar sein
soll und den Bildungscampus mit dem Stadtteilzentrum im Osten, dem Wohnpark im
Norden und dem Sportpark im Westen vernetzen soll. Im Weiteren wird auf das Kapi-
tel 4.17.4. Grunordnung o6ffentliche Grunflachen verwiesen.

Gemeinbedarfsflache GB 6 ,,Sportpark“

Im Westen des Plangebietes ist ein Sportpark mit eingehausten Sportanlagen und
Freisportanlagen vorgesehen. U.a. sind drei Dreifachsporthallen, ein Schulschwimm-
bad, eine Kletterhalle sowie acht Au3enspielfelder vorgesehen. Der Sportpark ist in
seiner Nutzung dem Bildungscampus unmittelbar zugeordnet. Er ist als Schulsportan-
lage erforderlich und wird dementsprechend als Gemeinbedarfsflache festgesetzt.
Aulierhalb der Schulsportzeiten kann der Sportpark auch fir den Breiten- und Spit-
zensport genutzt werden. Dementsprechend sind auch zusatzliche Angebote, insbe-
sondere Vereinsgaststatten, Betriebsraume oder auch Triblinenanlagen vorgesehen.
Die drei Sporthallen sollen dabei zweimal mit Triblnen bis zu 500 Personen sowie
einmal mit einer Tribline fur 2.000 Personen ausgestattet werden.

Der gesamte Bereich wird im Bebauungsplan als Gemeinbedarfsflache GB 6 ,Sport-
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park” festgesetzt. Sie wird in die Teilflachen GB 6 (1) und GB 6 (2) gegliedert.
Gemal § 6 Abs. 7 des Satzungstextes sind hier Anlagen fir sportliche Zwecke, vor-
nehmlich fur den Schulsport einschliefl3lich der diese Nutzung erganzende Einrichtun-
gen zulassig. Schank- und Speisewirtschaften werden zugelassen, um Vereinsgast-
statten zu ermoglichen. Diese missen sich allerdings in ihrer Grofe deutlich den
Sportanlagen unterordnen, damit der Charakter als Gemeinbedarfsflache gewahrt
bleibt.

Gebaude, d.h. die Sporthallen, die Kletterhalle und ggfs. ein Parkhaus sind geman

§ 6 Abs. 7 Buchst. c) des Satzungstextes nur dstlich der Linie zur Abgrenzung unter-
schiedlicher Nutzungen zulassig. Die Gebaude sollen entlang der Strale U-1703 an-
geordnet werden, um die Stralle auch auf der Westseite teilweise baulich zu fassen.
Im Westen des Sportparks sollen hingegen nur ungedeckte Sportanlagen entstehen,
damit ein Ubergang zum Landschaftspark entsteht.

Zulassigkeit von Nebenanlagen zur Versorgung auf Gemeinbedarfsflachen

Auf allen Gemeinbedarfsflachen sind gemar § 6 Abs. 8 des Satzungstextes als Aus-
nahme auch der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sowie fernmeldetechni-
sche Nebenanlagen zulassig. Es handelt sich um eine klarstellende Regelung, analog
der Regelung, die im § 14 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung fir Baugebiete getrof-
fen wird.

Fir Trafostationen in der Nahe von Aufenthaltsbereichen von Kindern in Schulen bzw.
Kindertagesstatten soll die Ausnahme nicht gewahrt werden.

MaR der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Bebauungsplan wird das Mal} der baulichen Nutzung in den einzel-
nen Baugebieten i.d.R. durch die Festsetzung der in den jeweiligen Baurdumen maxi-
mal zulassigen Grund- und Geschossflache (GR und GF) sowie durch die Festset-
zung der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Erganzend hierzu erfolgt im Stadtteilzen-
trum die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen.

Von der obigen Systematik abweichend wird flir die Gemeinbedarfsflache ,Sportpark®
(GB 6) sowie fiir das Sondergebiet ,OPNV-Haltestelle /-Abstellanlage, P+R und B+R*
(SO 2) aufgrund der Spezifika der hier vorgesehenen Bebauung lediglich die maximal
zulassige Grundflache und die maximale Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.
Fir das Gewerbegebiet (GE) dstlich der Anton-Béck-Stralde wird in Analogie zum Be-
bauungsplan mit Grinordnung Nr. 1916a, in dessen Geltungsbereich sich das Ge-
werbegebiet bislang befand, neben der maximal zuldssigen Grund- und Geschossfla-
che (GR und GF) nur die Héhe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Fir den Aubinger Friedhof, der als 6ffentliche Griinflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt wird, wird mit dem Bebauungsplan fur den Bauraum im Bereich
der Trauer- und Aufbahrungshalle die maximal zulassige Grundflache (GR) und die
Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Die Festsetzungen bauen auf der vom Stadtrat am 18. Dezember 2013 beschlosse-
nen stadtebaulichen Konzeption der Rahmenplanung fur Freiham Nord, 1. Realisie-
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rungsabschnitt auf und spiegeln die darin vorgesehenen unterschiedlichen Baustruk-
turen.

Fir die Entwicklung einer Gberzeugenden Gestaltung der stadtischen
Gemeinbedarfsflachen ,Bildungscampus® (GB 5), ,Sportpark® (GB 6), ,Grundschule
Freiham II“ (GB 3), ,Grundschule Freiham IlI* (GB 1) sowie
~Jugendfreizeiteinrichtung® (GB 2) ist die Durchfiihrung von
Realisierungswettbewerben erfolgt bzw. vorgesehen. Soweit diese bereits
durchgeflihrt wurden, sind die geplanten Festsetzungen mit den entsprechenden Sie-
gerentwirfen bzw. auf die auf diesen basierenden Vorentwurfsplanungen abge-
stimmt. Soweit das Ergebnis einzelner Realisierungswettbewerbe bzw. die abschlie-
Rende Uberarbeitung geman den Empfehlungen des Preisgerichts noch aussteht,
wie insbesondere bei den Gemeinbedarfsflachen ,Bildungscampus® und ,Sportpark®,
rdumen die Festsetzungen hinreichende Spielrdume ein.

Zulassige Grundflache und zuldssige Geschossflache

Zur Sicherung der stadtebaulichen Konzeption der Rahmenplanung, einer ausrei-
chenden Versorgung mit Freiflachen innerhalb der Baugebiete sowie zur Minimierung
der Versiegelung von Flachen wird fur die Baugebiete — mit Ausnahme der vorge-
nannten Gemeinbedarfsflache ,Sportpark (GB 6) sowie des Sondergebiets ,OPNV-
Haltestelle /-Abstellanlage, P+R und B+R* (SO 2) — sowohl die maximal zulassige
Grundflache (GR) als auch die maximal zulassige Geschossflache (GF) innerhalb der
Baurdume festgesetzt.

Die Festsetzung der Grundflache und der Geschossflache erfolgt jeweils als absolu-
ter Wert fur den jeweiligen Bauraum und nicht als Verhaltniszahl (GRZ / GFZ). Dabei
ist zu beachten, dass der exakte zukinftige Grundstickszuschnitt nicht bekannt und
ein Bezug auf die vorhandenen Flursticke nicht zweckmaRig ist. Vielmehr wird im
Zuge der Realisierung der Planung eine Bodenordnung erforderlich, bei der die der-
zeitigen Grundstickszuschnitte eine grundlegende Veranderung erfahren werden.
Kinftig werden Baugrundstiicke entstehen, die einen oder mehrere Baurdume bein-
halten. Eine Aufteilung von Baurdumen auf mehrere Baugrundstiicke ist nicht vorge-
sehen. Damit ist jede GR- und GF-Festsetzung eindeutig einem Baugrundstlck zuge-
ordnet.

Die festgesetzten maximal zulassigen Grund- und Geschossflachen orientieren sich
eng an der stadtebaulichen Konzeption der Rahmenplanung. Die héchsten baulichen
Dichten werden im Stadtteilzentrum ermdglicht.

Zulassige Grundflache

Gemal § 7 Abs. 1 des Satzungstextes durfen ,in den Allgemeinen Wohngebieten

WA 1 bis WA 18 und im Sondergebiet SO 1 ... die jeweils festgesetzten Grundfla-
chen (GR) durch die Grundfldchen von Balkonen und Loggien um bis zu 10 % (iber-
schritten werden.“ Mit dieser Regelung soll sichergestellt werden, dass sich mit den
festgesetzten Grundflachen keine Einschrankungen fiir die fiir diese Baugebiete typi-
sche Errichtung von Balkonen und Loggien ergeben. Von einer entsprechenden allge-
meinen Erhéhung der maximal zuldssigen Grundflachen in diesen Baugebieten wird



Seite 132

4.3.2.

abgesehen, da dies zu einer unerwinscht hohen Dichte fihren kénnte, wenn die Er-
hohung nicht tatsachlich nur fir die Errichtung von Balkonen und Loggien genutzt
wird.

In § 7 Abs. 2 des Satzungstextes ist geregelt, inwieweit die im Plan festgesetzten
Grundflachen durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichne-
ten Anlagen insgesamt Uberschritten werden dirfen. Es wird auf Kapitel 4.3.3 ,Rege-
lungen nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO* verwiesen.

Fir den Bauraum des Aubinger Friedhofs im Bereich der Trauer- und Aufbahrungs-
halle wird im Plan eine maximal zuldssige Grundflache von 600 m? festgesetzt (aus-
fuhrlicher siehe Kapitel 4.17.5 ,Aubinger Friedhof - &ffentliche Griinflache mit beson-
derer Zweckbestimmung®).

Zulassige Geschossflache

In § 7 Abs. 3 des Satzungstextes wird geregelt, dass ,bei der Ermittlung der Ge-
schossflache ... [auch] Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als
Vollgeschossen einschliefllich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und ein-
schliellich ihrer Umfassungswénde ... mitzurechnen® sind. Mit der Regelung soll ver-
hindert werden, dass hohere Geschossflachen realisiert werden kdnnen, als die zur
Festsetzung vorgesehenen. Die Regelung dient der Begrenzung der Nutzungsdichte,
da die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO in den meisten Baugebieten bereits
Uberschritten werden. Ebenfalls soll somit gesichert werden, dass die ermittelten Be-
darfe an sozialer Infrastruktur und &ffentlichen Grinflachen fir den tatsachlich errich-
teten Umfang an Wohnbebauung ausreichen.

Wahrend § 7 Abs. 3 des Satzungstextes eine Beschrankung der Geschossflache zum
Ziel hat, soll mit der Regelung des § 7 Abs. 4 des Satzungstextes flir die Allgemeinen
Wohngebiete ein Anreiz zur Schaffung von gemeinschaftlichen Raumen, die durch
alle Bewohnerinnen und Bewohner des Baugrundstlicks gleichermalien genutzt wer-
den kénnen, von Abstellrdumen flr Fahrrader, Mobilitatshilfen und von Kinderwagen
sowie von Mullrdumen, insbesondere im Erdgeschoss statt im Keller, geschaffen
werden. Hierdurch soll die Nutzungsqualitat der Gebaude flir die Bewohnerinnen und
Bewohner erhéht werden. Die festgesetzte Geschossflache in den Allgemeinen
Wohngebieten darf hierfur um maximal 5 % Uberschritten werden. In den beiden hoch
verdichteten Wohngebieten WA 19 und WA 20 im Stadtteilzentrum ist die Uber-
schreitung nur ausnahmsweise zulassig, sofern nachgewiesen wird, dass sich die
Wohnqualitat, insbesondere die Belichtung und Bellftung der Wohnungen, hierdurch
nicht verschlechtert.

Rechnerische Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossfla-
chenzahl (GFZ)

Die folgende Tabelle zeigt die festgesetzten, zulassigen Grund- und Geschossflachen
mit den daraus resultierenden rechnerischen Dichtewerten nach Baugebieten bzw.
Teilbaugebieten.
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Baugebiet | GroBe (m?) | Summe Resultie- Summe Resultie-
bzw. Teil- der zulas- | rende ma- | der zulds- | rende ma-
baugebiet sigen GR ximale sigen GF ximale
in den rechneri- in den rechneri-
Baurau- sche GRZ Baurau- sche GFZ
men (m?) men (m?)

WA 1 12.757 4.830 0,38 18.300 1,43
WA 2 13.360 5.340 0,40 17.950 1,34
WA 3 3.074 1.100 0,36 3.600 1,17
WA 4 15.989 5400 0,34 21.500 1,34
WAS5 (1) 7.507 2.350 0,31 9.960 1,33
WAS5 (2) 2.501 700 0,28 2.800 1,12
WA 6 5.153 1.900 0,37 6.100 1,18
WA7 14.543 5.800 0,40 23.000 1,58
WA 8 7.868 2.650 0,34 10.500 1,33
WA 9 4.023 1.500 0,37 5.500 1,37
WA 10 11.127 3.600 0,32 14.200 1,28
WA 11 (1) 13.815 5.200 0,38 23.000 1,66
WA 11 (2) 2.273 650 0,29 1.300 0,57
WA 12 19.720 6.350 0,32 24.500 1,24
WA 13 7.338 3.400 0,46 15.100 2,06
WA 14 14.151 5.450 0,39 20.600 1,46
WA 15 (1) 13.411 4.650 0,35 24.000 1,79
WA 15 (2) 1.760 650 0,37 1.300 0,74
WA 16 16.067 5.500 0,34 28.300 1,76
WA 17 14.855 5.300 0,36 27.500 1,85
WA 18 14.815 4.850 0,33 25.300 1,71
WA 19 5.391 3.300 0,61 16.100 2,99
WA 20 5.460 3.300 0,60 16.300 2,99
MK 1 8.243 8.240 1,00 22.800 2,77
MK 2 (1) 3.565 3.570 1,00 14.800 4,15
MK 2 (2) 5.002 5.000 1,00 25.500 5,10
MK 2 (3) 5.432 4.900 0,90 20.000 3,68
MK 2 (4) 7.542 7.540 1,00 25.750 3,41
MK 2 (5) 7.754 4.000 0,52 28.800 3,71
MK 2 (6) 4.380 3.550 0,81 22.100 5,05
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GE 5.064 3.350 0,66 7.800 1,54
SO 1 4.526 2.700 0,60 11.000 2,43
SO 2 8.079 4.450 0,55

GB 1 15.050 3.800 0,25 11.500 0,76
GB 2 1.783 400 0,22 800 0,45
GB3 16.195 5200 0,32 12.000 0,74
GB 4 5.245 1.800 0,34 7.200 1,37
GB 5 (1) 11.345 5.000 0,44 16.000 1,41
GB 5 (2) 7.402 6.000 0,81 14.000 1,89
GB 5 (3) 16.818 10.000 0,59 30.000 1,79
GB6 (1) 66.007 50.000 0,76 12.600 0,19
GB 6 (2) 20.873 16.000 0,77 2.600 0,12

Die geplanten Festsetzungen bewegen sich in den Allgemeinen Wohngebieten bei
Ausschépfung des zugelassenen Nutzungsmalles weit Uberwiegend leicht unterhalb
der GRZ-Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete von 0,4.
Im Baugebiet WA 13 (GRZ 0,46) kommt es zu einer leichten, in den Baugebieten

WA 19 (GRZ 0,61) und WA 20 (GRZ 0,60) zu einer deutlichen Uberschreitung der
GRZ-Obergrenze. Die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fur Allgemeine Wohnge-
biete von 1,2 fir die GFZ wird bei Ausschdpfung des zugelassenen Nutzungsmales
in fast allen Allgemeinen Wohngebieten (iberschritten. Am héchsten ist die Uber-
schreitung in den beiden Allgemeinen Wohngebieten WA 19 und WA 20 im Stadtteil-
zentrum (GFZ jeweils 2,99), in denen ein verdichteter Geschosswohnungsbau vorge-
sehen ist. In den Baugebieten bzw. Teilbaugebieten WA 3, WA 5 (2), WA 6, WA 11 (2)
und WA 15 (2) wird die GFZ-Obergrenze unterschritten.

In den Teilbaugebieten des Kerngebiets im Stadtteilzentrum (MK 2 (1) bis MK 2 (6))
wird die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fur Kerngebiete von 3,0 fur die GFZ
bei Ausschopfung des zugelassenen Nutzungsmalies teilweise deutlich Gberschritten.
Die liegt auch begriindet in den dort vorgesehenen Hochhausern. Dem hingegen wird
die GFZ-Obergrenze im Kerngebiet im Quartierszentrum (MK 1) nicht Uberschritten
(GFZ 2,77).

Im Gewerbegebiet und in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 werden die Obergren-
zen des § 17 Abs. 1 BauNVO fur Sonstige Sondergebiete (GRZ 0,8; GFZ 2,4) hin-
sichtlich der GRZ eingehalten und hinsichtlich der GFZ im Sondergebiet SO 1 gering-
flgig Uberschritten. Im Sondergebiet SO 2 wird aufgrund der Spezifik der hier vorge-
sehenen Bebauung (Uberdachung) auf eine GF-Festsetzung verzichtet.

Die oben beschriebenen Uberschreitungen der Obergrenzen des § 17 Abs. 1
BauNVO in verschiedenen Baugebieten und Teilbaugebieten sind stadtebaulich erfor-
derlich. Gemaf § 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen die Obergrenzen des § 17 Abs. 1



Seite
135

BauNVO aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn die Uberschrei-
tung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden werden.

Stadtebauliche Grinde

Ein stadtebaulicher Grund liegt insbesondere dann vor, wenn eine qualifizierte plane-
rische Lésung bzw. eine stadtebauliche Idee umgesetzt und dabei stadtgestalterische
Gesichtspunkte bericksichtigt werden sollen. Diese Voraussetzung ist erfillt, da mit
der vom Stadtrat am 18.12.2013 beschlossenen stddtebaulichen Konzeption der
Rahmenplanung diese stadtebauliche Struktur entwickelt worden ist. Die Entwicklung
der Planung erfolgte in einem mehrjahrigen Planungs- und Abwagungsprozess, in
dem die stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Ziele und Planungen auf Basis
eines Strukturkonzeptes sowie nachfolgenden stadtebaulichen und landschaftsplane-
rischen Wettbewerbs Schritt fir Schritt konkretisiert und weiterentwickelt wurden
(ausfuhrlicher siehe Kapitel 1 ,Planungsvoraussetzungen/Beschlusslage®).

Die Landeshauptstadt Minchen will Freiham Nord als kompakten, urbanen und zu-
gleich grinen Wohnstandort mit einem hochwertigen und umfassenden Angebot an
offentlichen Flachen entwickeln. Zudem ist nérdlich des S-Bahnhofs Freiham die Ent-
wicklung eines dicht bebauten Stadtteilzentrums mit drei Hochpunkten geplant, fir die
im Stadtbild einerseits sichtbare, andererseits aber auch vertragliche Maximalgebau-
dehdhen festgesetzt werden. Vor dem Hintergrund des gesamtstadtischen Bedarfs an
neuem Wohnraum sowie der beabsichtigten Entwicklung eines Stadtteilzentrums
ware es nicht gerechtfertigt, die verbleibenden wertvollen Siedlungserweiterungsfla-
chen der Landeshauptstadt mit einem geringen Nutzungsmal} bereitzustellen. Viel-
mehr verfolgt die Landeshauptstadt Minchen flir den 1. Realisierungsabschnitt von
Freiham Nord das Ziel, dringend notwendige Bauflachen flir ca. 10.000 Einwohnerin-
nen und Einwohner und ca. 4.000 Arbeitsplatze zu schaffen.

Die angestrebte Dichte in den Baugebieten ist ferner vor dem Hintergrund der vorge-
sehenen grofRen Freiflachen westlich und &stlich der geplanten Siedlungsstrukturen
(Landschaftspark sowie Neuaubinger Griinband) von Freiham-Nord sowie der diese
verbindenden Ost-West-Freiraumkorridore zu werten und abzuwagen.

Mit dem 2013 neu eréffneten S-Bahnhof Freiham, dem nérdlich des Plangebiets gele-
genen S-Bahnhof Aubing sowie der geplanten Trambahntrasse ist das Plangebiet zu-
kunftig ein sehr gut durch den OPNV erschlossenes Gebiet und somit fir eine kom-
pakte Bebauung pradestiniert.

Zudem ist zu bericksichtigen, dass aufgrund der immissionsschutzrechtlichen Anfor-
derungen und zur Herstellung von ruhigen Binnenbereichen in Teilbereichen des
Plangebiets eine geschlossene bzw. weitgehend geschlossene Randbebauung zu
stark befahrenen Stralien erforderlich wird.

Ausgleichende Umstande
Der 6stlich der BAB A 99 geplante ca. 55 ha grol3e Landschaftspark stellt ebenso wie
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die auRerhalb des Plangebiets gelegenen Teile des Neuaubinger Griinbands einen
wesentlichen ausgleichenden Umstand im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO dar. Der
geplante groRzugige Landschaftspark bietet fur die Erholungsnutzung und fur Frei-
zeitaktivitaten vielfaltiger Art beste Voraussetzungen.

Aber auch die Groflien der privaten Freiflachen wirken sich klimatisch positiv aus in
Bezug auf gesunde Wohnverhaltnisse.

Ausgleichende MaBnahmen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird auf einer Flache von ca.
11,6 ha ein differenziertes System an 6ffentlichen Griin- und Freiflachen gesichert,
das fur eine Auflockerung der Bebauung sorgt und gute Voraussetzungen fur eine
ausreichende Belichtung und Bellftung im Plangebiet schafft. Durch die Verlagerung
der nachzuweisenden Stellplatze in Tiefgaragen bzw. Gemeinschaftstiefgaragen ent-
stehen zudem in den einzelnen Baugebieten vom motorisierten Individualverkehr frei
gehaltene ruhige und durchgriinte Binnenbereiche.

Im Rahmen des Bebauungsplans erfolgen Festsetzungen zu Baumpflanzungen ent-
lang der geplanten Strallen und in den einzelnen Baugebieten. Entlang der Hauptver-
kehrsstrallen werden durchgangig ein- bis zwei-, entlang der Strale U-1714 vierreihi-
ge Baumreihen festgesetzt. Insgesamt wird mit den getroffenen Festsetzungen die
Anpflanzung von ca. 2.000 Baumen verbindlich geregelt, darunter auch von Grof3bau-
men. Dabei ist die Zahl der zu pflanzenden Baume in den 6ffentlichen Griinflachen
noch nicht erfasst. Unter der Annahme, dass in den o6ffentlichen Grinflachen eben-
falls pro 200 m? ein Baum gepflanzt wird, erhéht sich die Zahl um weitere 500 Baume
auf ca. 2.500 Baume.

Neben den geplanten 6ffentlichen Grunflachen und der Anpflanzung zahlreicher Bau-
me hat auch die festgesetzte intensive und extensive Dachbegriinung folgende aus-
gleichende Wirkungen: Der Energie- und Warmebedarf der Gebaude wird durch die
Erd-/ Substratschichten auf den jeweiligen Flachen verringert. Das in der Substrat-
schicht gespeicherte Niederschlagswasser wird wieder im Gebiet verdunstet, wo-
durch der Eingriff in den Wasserhaushalt gegentiber dem unbebauten Zustand be-
grenzt werden kann. Die Dachbegriinung wirkt staubbindend und ist zugleich Lebens-
raum von Kleintieren. Abhangig von der Machtigkeit der Substratschicht wirkt die
Dachbegrunung kaltluftbildend und — bei austauschschwachen Wetterlagen — anre-
gend auf Ausgleichstrémungen.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nicht
beeintrachtigt (vgl. auch Kapitel 4.6 ,Besonnung und Abstandsflachen® und 4.14 ,Im-
missionsschutz®). Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden.
Durch die kompakte Bebauung kann die Flacheninanspruchnahme im Umland mini-
miert werden. Mit der Planung verbundene Eingriffe in Natur und Landschaft werden
vollstdndig ausgeglichen.

Regelungen nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

Mit § 7 Abs. 2 des Satzungstextes wird fir die Baugebiete bzw. Teilbaugebiete und
Gemeinbedarfsflachen geregelt, bis zu welchem Mal} die jeweils festgesetzten
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Grundflachen (GR) durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO be-
zeichneten Anlagen insgesamt tGberschritten werden dirfen. Konkret betrifft dies:
» die in den Allgemeinen Wohngebieten, Kerngebieten, im Gewerbegebiet, im
Sondergebiet SO 1 und auf den Gemeinbedarfsflachen GB 3 bis GB 5 zu er-
richtenden Tiefgaragen bzw. Gemeinschaftstiefgaragen,

+ die auf den Gemeinbedarfsflachen GB 1, GB 2 und GB 6 zu errichtenden
Stellplatze, Garagen oder Tiefgaragen

» die auf den schulischen Gemeinbedarfsflachen (GB 1, GB 3, GB 4, GB 5,
GB 6) erforderlichen Spiel-, Pausenhof- und Sportflachen sowie

« die in den Baugebieten und Gemeinbedarfsflachen zulassigen Nebenanlagen.

Die Regelung stellt eine abweichende Bestimmung im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO dar. Mit ihr wird in den Baugebieten bzw. Teilbaugebieten und Gemeinbe-
darfsflachen eine Uberschreitung der zuldssigen GR durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO benannten Anlagen im festgesetzten Umfang ermoglicht. Mit der Festset-
zung wird der erforderlichen zusétzlichen Uber- oder Unterbauung durch die o.g. An-
lagen Rechnung getragen. Insbesondere wird sichergestellt, dass die gemaln Art. 47
BayBO bzw. § 14 Abs. 1 bis 3 des Satzungstextes nachzuweisenden Stellplatze im
jeweiligen Gebiet errichtet werden konnen. Zugleich wird mit der Festsetzung ge-
wahrleistet, dass durch die Unterbauungen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1
bis WA 18, im Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (5), im Gewerbegebiet, im Sondergebiet
SO 1 sowie in den Gemeinbedarfsflachen GB 1 bis GB 4 gréRere zusammenhangen-
de gut nutzbare Freibereiche verbleiben. Entsprechend werden auch die Freiflachen
gemal § 13 der Satzung von oberirdischen Nebenanlagen weitgehend freigehalten.

Fir das Kerngebiet MK 2 ist zu beachten, dass Uber die fir die einzelnen Teilgebiete
festgesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO hinaus weitere ca. 2.850 m? un-
terhalb der im Stadtteilzentrum gelegenen Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,Bereich fir FuRgangerinnen und FuRganger sowie Radverkehr* zur Verbin-
dung der Gemeinschaftstiefgaragen fiir die Teilgebiete MK 2 (1) bis MK 2 (4) unter-
baut werden dirfen. Die hier unterhalb der Stralle U-1716 festgesetzte Flache fiir Ge-
meinschaftstiefgaragen ist gemal § 14 Abs. 10 des Satzungstextes Bestandteil des
angrenzenden Kerngebiets, Teilgebiet MK 2 (1), die unterhalb des Platzes U-1700
und der StralRe U-1701 festgesetzte Flache fir Gemeinschaftstiefgaragen ist gemaf
§ 14 Abs. 11 Bestandteil des angrenzenden Kerngebiets, Teilgebiet MK 2 (2).

Fur die Gemeinbedarfsflache, Teilflache GB 5 (1) ist zu beachten, dass Uber die fest-
gesetzte Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO hinaus weitere ca. 840 m? unterhalb
der 6stlich gelegenen 6ffentlichen Griinflaiche OG 7 unterbaut werden diirfen. Die hier
im Plan festgesetzte Flache fur Tiefgaragen einschliellich moglicher Verbindungs-
gange zwischen den Teilgebieten ist gemal § 14 Abs. 12 des Satzungstextes Be-
standteil der angrenzenden Gemeinbedarfsflache, Teilflache GB 5 (1).

Die folgende Tabelle zeigt die festgesetzten, zuldssigen Grundflachen nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO mit den daraus resultierenden rechnerischen Dichtewerten nach
§ 19 Abs. 4 BauNVO nach Baugebieten bzw. Teilbaugebieten.
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Baugebiet bzw. GroRe (m?) [ Summe der zu- Resultierende
Teilbaugebiet lassigen GR gem. | maximale rechne-
§ 19 Abs. 4 BauN- | rische GRZ gem.
VO (m?) § 19 Abs. 4 BauN-
VO (m?)
WA 1 12.757 8.000 0,63
WA 2 13.360 8.000 0,60
WA 3 3.074 1.600 0,52
WA 4 15.989 9.300 0,58
WAS5 (1) 7.507 4.400 0,59
WAS5 (2) 2.501 1.300 0,52
WA 6 5.153 2.700 0,52
WA7 14.543 10.100 0,69
WA 8 7.868 4.600 0,58
WA9 4.023 2.400 0,60
WA 10 11.127 6.200 0,56
WA 11 (1) 13.815 10.100 0,73
WA 11 (2) 2.273 1.000 0,44
WA 12 19.720 10.700 0,54
WA 13 7.338 5.900 0,80
WA 14 14.151 9.000 0,64
WA 15 (1) 13.411 10.500 0,78
WA 15 (2) 1.760 1.000 0,57
WA 16 16.067 12.400 0,77
WA 17 14.855 11.900 0,80
WA 18 14.815 11.100 0,75
WA 19 5.391 5.390 1,00
WA 20 5.460 5.460 1,00
MK 1 8.243 8.240 1,00
MK 2 (1) 3.565 3.570 1,00
MK 2 (2) 5.002 5.000 1,00
MK 2 (3) 5.432 5.430 1,00
MK 2 (4) 7.542 7.540 1,00
MK 2 (5) 7.754 5.900 0,76
MK 2 (6) 4.380 4.380 1,00
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GE 5.064 3.350 0,66
SO 1 4.526 3.600 0,80
SO 2 8.079 8.080 1,00
GB 1 15.050 8.500 0,56
GB 2 1.783 1.000 0,56
GB 3 16.195 10.100 0,62
GB 4 5.245 4.200 0,80
GB5 (1) 11.345 10.900 0,96
GB5 (2) 7.402 7.000 0,95
GB5 (3) 16.818 16.300 0,97
GB 6 (1) 66.007 56.000 0,85
GB6 (2) 20.873 17.500 0,84

Hoéhenentwicklung (Zahl der Vollgeschosse und Héhe baulicher Anlagen)

Die geplante Festsetzung der in den einzelnen Baurdumen zulassigen Zahl der Voll-
geschosse erfolgt in Anlehnung an die Rahmenplanung. Die stadtebauliche Konzepti-
on der Rahmenplanung sieht eine in ihrer Hohe bzw. Geschossigkeit klar gegliederte
Bebauung des neuen Stadtteils vor. In der HOhenentwicklung soll zugleich die Viel-
schichtigkeit des geplanten Stadtgefiiges deutlich sichtbar werden. Hochpunkte sind
jeweils am Ende von Blickachsen entlang wichtiger Strallenrdume und an bedeuten-
den Orten wie dem Stadt- und dem Quartierszentrum sowie entlang der Anger an der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung U-1708 vorgesehen. Die Stralte U-
1714 als zentrale Achse des neuen Stadtteils soll durch die H6he der angrenzenden
Bebauung betont werden.

Um fur die bauliche Umsetzung in den einzelnen Baurdumen eine ausreichende Fle-
xibilitdt zu gewahrleisten und den Bebauungsplan nicht mit entsprechenden Regelun-
gen zu uberfrachten, wird innerhalb der einzelnen Bauraume fir Gebaude bis maxi-
mal 5 Vollgeschosse i.d.R. jeweils die héchste sich in diesem Bereich aus dem Rah-
menplan ergebende Geschossigkeit festgesetzt. Die Begrenzung der baulichen Dich-
te erfolgt hier Uber die Festsetzung der maximal zuldssigen Geschossflache. Bei Ge-
bauden mit mehr als 5 Vollgeschossen gemal Rahmenplan erfolgt stets eine
differenzierte Hohenfestsetzung. Im Weiteren wurde in wenigen Bereichen die
Hohenfestsetzung gegeniber der Rahmenplanung reduziert, um eine bessere
Besonnung der angrenzenden Gebaude zu gewahrleisten.

Nordlich des Stadtteilzentrums erfolgt im Bereich von geplanten Hochpunkten sowie
an stadtebaulich wichtigen Stellen entlang der Anger an der Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung U-1708 und der Stral3e U-1714 die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse zudem als Mindest- und Hochstmal bzw. im Falle von zwei siebenge-
schossigen Hochpunkten als zwingend. Bei den Hochpunkten werden die entspre-
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chenden Festsetzungen eng auf die Eckbereiche begrenzt, um fir die Bauausflihrung
ausreichend Spielraume zu belassen.

Innerhalb des Stadtteilzentrums wird erganzend zur Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Zur Sicherung einer insgesamt
einheitlichen Wandhdhe erfolgt die Festsetzung im Bereich der Stralenrander i.d.R.
als Mindest- und Hochstmal3. Fur die drei im Stadtteilzentrum vorgesehenen Hoch-
punkte wird die Hohe als Hochstmal} festgesetzt.

Fir den Bildungscampus wird analog zu den Hohen des Stadtteilzentrums eine bauli-
che Entwicklung mit bis zu funf Geschossen angestrebt. Um auch konzeptionellen
und organisatorischen Uberlegungen fiir die Schulen Rechnung zu tragen, wie dies
bereits im Realisierungswettbewerb fir den Bildungscampus erfolgt ist, wird auf wei-
tere Vorgaben zu Gebaudehdhen und Geschossen verzichtet.

Wahrend fur die zuvor beschriebenen Bereiche stets eine Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse und im Stadtteilzentrum ergénzend eine Festsetzung der Hohe der
baulichen Anlagen vorgesehen ist, wird flir das Gewerbegebiet, das Sondergebiet
,OPNV-Haltestelle /-Abstellanlage, P+R und B+R* (SO 2) sowie die Gemeinbedarfs-
flache ,Sportpark” (GB 6) ausschlielilich die H6he der baulichen Anlagen festgesetzt.
Fur die Hohe der hier geplanten Hochbauten ware die Zahl der Vollgeschosse nur be-
grenzt aussagekraftig.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Sonderflughafens Oberpfaffenhofen.
Die Beschrankung der Bauhdhe greift bei 683 m U. NN. Die im Plangebiet ermoglich-
ten Gebaude unterschreiten diese Hohe uberall deutlich.

Vollgeschosse und H6he

Zu den Festsetzungen im Einzelnen:

Baugebiete éstlich der Stralle U-1714 (Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 14,
Kerngebiet MK 1 und Sondergebiet SO 1)

Fir die geplante kleinteilige Bebauung der Baugebiete ostlich der Stralle U-1714 ist
eine nach Typologien stark differenzierte Héhenentwicklung vorgesehen, die von drei-
geschossigen Reihenhausern bis hin zu neungeschossigen Mehrfamilienwohngebau-
den reicht. Die Mehrzahl der Gebaude weist zwischen drei und sechs Vollgeschosse
auf. Im Bereich eines moglichen Standorts flr eine freistehende Kita wird im Allge-
meinen Wohngebiet WA 11, Teilgebiet 2 die maximal zulassige Zahl der Vollgeschos-
se auf zwei begrenzt. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 7 wird flr die Gebaudezeile im
Bereich des Quartierszentrums fir die Errichtung von Laden, Cafés offentlichen Nut-
zungen, wie dem kulturellen Blrgerzentrum, u.d. eine im Erdgeschoss bzw. in Einzel-
fallen auch im 1. Obergeschoss tiefere Bebauung ermdglicht. Die Geschossigkeit des
tieferen rickwartigen Bereichs wird auf maximal zwei Vollgeschosse begrenzt. Fur
den gesamten ruckwartigen Bereich des Kerngebiets MK 1 wird nur die Errichtung ei-
nes Vollgeschosses ermaoglicht, um das geplante Hochhaus méglichst frei zu stellen
ohne auf der Stralkenebene die Raumkante aufzugeben .

Entlang der Anger an der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung U-1708 oder
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an der Stral’e U-1714 gelegene markante Gebaude sollen einen auch durch die Ge-
schossigkeit ablesbaren, stadtebaulichen Akzent setzen.

Der angestrebte skulpturale Charakter der Einzelbauten der Baugebiete soll auch
durch die abwechselnden Bauhdhen betont werden.

Baugebiete westlich der Stralle U-1714 (Allgemeine Wohngebiete WA 15 bis WA 18)
Der Bebauungsplan erméglicht fir die Baugebiete westlich der Stralte U-1714 eine
durchgehend bis zu funf Vollgeschosse umfassende Bebauung. In jedem der vier All-
gemeinen Wohngebiete werden zur hdhenmaRigen Gliederung fur drei bis vier Bau-
korper bis zu sechs Vollgeschosse zugelassen. Im Bereich eines méglichen Stand-
orts fur eine freistehende Kita wird im Allgemeinen Wohngebiet WA 15, Teilgebiet 2
die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt.

Kerngebiet und Allgemeine Wohngebiete im Stadftteilzentrum (MK 2, WA 19 und

WA 20)

Der Schwerpunkt der baulichen Héhenentwicklung liegt im Bereich des Stadtteilzen-
trums. Insgesamt soll die Bebauung im Stadtteilzentrum zum 6&ffentlichen Raum hin
eine einheitliche Hohe erhalten, die durch drei Hochpunkte durchbrochen wird. Die im
Zentrum gelegenen Baugebiete weisen deshalb in der Regel eine funfgeschossige
(bei vorwiegend gewerblicher Nutzung mit gréReren Geschosshéhen) bzw. sechsge-
schossige Bebauung (bei vorwiegender Wohnnutzung) mit einer Wandhdhe von ma-
ximal 21,0 m auf. Ein Ensemble aus drei Hochhausern mit unterschiedlichen Gebau-
dehdhen soll die zentrale Funktion und Bestimmung dieses Ortes mit einer angemes-
senen Zeichenhaftigkeit in der Stadtsilhouette zum Ausdruck bringen. Am Nordrand
des Platzes U-1700 im Bereich des Kerngebiets, Teilgebiet MK 2 (2) soll ein Hoch-
haus mit maximal 14 Geschossen und einer Wandhohe von maximal 49,0 m errichtet
werden. Das hochste Element des Ensembles besitzt bei maximal 16 Vollgeschossen
eine Wandhohe von maximal 57,0 m und ist stdlich der Bodenseestrale im Teilgebiet
MK 2 (5) geplant. Ostlich davon soll im Teilgebiet MK 2 (6) das mit maximal 9 Volige-
schossen und einer Wandhéhe von maximal 33,0 m niedrigste Objekt der Hochhaus-
gruppe entstehen. Es soll in die sldliche Strallenrandbebauung der Bodenseestralle
eingefligt werden.

Zur Sicherung einer weitgehend einheitlichen Wandhohe der Basisbebauung erfolgt
die Festsetzung in den StralRenrandbereichen — mit Ausnahme von vorgesehenen
Unterbrechungen bzw. Offnungen — als Mindest- und Héchstmaf von 20,0 bzw.
21,0 m, mit dem ein geringer fir die Bauausfihrung erforderlicher Spielraum in der
Hoéhe belassen wird. Bei den drei beschriebenen Hochpunkten erfolgt die Festset-
zung der Hohe als Héchstmal (33,0 m, 49,0 m, 57,0 m), um eine ungesteuerte
Hoéhenentwicklung sicher auszuschliefl3en.

Abweichend von den erlauterten Festsetzungen sieht der Bebauungsplan im Kernge-
biet, Teilbaugebiet MK 2 (2) fir den Bereich unmittelbar nérdlich des geplanten maxi-
mal 49 m hohen Hochhauses eine zwingend zweigeschossige Bebauung mit einer
Wandhohe von bis zu 12,0 m vor. Dem liegt das stadtebauliche Ziel zugrunde, die
nordlich und sldlich angrenzenden Baukdrper bei gleichzeitig durchgehender Bebau-
ung in der Sockelzone deutlich voneinander abzusetzen.
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Fir die Innenhéfe und Bereiche mit vorgesehenen Unterbrechungen bzw. Offnungen
wird die Wandhdhe in den Teilbaugebieten des Kerngebiets MK 2 lediglich als
Hochstmal festgesetzt. Hierdurch wird die notige Flexibilitat fur im Detail vom Rah-
menplan abweichende stadtebauliche Lésungen gewahrt, ohne dass die maximale
Wandhohe mit der festgesetzten maximalen Geschossflache im gesamten Bereich
stets vollstandig ausschopfbar ware. Uber die Festsetzung der Zahl der Vollgeschos-
se wird in Bereichen von Gebaudedffnungen sichergestellt, dass hier mindestens eine
zweigeschossige Sockelzone zu errichten ist.

Das Hochhausensemble wird einen markanten, zeichenhaften Akzent in der Silhouet-
te des Stadtrands im Munchner Westen setzen. Aufgrund der gemaRigten Hohenent-
wicklungen der Gebaude und der grofden Distanz von Freiham Nord zum Stadtzen-
trum wird sich die stadtbildpragende Wirkung des neuen Ensembles auf sein mittel-
bares und unmittelbares stadtraumliches Umfeld beschranken und keinen gesamt-
stadtisch wahrnehmbaren Einfluss auf das Erscheinungsbild der Landeshauptstadt
Minchen entfalten. Negative Einflisse auf die Wirkung historischer und denkmalge-
schutzter Bauwerke und Ensembles, wie z.B. auch fur das Gut Freiham, sowie auf
stadtbildpragende Elemente der Mlnchner Stadtsilhouette werden daher nicht entste-
hen. Ebenso wird die Bebauung vom Landschaftsraum aus deutlich wahrnehmbar
sein, im Hinblick auf die Gestaltung des Landschaftsparks aber in den Hintergrund
treten (siehe auch Kapitel 8 ,Umweltbericht®).

Gewerbegebiet

Fur das Gewerbegebiet werden die Héhenfestsetzungen des Bebauungsplans

Nr. 1916a mit einer stral3enbegleitenden Wandhohe von 12,0 bis 16,0 m sowie einer
maximalen rickwartigen Wandhdhe von 12,0 m Gbernommen. Mit den Festsetzungen
wird einerseits eine ausreichende raumliche Fassung des Knotenpunktes Bodensee-
strale / Anton-Bock-Stralle gewahrleistet, andererseits bleibt das Gewerbegebiet ho-
henmalig bewusst hinter dem westlich angrenzenden besonders akzentuierten
Stadtteilzentrum zurick.

Sondergebiet ,,OPNV-Haltestelle /-Abstellanlage, P+R und B+R“ (SO 2)

Der Bebauungsplan stellt im Sondergebiet SO 2 mit der Festsetzung einer Oberkante
der baulichen Anlage von maximal 9,0 m sicher, dass die Flache fir die zukinftige
Trambahnendhaltestelle, Bushaltestellen und Abstellanlage eine groRziigige Uberda-
chung erfahren kann. Die erforderliche Mindesthéhe der Anlage (Uberdachung) liegt
bei 6 m. Mit der Festsetzung wird Spielraum fiir die Gestaltung der Uberdachung be-
lassen.

Gemeinbedarfsfléchen

Der Bebauungsplan ermdglicht fur die Gemeinbedarfsflachen GB 1 und GB 3 (Grund-
schulen Freiham Il und Il) entsprechend den Ergebnissen des durchgeflihrten Reali-
sierungswettbewerbs eine maximal drei- bzw. viergeschossige Bebauung, die die je-
weiligen Stadtraume baulich fasst. Fir die Gemeinbedarfsflache GB 4 wird eine vier-
geschossige Bebauung entlang der Strale U-1706 und aufgrund der stadtebaulichen
Bedeutung des Gebaudes entlang der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
U-1708 eine fliinfgeschossige Bebauung ermdglicht. Gleichzeitig erfolgt zur Absiche-
rung der stadtebaulichen Ziele fur beide Bereiche die Festsetzung eines Mindestma-



Seite
143

Res von drei Vollgeschossen. Fur die Gemeinbedarfsflache GB 2 (Jugendfreizeitein-
richtung) nordlich bzw. westlich des Freihamer Wegs wird eine der Einrichtung ange-
messene bis zu zweigeschossige Bebauung zugelassen.

Im westlich an das Stadtteilzentrum anschlieRenden Bildungscampus (GB 5) wird mit
dem Bebauungsplan eine bis zu finfgeschossige Bebauung erméglicht, die mit der
Hohe des Stadtteilzentrums korrespondiert und in der sich die Umsetzung der schuli-
schen Konzepte flexibel erflillen lasst.

Auf der westlich an den geplanten Bildungscampus anschlieRenden Gemeinbedarfs-
flache ,Sportpark” (GB 6) werden mit dem Bebauungsplan im an die StralRe U-1703
angrenzenden Bereich 6stlich der Linie zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
Gebaude mit einer maximalen Wandhohe von 12,0 m auf der Teilflache GB 6 (1) und
20,0 m auf der Teilflache GB 6 (2) zugelassen. Die Héhenfestsetzung dient auf der
Teilflache GB 6 (1) der Errichtung von Sporthallen und ggf. eines Parkhauses. Die
festgesetzte Wandhohe genlgt dabei auch den Anforderungen fir nationale Wett-
kampfe, die flr alle relevanten Sportarten eine lichte Hallenhéhe von 8,0 m erfordern.
Die Hohenfestsetzung auf der Teilflache GB 6 (2) tragt den Anforderungen der hier
vorgesehenen Kletterhalle Rechnung und fuhrt zu einer maximalen Hohe ahnlich der
der 6stlich angrenzenden Schulgebaude. Westlich der Linie zur Abgrenzung unter-
schiedlicher Nutzungen dirfen ausschlieBlich Freisportanlagen errichtet werden.

Aubinger Friedhof

Innerhalb des Bauraums im Bereich der Trauer- und Aufbahrungshalle ist die Errich-
tung von Gebauden mit maximal einem Vollgeschoss zuldssig (ausfuhrlicher siehe
Kapitel 4.17.5 ,Aubinger Friedhof - ¢ffentliche Grinflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung®).

Bezugspunkte der Hohenfestsetzungen

Da die an die Baugebiete und Gemeinbedarfsflachen, bei denen Festsetzungen zur
Hohe der baulichen Anlage getroffen werden, angrenzenden Straf3en bedingt durch
die Ausdehnung des Plangebiets kein einheitliches Hohenniveau aufweisen, erfolgt in
§ 8 Abs. 1 des Satzungstextes die Festsetzung von Hohenkoten, auf die sich die Ho-
henfestsetzungen jeweils beziehen. Die festgesetzten Wandhéhen und Oberkanten
beziehen sich demnach auf folgende Hohenkoten:

« Allgemeine Wohngebiete WA 19 und WA 20 532,5 m 0. NN.
* Kerngebiet MK 2 533,5 m . NN,
» Gewerbegebiet 533,5 m . NN,
e Sondergebiet SO 2 533,5 m U. NN,
* Gemeinbedarfsflache, Teilflache GB 6 (1) 532,5 m U. NN,
* Gemeinbedarfsflache, Teilflache GB 6 (2) 534,0 m U. NN.

Zahl unterirdischer Geschosse

Gemal § 16 Abs. 4 BauNVO kdnnen die Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nut-
zung oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache getroffen werden. Zur Vermei-
dung von Eingriffen in das Grundwasser wird daher in § 8 Abs. 2 des Satzungstextes
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4.4.

geregelt, dass ,in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 18, im Kerngebiet
MK 1, im Sondergebiet SO 1 und auf den Gemeinbedarfsflachen ... héchstens ein
unterirdisches Geschoss, in den Allgemeinen Wohngebieten WA 19 und WA 20, im
Kerngebiet MK 2 im Gewerbegebiet und im Sondergebiet SO 2 ... héchstens zwei
unterirdische Geschosse zulédssig” sind. Wahrend im Siiden aufgrund des Grundwas-
serstands die Errichtung von bis zu zwei Untergeschossen mit fur Tiefgaragen / Keller
gangigen Geschosshéhen ohne einen Eingriff in das Grundwasser mdglich ist, wird
aufgrund des nach Norden hin héheren Grundwasserstands sowie zu erwartenden
héheren Geschosshéhen der Untergeschosse auf den Gemeinbedarfsflachen (z.B.
fur ein Schulschwimmbad im GB 6 sowie Lehrraume in den GB 1 und GB 3 bis GB 5)
fur die Ubrigen Baugebiete und die Gemeinbedarfsflachen lediglich die Errichtung von
einem unterirdischen Geschoss zugelassen.

Dennoch sind vor allem in den nérdlichsten Baugebieten und Gemeinbedarfsflachen
(u.a. WA 1, WA 2, WA 3 sowie GB 1 und GB 2) Grundwasserflurabstande von weni-
ger als 3,5 m zum zukinftigen Strallenniveau zu erwarten, so dass auch bei einer
eingeschossigen Bauweise im Bauvollzug Vorsorge gegen hochstehende Grundwas-
ser (vor allem bei Grundwasserhochstanden in Kombination mit Starkregenereignis-
sen) zu treffen sein wird.

Dacher und Dachaufbauten
Dachform

Um eine homogene Dachlandschaft und die Voraussetzungen fur eine flachende-
ckende Dachbegriinung zur Regenwasserretention und -verdunstung sowie fir die
Erholungsnutzung zu schaffen und eine Ausstattung der Dacher mit technischen An-
lagen flr aktive Solarenergienutzung unabhangig von der Gebaudestellung zu er-
maoglichen, werden fur die Allgemeinen Wohngebiete, die Kerngebiete, das Gewerbe-
gebiet, das Sondergebiet SO 1 und die Gemeinbedarfsflichen gemaR § 9 Abs. 1 des
Satzungstextes Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° festgesetzt. Ausnah-
men hiervon sollen moglich sein, um den architektonischen Spielraum fir besondere
Gebaude (z.B. Sporthallen) und einzelne Gebaudeteile nicht zu stark einzuengen.
Voraussetzung hierfur ist deshalb, dass die abweichenden Dachformen ,fiir die jewei-
lige bauliche Anlage erforderlich sind oder sich in Umfang und Erscheinungsbild un-
terordnen®, wie z.B. Vordacher. Ebenfalls ist es erforderlich, dass die Vorgaben zur
Begriinung von Dachern gemaf § 30 Abs. 14 der Satzung eingehalten werden kén-
nen.

Das Sondergebiet SO 2 ist von der Festsetzung des § 9 Abs. 1 des Satzungstextes
ausgenommen, um grofRere gestalterische Spielrdume flur die hier vorgesehene Uber-
dachung der zukulnftigen Trambahnhaltestelle, Bushaltestellen und Abstellanlage zu
belassen.

Dachaufbauten

Um einen gestalterisch einheitlichen Dachabschluss, insbesondere beim Blick vom
Stral’enraum heraus, eine homogene, aber attraktive Dachlandschaft und die Voraus-
setzungen fur eine flachendeckende Dachbegrinung (einschlieRlich einer Freiraum-
nutzung auf den Dachern fur die Bewohnerinnen und Bewohner) zu ermdglichen,
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werden Regelungen Uber die Art und den Umfang sowie die GréRe von Dachaufbau-
ten getroffen.

Darlber hinaus wird in § 9 Abs. 2 des Satzungstextes bestimmt, dass ,Antennen- und
Satellitenanlagen ...ausschlief3lich auf den Dachern zulédssig” sind. Mit der Festset-
zung werden Antennen- und Satellitenanlagen an den Fassaden der Gebaude ausge-
schlossen, um das nach aul3en wirkende negative Erscheinungsbild zahlloser einzel-
ner Antennen- und Satellitenanlagen an den Gebauden zu vermeiden.

Alle Dachaufbauten sind geman § 9 Abs. 3 des Satzungstextes von den Auldenkanten
der darunter liegenden Dachflachen zuriickzusetzen. Je hoher dabei ein Dachaufbau
ist, desto weiter ist der Aufbau entsprechend seiner Hohe von der AuRenkante abzu-
setzen. Hierdurch wird geregelt, dass der eigentliche Dachabschluss an der Gebau-
deaullenkante das gestalterisch pragende Element bleibt. Damit insbesondere frei-
stehende Solaranlagen und sonstige Dachnutzungen (auch gestalterisch unschad-
lich) bis zur Aufienkante des Daches herangefiihrt werden kénnen, wird hierbei auf
die realisierte Wandhohe (z.B. AuRenwand einschliellich Fihrung der Wand Uber das
Dach als Bristung) abgestellt.

Fur alle technischen Dachaufbauten wird geregelt (§ 9 Abs. 4 des Satzungstextes),
dass diese — soweit dies nicht der technischen Zweckbestimmung wie bei Kaminen
oder Abluftschachten widersprechen wiirde — vollstandig einzuhausen und deren
Dachflachen extensiv zu begrinen sind. Entsprechend wird auf die Festsetzung zur
extensiven Begrinung gemaf § 30 Abs. 14 Buchst. a) des Satzungstextes verwie-
sen. Durch die Festsetzung zur Einhausung sollen vor allem grof3e und stadtrdumlich
relevante technische Anlagen auf den Dachern (z.B. Klimaanlagen) gestalterisch in
die Dachlandschaft integriert werden. Die Regelung zur Dachbegriinung wird insbe-
sondere wegen der gunstigen Wirkung auf das Stadtklima und das geplante Regen-
wassermanagement vorgenommen. Im Zusammenspiel mit der Regelung der Begri-
nung von Dachflachen geman § 30 Abs. 14 des Satzungstextes wird somit erreicht,
dass die Dachbegrinung den maximal méglichen Anteil einnimmt und die Dacher
weitestgehend begrunt sind.

In den Allgemeinen Wohngebieten westlich und 6stlich der Strale U-1714 sollen
Dachflachen auch gerade fiir die Bewohnerinnen und Bewohner attraktiv nutzbar
sein. Entsprechend werden gemaR § 9 Abs. 5 des Satzungstextes auch Dachausstie-
ge zu Dachterrassen einschlieRlich Abstellrdume und Umfassungen von Dachterras-
sen auf den Dachflachen zugelassen. Die GrofRe samtlicher Dachaufbauten wird da-
bei auf maximal 15 % des darunter liegenden Geschosses beschrankt, so dass die
Nutzung des Daches als begrinter Freibereich deutlich im Vordergrund steht. Die zu-
lassige Hohe der Dachaufbauten von 3,5 m (Uber der tragenden Geschossdecke) er-
moglicht Dachausstiege einschlie3lich extensiv oder intensiv begrinter Dacher sowie
samtliche andere auf Wohngebauden Ublichen technischen Dachaufbauten.

In allen anderen Baugebieten (u.a. Kerngebiet im Stadtteilzentrum) und den Gemein-
bedarfsflachen wird ebenfalls eine einheitliche Handhabung der Dachaufbauten und
Nutzung der Dachflachen angestrebt, wobei zu berlicksichtigen ist, dass es sich bei
allen diesen Gebauden und Kubaturen vornehmlich um stadtbildpragende Einzelge-
baude handelt.
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4.5.

Entsprechend wird gemal’ § 9 Abs. 6 Buchst. a) des Satzungstextes flir die Gebaude-
bereiche entlang der Stralen und Platze (einschlieRlich Flachen mit besonderer
Zweckbestimmung) festgesetzt, dass Uber die realisierte Wandhdhe hinaus nur tech-
nische Dachaufbauten (mit einer maximalen Hohe von 3,5 m) zulassig sind. Die Re-
gelung mit Bezug auf die realisierten Wandhdhen der strallen- und platzseitigen Au-
Renwande stellt sicher, dass zur Stralienseite eine einheitliche Gestaltung der Dach-
landschaft und Héhenausbildung mdglich ist. Der explizite Bezug auf die stral3enseiti-
gen Wandhdhen ermoglicht es, dass gegenuber innenliegenden Hof- bzw. Dachfla-
chen von der Regelung unbeschadet auch eine geringere Wandhdéhe realisiert wer-
den kann. Dies ermdglicht insbesondere in den Allgemeinen Wohngebieten WA 19
und WA 20, dass stral’enseitig eine klare und strenge Raumkante verwirklicht wird,
hinter der sich die Dachnutzungen einschlieRlich Dachaufbauten verbergen, wahrend
zum Innenhof eine niedrigere Bristung den Blick Uber den Binnenbereich freigibt.
Sonstige Dachaufbauten sind unterhalb der realisierten stralRen- und platzseitigen
Wandhdhe zulassig. Dabei werden alle Dachaufbauten zusammen gemal § 9 Abs. 6
Buchst. b) des Satzungstextes in ihrer Gesamtflache auf maximal 25 % des darunter
liegenden Geschosses beschrankt. Die Nutzung des Daches als begrlinter Freibe-
reich soll deutlich im Vordergrund stehen, zugleich aber sollen die Flachenbedarfe
gerade an technischen Einrichtungen von den geplanten vielfach sehr kompakten
Sonderbauten in den jeweiligen Gebieten bertcksichtigt werden.

Auf den Dachflachen der geplanten Hochpunkte in den Kerngebieten MK 1 und MK 2
sind Dachaufbauten entsprechend § 9 Abs. 6 Buchst. c) des Satzungstextes nur zu-
I&ssig, sofern sie hinter der realisierten (umlaufenden) Wandhdhe des jeweiligen
Hochpunktes zurlickbleiben. Ziel dieser Regelung ist es einen gestalterisch hochwer-
tigen Dachabschluss dieser stadtraumlichen Merkzeichen zu erhalten. Dachaufbau-
ten, gerade technischer Anlagen, sind deshalb zwar moglich, missen aber von der
Aullenfassade verdeckt sein.

Eine Freiraumnutzung der Dachflachen ist immer mdglich, sofern die zugehdrigen
Dachaufbauten h6henmafig gegeniber den strallen- und platzseitig realisierten
Wandhoéhen zuruckbleiben. Dies ermdglicht die Nutzung von Dachflachen — insbe-
sondere der innen liegenden Dachflachen aber auch der geplanten Hochhauser (bei-
spielsweise fir eine Caféterrasse) — ohne die Gestaltung der Fassade Uber die ge-
samte Hohe oder das Bild der Dachlandschaft (iber Gebulhr zu beeintrachtigen.

Zugleich wird mit § 9 Abs. 7 des Satzungstextes geregelt, dass bei den — entspre-
chend § 30 Abs. 14 Buchst. d) des Satzungstextes mit einer intensiven Begriinung
der Dachflachen gemaf § 30 Abs. 14 Buchst. c) einhergehenden — als Freiflachen
genutzten Dachflachen Dachaufbauten fiir Zugange zu diesen Aufenthaltsflachen nur
im Zusammenhang mit Treppenhausern zulassig sind.

(zu Dachbegriinung siehe Kapitel 4.17.3 ,Grinordnung allgemein® und 4.17.7 ,Grln-
ordnung in den Baugebieten®)

Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise, Unterfithrung

Im Bebauungsplan erfolgt eine Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiucksflachen
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durch Baugrenzen und Baulinien. Die in den einzelnen Baugebieten und Teil-
baugebieten gebildeten Bauraume fassen i.d.R. Teilbereiche zusammen, fiir die die
stadtebauliche Konzeption des Rahmenplans gleiche oder ahnliche Gebaudetypologi-
en vorsieht. Die Dimensionierung und der Zuschnitt der Bauraume ermdglichen so
unter Wahrung der Grundformen und -typologien individuelle Variationen in den ein-
zelnen Bauraumen.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen tberbaubaren Grundstlcksflachen zeichnen im
Wesentlichen die stadtebauliche Konzeption des Rahmenplans (oder der bereits er-
folgten Realisierungswettbewerbe) nach und ermdéglichen die Schaffung hochwertiger
Freiflachen in den Binnenrdumen der Baufelder. Die Freihaltung der Binnenrdume
dient in den meisten Quartieren zudem der Sicherung der Feuerwehrerschlie3ung.

In den Allgemeinen Wohngebieten 6stlich der StraRe U-1714 werden die Binnenfla-
chen teilweise durch eine zweite Reihe mit geringerer Geschossigkeit (z.B. in Form
moglicher Reihenhauser) unterteilt.

Da integrierte Kindertageseinrichtungen spezielle Anforderungen an die Grundrissge-
staltung und das Raumprogramm stellen und eine groRere Gebaudetiefe als reine
Wohngebaude bendtigen, kann in den Allgemeinen Wohngebieten gemaf § 11 Abs. 1
des Satzungstextes flr integrierte Kindertageseinrichtungen ausnahmsweise eine
Uberschreitung der Baugrenzen im Erdgeschoss um bis zu 7,0 m in die Binnenberei-
che der Baugebiete hinein zugelassen werden. Bei der Gewahrung der Ausnahme ist
auf ausreichende Abstande zur Nachbarbebauung zu achten, damit die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben.

In den Baugebieten dstlich der Strale U-1714 sind die Bauraume mit Ausnahme des
Quartierszentrums und entlang der Stral’e U-1714 von den Verkehrsflachen zu Guns-
ten einer i.d.R. 3,5 m breiten durchgangigen Vorgartenzone abgertickt. Die Baurdume
im Stadtteilzentrum sowie die Baugebiete westlich der Stralle U-1714, die jeweils
einen innerstadtisch-urbanen Charakter aufweisen sollen, grenzen demgegeniber
unmittelbar an die Verkehrsflachen an.

Im Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (5), im Sondergebiet SO 2 und im Gewerbegebiet stel-
len die zur S-Bahntrasse orientierten Baugrenzen sicher, dass innerhalb der Freihal-
tezonen der Bahnstromanlagen keine Gebaude errichtet werden dirfen.

In der Regel erfolgt die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstlicksflachen durch
Baugrenzen. An folgenden stadtebaulich wichtigen Stellen erfolgt zur Sicherung der
stadtebaulichen Figur abweichend eine Festsetzung von Baulinien:

» Sicherung der Raumkanten im Stadtteilzentrum, insbesondere entlang der
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Bereich fiir Fullgan-
gerinnen und Fullganger sowie Radverkehr®, darunter der geplanten Platzfla-
che U-1700

» Sicherung der Platzsituationen im Quartierszentrum, insbesondere entlang
des westlichen Teils der Stra’e U-1709 und rings um den zwischen dem Kern-
gebiet MK 1, dem Sondergebiet SO 1 und der Gemeinbedarfsflache GB 3 ge-
legenen Platz
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 Sicherung von Platzsituationen und besonderer Bereiche entlang der geplan-
ten Angerflachen (U-1708 und offentliche Griinflachen OG 4) einschliel3lich
der Auftaktsituation nordlich des Kerngebiets, Teilgebiet MK 2 (2)

» Sicherung der Ausformung von wichtigen Bereichen der Bauraume bzw. Bau-
gebiete, insbesondere der Ecken,insbesondere entlang von Strallenrdumen
und Zugangen zu o6ffentlichen Grinflachen in Verlangerung von Strallenrau-
men.

In Bereichen, in denen die Rahmenplanung einzeln stehende Gebaude vorsieht, wird
fur den jeweiligen Bauraum offene Bauweise festgesetzt. Hierdurch muss das jeweili-
ge Gebaude beiderseits mit Grenzabstand errichtet werden. Im Weiteren bestimmt
die offene Bauweise, dass Gebaude selbst mit einer maximalen Lange von 50 m er-
richtet werden durfen, auch wenn der Bauraum gréRere Langen ermdglichen wirde.
In Bereichen, in denen durchgehende Gebaudefronten mit geschlossenen Baukor-
pern vorgeschlagen werden, wird geschlossene Bauweise festgesetzt. Hier sind Ge-
baude zwingend ohne seitlichen Grenzabstand (also auf der seitlichen Grenze des
Baugrundstiicks) zu errichten.

Sofern die vorgeschlagene Baukérperstruktur Spielraume in der Umsetzung eréffnet
oder schon durch andere Festsetzungen — beispielsweise einen Bauraum aufgrund
dessen Grofde sinnvoll nur ein Gebaude errichtet werden kann — hinreichende Vorga-
ben vorhanden sind, wird auf die Festsetzung der Bauweise i.d.R. verzichtet.

Zu den Festsetzungen im Einzelnen:

Baugebiete éstlich der Stralle U-1714 (Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 14,
Kerngebiet MK 1 und Sondergebiet SO 1)

In der stadtebaulichen Konzeption des Rahmenplans dominiert in den Baugebieten
Ostlich der Stralle U-1714 tendenziell eine kleinteilige, offene Bebauung, die auch
eine (kurze) Aneinanderreihung von Gebduden einschliefdt und sich durch eine spie-
lerische Flexibilitdt auszeichnet. Die Gliederung der Baurdume des Bebauungsplan
greift diese Flexibilitat auf und verzichtet haufig bewusst auf die zwingende Festle-
gung der Lage und GroRe der einzelnen Gebaude. Vielmehr fasst der Bebauungsplan
i.d.R. gleiche oder ahnliche Gebaudetypologien in Bauraumen zusammen und er-
ganzt diese — wo erforderlich — um Festsetzungen zur Bauweise sowie durch die
Festsetzung einzelner Baulinien. Die Umsetzung des in der Rahmenplanung vorge-
sehenen Bebauungsprinzips wird im Ubrigen durch das Zusammenspiel der genann-
ten Festsetzungen mit denen der maximal zulassigen Grund- und Geschossflache
abgesichert.

Entlang der Strale U-1714 wird zur Betonung der stadtebaulichen Bedeutung dieser
Stralde (Allee) sowie aufgrund des Schallschutzes der Binnenraume eine weitgehend
geschlossene Randbebauung erméglicht und im Abschnitt zwischen den Stralien
U-1706 und U-1710 in Form einer geschlossenen Bauweise auch festgesetzt. Ergan-
zend wird aus Larmschutzgriinden festgesetzt, dass in den Baugebieten entlang der
Strallen U-1705, U-1712, U-1714 und der Wiesentfelser Strale die Gebdude inner-
halb der Bauraume durchgehend und ohne Zwischenrdume zu errichten sind. Davon
ausgenommen sind die in der Planzeichnung festgesetzten Durchgange und Durch-
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fahrten sowie weitere Durchgange gemal § 20 Abs. 2 der Satzung (ausfuhrlicher
siehe Kapitel 4.14 ,Immissionsschutz®).

Zu den in der Planzeichnung in den Allgemeinen Wohngebieten Ostlich der Stralle
U-1714 festgesetzten Durchgangen und Durchfahrten wird in § 11 Abs. 2 des Sat-
zungstextes geregelt, dass diese ,,in einer lichten Héhe von mindestens 3,5 m zu er-
richten [sind]. Geringfiigige Abweichungen von der im Plan festgesetzten Lage und
Breite der Durchgénge sind zuléssig, sofern gestalterische oder technische Griinde
dies erfordern.” Durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen wird einer-
seits erreicht, dass die jeweils mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu
belastenden Durchgéange eine ausreichende Hohe und Breite aufweisen, um fur die
Offentlichkeit attraktiv zu sein und auch fiir die Durchfahrt von Feuerwehr und Ret-
tungsfahrzeuge eine ausreichende Héhe aufweisen. Andererseits erfolgt aus gestalte-
rischen Grinden (Torsituation) und entlang der Stra3en U-1705, U-1712, U-1714 und
der Wiesentfelser StralRe auch aus Larmschutzgrinden eine Begrenzung der Durch-
gangsbreite.

Der vorstadtische Charakter der Baugebiete dstlich der Stralle U-1714 wird durch
eine mindestens 3,5 m breite durchgangige Vorgartenzone unterstitzt (Ausnahmen
bilden das Quartierszentrum und die Bebauung entlang der Strale U-1714). An aus-
gewahlten Stellen werden durch ein teilweises Riickspringen der Baugrenzen die in
der Rahmenplanung vorgesehenen Fassadenrickspringe bertcksichtigt, um einen
lebendigen Charakter dieser Gebaudefronten zu erzielen.

Baugebiete westlich der Stralle U-1714 (Allgemeine Wohngebiete WA 15 bis WA 18)
Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete westlich der U-1714 wird in den einzelnen
Baugebieten eine weitgehend geschlossene Bebauung entlang der Baugebietsrander
mit nur wenigen Offnungen zwischen den einzelnen Gebauden ermdglicht. In den vier
Baugebieten werden durch die Unterbrechung der Bauraume jeweils mindestens drei
Offnungen ,erzwungen®. Dariiber hinaus wird durch das Zusammenspiel von liber-
baubarer Grundstlicksflache und festgesetzter Grundflache erreicht, dass bei einer
Bebauung mit Gebaudetiefen entsprechend Rahmenplan / Beispielbebauung je Bau-
gebiet bis zu drei weitere Lucken in der StraRenrandbebauung verbleiben.

An der StralRe U-1714 wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 16 und WA 18
durch die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise die vollstandige SchlieRung
der Baukante abgesichert. Erganzend wird aus Larmschutzgrinden festgesetzt, dass
in den Baugebieten entlang der Stral’en U-1705 und U-1714 die Gebaude innerhalb
der Bauraume durchgehend und ohne Zwischenraume zu errichten sind. Davon aus-
genommen sind etwaige Durchgange (ausfihrlicher siehe Kapitel 4.14 ,Immissions-
schutz®).

Die Binnenraume der Allgemeinen Wohngebiete westlich der Stralle U-1714 werden
mit der geplanten Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen von Bebauung
freigehalten.

Kerngebiet und Allgemeine Wohngebiete im Stadtteilzentrum (MK 2, WA 19 und

WA 20)

Im Bereich des Stadtteilzentrums ist in den einzelnen Baugebieten und Teilbaugebie-
ten eine durchgehende StralRenrandbebauung, die einen urbanen stadtischen Cha-
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rakter erzeugt, Planungsziel. Es wird deshalb eine geschlossene Bauweise festge-
setzt. Offnungen einzelner Baukdrper beschranken sich auf den Bereich oberhalb des
2. Vollgeschosses, so dass auch hier durch einen durchgangigen, mindestens zwei-
geschossigen Sockel der Eindruck der Geschlossenheit vermittelt wird. Einzig in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 19 und WA 20 wird der geschlossene Eindruck aus
stadtradumlichen Grinden sowie zur besseren Belichtung der Binnenbereiche jeweils
an einer Stelle durch Offnungen bis zum Erdgeschoss (Unterbrechung der Bauréu-
me) durchbrochen.

Weiterhin wird aus Larmschutzgriinden festgesetzt, dass entlang der Bodenseestra-
Re, der Wiesentfelser StralRe, der StralRe U-1701 und der StrafRe U-1705 die Gebau-
de innerhalb der Bauraume (beschrankt durch deren Lange und der jeweils festge-
setzten bzw. realisierten Hohe) durchgehend und ohne Zwischenraume zu errichten
sind. Von vorgenannter Festsetzung ausgenommen sind die in der Planzeichnung
festgesetzten Durchgadnge und Durchfahrten sowie weitere Durchgéange geman § 20
Abs. 2 des Satzungstextes (ausfuhrlicher siehe Kapitel 4.14 ,Immissionsschutz®).

Zu den in der Planzeichnung in den Allgemeinen Wohngebieten WA 19 und WA 20
und im Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (3) festgesetzten Durchgéngen wird in § 11 Abs. 3
des Satzungstextes aus stadtraumlichen Griinden geregelt, dass diese in einer Min-
desthohe von zwei Geschossen zu errichten sind. Aus gestalterischen oder techni-
schen Grinden kann von der im Plan festgesetzten Lage und Breite der Durchgange
geringfligig abgewichen werden.

Fir das Kerngebiet, Teilgebiete MK 2 (1), MK 2 (2) und MK 2 (4) wird durch das Zu-
sammenspiel von Uberbaubarer Grundstlcksflache und festgesetzter Grundflache
oberirdisch eine flachendeckende Bebauung, im Kerngebiet MK 2 (3) eine weitge-
hend flachendeckende Bebauung ermdglicht, die der Unterbringung groR3flachiger
Einzelhandelsstrukturen dient, die hier angesiedelt werden sollen.

Zur Umsetzung des in der stadtebaulichen Konzeption des Rahmenplans im Kernge-
biet, Teilgebiet MK 2 (6) vorgesehenen nach Siden hin auskragenden Hochhaus-
Wiirfels auf dem Sockelgebaude wird mit § 11 Abs. 4 des Satzungstextes geregelt,
dass ,die im Plan festgesetzte Fliche fiir eine Uberbauung erst oberhalb des 5. Voll-
geschosses lberbaut werden® darf. Die Festsetzung gilt nicht fur Nebenanlagen.

Gewerbegebiet

Fiar das Gewerbegebiet erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen durch Baugrenzen und Baulinien in Anlehnung an den Bebauungsplan

Nr. 1916a.

Sondergebiet ,OPNV-Haltestelle /-Abstellanlage, P+R und B+R“ (SO 2)

Im Sondergebiet SO 2 ermdglichen die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grund-
sticksflache, dass die Flache fir die zukinftige Trambahnendhaltestelle, Bushalte-
stellen und Abstellanlage eine groRziigige Uberdachung erfahren kann. Gleichzeitig
werden ausreichend Spielrdume fir die exakte Verortung der Uberdachung belassen.

Gemeinbedarfsfléchen

Die auf den Gemeinbedarfsflachen GB 1 und GB 3 (Grundschulen Freiham Il und Il)
festgesetzten Baurdume ermdglichen eine Bebauung entsprechend den Ergebnissen
des durchgefiihrten Realisierungswettbewerbs, rdumen dartber hinaus jedoch auch
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noch Spielrdume fir spatere Veranderungen ein. Fir die Gemeinbedarfsflache GB 4
wird ein zusammenhangender Bauraum entlang der Strale U-1706 und der Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung U-1708 festgesetzt, der die Bebauungs-
struktur im WA 14 aufgreift und die Stralenrandbebauung in diesem Bereich vervoll-
standigt. Fur die Gemeinbedarfsflache GB 2 wird ein Bauraum entlang des Freihamer
Wegs festgesetzt.

Far den ,Bildungscampus® (Gemeinbedarfsflache GB 5) erméglichen die festgesetz-
ten Baurdume grundsatzlich eine Bebauung entsprechend den Ergebnissen des
durchgefiihrten Realisierungswettbewerbs, rdumen dariber hinaus jedoch auch noch
Spielrdume fur spatere Veranderungen ein. Die stadtraumpragenden Ecken des Bil-
dungscampus werden durch Baulinien entlang der Stralienrdume gesichert.

Auf der Gemeinbedarfsflache ,Sportpark® wird mit dem Bebauungsplan-Entwurf fiir
die beiden Teilflachen GB 6 (1) und GB 6 (2) jeweils ein groRer zusammenhangender
Bauraum festgesetzt, der sowohl den Bereich der geplanten Hochbauten 6stlich der
Linie zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen als auch die Freisportanlagen im
Westen umfasst. Lediglich ganz im Westen wird zum geplanten Landschaftspark hin
jeweils eine grolRere zusammenhangende Flache aus dem Bauraum ausgenommen,
die als Freiflache mit Baumen gestaltet werden soll. Die 6stliche Baugrenze folgt je-
weils der Flucht entlang der Strale U-1703. Auf differenziertere Festsetzungen wird
vor dem Hintergrund des durchgefihrten Realisierungswettbewerbs flr den
~oportpark” verzichtet.

Allen Festsetzungen fur die Gemeinbedarfsflachen ist gemein, dass die Uberbaubare
Grundstuicksflache mit der festgesetzten Grundflache grundsatzlich nicht ausschopf-
bar ist. Auf eine Regelung zur Bauweise wird verzichtet.

Um eine sichere Verbindung zwischen dem Bildungscampus und dem Sportpark
ohne héhengleiche Querung der vielbefahrenen Stralle U-1703 zu ermdglichen, ist
eine Unterfihrung festgesetzt, durch die der FulR- und Radverkehr zwischen der
offentlichen Griinflachen OG 6 und OG 7 barrierefrei gefiinrt werden soll. Hierdurch
sollen insbesondere auch die Schilerinnen und Schiler ganzjahrig zwischen dem
Bildungscampus und dem Sportpark pendeln kénnen. Um den Bauvollzug bei der
konkreten Objektplanung der Unterfihrung, insbesondere in Abstimmung mit der
Weiterentwicklung des Ergebnis des Realisierungswettbewerb fiir den
Bildungscampus und den Sportpark, nicht zu sehr einzuschranken, wird festgesetzt,
dass von der Lage und Breite der Unterfihrung abgewichen werden kann (§ 11
Abs. 5 des Satzungstextes). Die Abweichung ist méglich, sofern die wichtige
verkehrliche Funktion fir den Ful3- und Radverkehr (z.B. die barrierefreie und
angstraumfreie Querung) und die griinrdumliche Funktion (z.B. Blickbeziehung
zwischen den beiden offentlichen Grinflachen) nicht beeintrachtigt werden.

Besonnung und Abstandsflachen

Besonnung von Wohnungen

Stadtebauliches Ziel der Planung Freiham ist es, dass jede Wohnung ganzjahrig be-
sonnt werden kann. Dies kommt insbesondere auch Menschen zugute, die gerade in



Seite 152

den Wintermonaten nicht die eigene Wohnung verlassen kdnnen (inklusiver Ansatz).
Deshalb wird angestrebt, dass auch in den Wintermonaten Wohnungen mdglichst mit
einer Stunde am Tag besonnt werden konnen. Fur die sommerlichen Monate — von
April bis September — wird eine Besonnungsdauer der Wohnung von mehreren Stun-
den taglich angestrebt.

Hierzu wurde fir die einzelnen Fassaden der geplanten Bebauung in Anlehnung an
die DIN 5034 uberpruft, ob die 0.g. Planungsziele eingehalten werden kénnen. Die
DIN 5034 sieht fUr den Stichtag 17. Januar eine Mindestbesonnungsdauer von einer
Stunde sowie fiir den Zeitpunkt der Tag- und Nachtgleiche (21. Marz bzw. 21. Sep-
tember) eine Mindestbesonnungsdauer von vier Stunden vor.

Allgemeine Wohngebiete

Die Besonnungsziele in den Allgemeinen Wohngebieten ostlich und westlich der Stra-
Re U-1714 (WA 1 bis WA 18) kdnnen im Wesentlichen erreicht werden. In den oberen
Geschossen ist es hierflr regelmafig ausreichend, dass Wohnungen nur zu einer be-
sonnten Fassadenseite (insbesondere nach Westen oder Stden) orientiert werden. In
den unteren Geschossen (vor allem im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss) sind
die Besonnungsziele erreichbar, indem Wohnungen Gber mehrere Gebaudeseiten ori-
entiert werden. Insbesondere bei Gebauden mit Orientierung der Wohnungen sowohl
nach Westen als auch nach Osten kénnen in Summe der beiden Fassadenseiten re-
gelmafig gute Besonnungsergebnisse erzielt werden.

Allgemeine Wohngebiete 6stlich der Stralle U-1714 (WA 1 bis WA 14)

In den Allgemeinen Wohngebieten dstlich der U-1714 (WA 1 bis WA 14) kdnnen bei
Wohnungen mit Ost-West-Orientierung die Besonnungsziele ganzjahrig regelmaiig
bis in das Erdgeschoss eingehalten werden. Bei den Wohnungen mit Stdausrichtung
koénnen alleine durch eine Sidorientierung bei der Uberwiegenden Anzahl aller Woh-
nungen die Besonnungsziele eingehalten werden. In den Wohnungen, die insbeson-
dere zu den Strallen U-1705, U-1706 und U-1709 (sudlich) orientiert sind, ist es u.a.
aufgrund der Stral3enbreiten bzw. der slidlich angrenzenden Randbebauung zu er-
warten, dass in den unteren Geschossen die Besonnungsziele abschnittweise nicht
erreicht werden konnen. Insbesondere mit einer Nord-Sud-Orientierung der Wohnun-
gen auch zu den Binnenhofen sind aber auch hier uneingeschrankt geeignete Wohn-
und Belichtungsqualitaten zu erwarten. Sofern Wohnungen an Schmalseiten der Ge-
baude mit geringem Abstand zur Nachbarbebauung liegen, sind bei einer zusatzli-
chen Orientierung zu einer Langsseite ebenfalls geeignete Wohn- und Belichtungs-
qualitaten zu erwarten. Im Einzelnen gilt dabei folgendes zu beachten:

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 12 und WA 14 kdnnen in den
moglichen Gebauden in den Binnenbereichen die Besonnungsziele auch bei zweisei-
tig orientierten Wohnungen nur bei Wohnen tber mehrere Geschosse erreicht wer-
den. Dies entspricht der im Bebauungsplan dargestellten Beispielbebauung, die hier
mehrgeschossige Reihenhaustypologien vorschlagt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 7 kénnen bei Wohnungen zur Strafde U-1709 die
Besonnungsziele in den unteren Geschossen abschnittweise nicht erreicht werden.
Alternativ zu einer Nord-Sid-Orientierung der Wohnungen zum grof3ziigigen
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Binnenbereich bietet sich hier zum Quartierszentrum insbesondere die Anordnung
von Nicht-Wohnnutzungen (z.B. kulturelles Blirgerzentrum, Blroflachen) auch
oberhalb des Erdgeschosses an. Im Erdgeschoss sind zudem Wohnungen durch § 2
Abs. 4 des Satzungstextes bereits auch aus anderen Griinden ausgeschlossen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 10, WA 11 und WA 13 entlang der Stralle
U-1714 tritt die Besonderheit auf, dass hier an den stral3enseitigen Fassaden gemaf
§ 20 Abs. 3 bis 5 des Satzungstextes schutzbedurftige Aufenthaltsrdume von Woh-
nungen nur mit besonderen Schallschutzkonstruktionen oder mit Bellftung Uber ein
Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite zulassig sind, die aber eine sehr
gute Besonnungssituation aufweisen. An den Fassaden, die zu den Binnenbereichen
der Baugebiete orientiert sind, werden hingegen die Besonnungsziele abschnittswei-
se nicht erreicht. Mit ,durchgesteckten Wohnungen, die sowohl zum ruhigen Binnen-
hof wie auch zur besonnten Stral3enseite hin orientiert sind, kann im Bauvollzug si-
chergestellt werden, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse gewahrt bleiben. Denkbar sind hier insbesondere auch Grundrisslésungen, bei
denen einzelne Wohnraume komplett durchgesteckt sind und zu beiden Seiten Gber
Belichtungsmaoglichkeiten verfligen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 13 kénnen dariber hinaus, insbesondere bei Woh-
nungen zur Stralle U-1705, die Besonnungsziele in den unteren Geschossen nicht
erreicht werden. Alternativ zu einer Nord-Sud-Orientierung der Wohnungen zum Bin-
nenbereich bietet sich hier im Anschluss an das Stadtteilzentrum die Anordnung von
Nicht-Wohnnutzungen (z.B. Buroflachen, Dienstleistungen) auch oberhalb des Erdge-
schosses an. Ebenfalls sind durch den grofl3en Vorplatz nach Siden dennoch gute
Belichtungs- und Beliftungsmdglichkeiten gegeben, auch wenn die direkte Beson-
nung eingeschrankt ist. Des Weiteren bietet auch der gro3zugige Bauraum zur Stra-
Re U-1705 viel Spielraum, im Bauvollzug durch eine giinstige Gebaudeanordnung
Wohnangebote mit guten Belichtungs- und Belliftungseigenschaften zu schaffen.

Allgemeine Wohngebiete westlich der Stral3e U-1714 (WA 15 bis WA 18)

In den Wohngebieten westlich der Stralle U-1714 (WA 15 bis WA 18) kdnnen bei
Wohnungen mit Ost-West-Orientierung die Besonnungsziele in Summe der beiden
Fassadenseiten ganzjahrig auch bis in das Erdgeschoss eingehalten werden. Bei den
Wohnungen mit Stdausrichtung konnen alleine durch eine Sltdorientierung bei der
Uberwiegenden Anzahl aller Wohnungen die Besonnungsziele eingehalten werden. In
den Wohnungen, die zu den Stral’en U-1706 sowie zur U-1705 (stdlich) orientiert
sind, ist es aufgrund der Stralenbreiten bzw. der jeweils stdlich gelegenen Stral3en-
randbebauung zu erwarten, dass gerade in den unteren Geschossen die Beson-
nungsziele abschnittweise nicht erreicht werden kénnen. Insbesondere mit einer
Nord-Sud-Orientierung der Wohnungen zu den grof3ziigigen Binnenhdfen sind aber
auch hier uneingeschrankt geeignete Wohn- und Belichtungsqualitaten zu erwarten.
Sofern Wohnungen zu den Schmalseiten der Gebaude mit geringem Abstand zur
Nachbarbebauung orientiert werden sollen, sind bei einer zusatzlichen Orientierung
zu einer Langsseite ebenfalls uneingeschrankt geeignete Wohn- und Belichtungsqua-
litdten zu erwarten.
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Allgemeine Wohngebiete im Stadtteilzentrum (WA 19 und WA 20)

In den beiden Allgemeinen Wohngebieten im Stadtteilzentrum (WA 19 und WA 20)
konnen die Besonnungsziele von maoglichst einer Stunde im Winter und mehreren
Stunden taglich in den sommerlichen Monaten (April bis September) aufgrund der
baulichen Kubatur des Stadtteilzentrums, insbesondere mit dem Hochpunkt im Kern-
gebiet, Teilgebiet MK 2 (2) sowie der urbanen Fassung der Strafl’e U-1699 nur be-
dingt erreicht werden.

Mit durchgesteckten Wohnungen, die sowohl zum Binnenhof als auch zur StralRensei-
te hin orientiert sind, kann im Bauvollzug die Besonnungssituation verbessert, zumin-
dest aber in allen Fallen eine hinreichende Belichtungsmadglichkeit in der jeweiligen
Wohnung erreicht werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 19 sind dartber hinaus entlang der U-1699 im Erd-
geschoss Wohnungen nicht zulassig (§ 2 Abs. 5 des Satzungstextes), da hier eine
Belebung des Bereichs durch andere Nutzungen (z.B. Dienstleistungsangebote) er-
folgen soll.

Des Weiteren besteht in allen Allgemeinen Wohngebieten im Bauvollzug die Moglich-
keit, Uber die Optimierung der Gebaudeformen sowie die geeinte Anordnung von Nut-
zungen (z.B. Nebenraume, Nicht-Wohnnutzungen, Treppenhauser etc.) auf einzelne
Bereiche, die unglnstig verschattet sind, zu reagieren.

Sondergebiet SO 1

Im Sondergebiet SO 1 kdnnen bei nach aulen orientierten Pflegezimmern in weiten
Teilen der Ost-, Sud- und Westfassaden gute Besonnungsverhaltnisse erzielt werden.
Fassadenbereiche mit geringer Besonnungszeit gerade in der Winterzeit kbnnen im
Bauvollzug insbesondere in allseitig geschlossenen Innenhdfen in den unteren Ge-
schossen oder an der reinen Nordfassade entstehen. Durch geeignete Anordnung
der Baukorper kdnnen die Besonnungsziele insbesondere bei ,durchgesteckten®
Wohnungen aber grundsatzlich erreicht werden. Uberdies kénnen auch bei geschlos-
senem Innenhof durch die einzuhaltenden Abstandsflachen ausreichende Belich-
tungs- und Bellftungsverhaltnisse gerade fur Pflegezimmer gewahrleistet werden.

Kerngebiete

Im Kerngebiet MK 1 ist Wohnen ab dem 1. OG zusatzlich zu den anderen in einem
Kerngebiet Ublicherweise zulassigen gewerblichen Nutzungen zulassig. Mit einer Ori-
entierung von Wohnungen insbesondere zu dem grof3en Innenhof kénnen auch fir
das Wohnen im Kerngebiet MK 1 gute Belichtungs- und Bellftungsverhaltnisse er-
reicht werden. Darlber hinaus ist es méglich, bei den zulassigen Gebaudetiefen auch
Wohnungen regelmaldig von zwei gegenuberliegenden Seiten zu belichten, so dass
die angestrebten Besonnungsziele fur die weit Uberwiegende Anzahl der Wohnungen
grundsatzlich erreicht werden kénnen.

Im Kerngebiet, Teilgebiete MK 2 (1) bis MK 2 (4) ist Wohnen ab dem 2. OG zuséatzlich
zu den anderen in einem Kerngebiet Ublicherweise zulassigen gewerblichen Nutzun-
gen zuldssig. Mit einer Orientierung von Wohnungen sowohl zu den Strafenseiten als
auch zu mdglichen Innenhdfen sind grundsatzlich gute Belichtungs- und Bellftungs-
verhaltnisse in sdmtlichen Teilbaugebieten zu erwarten, auch wenn die Besonnungs-
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zZiele nicht in allen Wohnungen erreicht werden kdnnen. Insbesondere ist dabei zu be-
achten, dass das Wohnen in den Teilbaugebieten sich erst ab dem 2. OG liber insge-
samt nur 3 Geschosse erstrecken wird und so das Verhaltnis der relevanten hofseiti-
gen Wandhdhe zur jeweiligen realisierbaren Hofgrélie geman der den Festsetzungen
zugrunde gelegten stadtebaulichen Konzeption in einem fir die Belichtung und Beluf-
tung glinstigen Verhaltnis steht.

Auch ist es im Bauvollzug — da Wohnen im Kerngebiet nicht als Nutzung vorgeschrie-
ben ist — méglich, die nur anteilig zuldssige Wohnnutzung so anzuordnen, dass sie an
fur Wohnungen gunstigen Bereichen liegen wird.

Unabhangig von der Besonnung gilt, dass im Bauvollzug auch Wohnungen zulassig
sind, die die eingangs benannten Besonnungsziele nicht erfillen. So sind bauord-
nungsrechtlich auch Wohnungen zulassig, die ausschliel3lich zu Gebaudeseiten ori-
entiert sind, die nicht direkt besonnt werden kénnen. Auch in solchen Lage kann ins-
besondere bei Abstandsflachen groRer / gleich 0,4 H regelmaRig von einer ausrei-
chenden Belichtung und Belliftung ausgegangen werden.

Im Ergebnis kann deshalb — da eine ausreichende Belichtung und Bellftung von
Wohnungen im Bauvollzug durch geeignete Malthahmen auf dem eigenen Baugrund-
stiick erreicht werden kann — auf nahere Regelungen im Bebauungsplan weitestge-
hend verzichtet werden.

Far die hinweislich in die Planzeichnung aufgenommenen freistehenden und inte-
grierten Kindertagesstatten sowie deren Freiflachen sind jeweils ausreichende Belich-
tungs- bzw. Besonnungsqualitaten gegeben.

Abstandsflachen

Gemal § 6 Abs. 1 BayBO sind vor den Aulenwanden von oberirdischen Gebauden
und Anlagen, von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, Abstandsflachen
einzuhalten.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die gemal} Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO
erforderlichen Abstandsflachen bei Ausschépfung der gemal den Festsetzungen zu-
lassigen Gebaudehdhen an verschiedenen Stellen unterschritten. Dies betrifft einer-
seits Bereiche zwischen den einzelnen Bauraumen der Baugebiete sowie Gemeinbe-
darfsflachen und andererseits Bereiche zwischen den innerhalb der einzelnen
Bauraume zulassigen Gebauden.

Abstandsflédchen zwischen den einzelnen Baurdumen der Baugebiete sowie Gemein-
bedarfsflédchen

Gemal Art 6 Abs. 5 Satz 3 finden die vorgenannten Satze des Art. 6 Abs. 5 BayBO
keine Anwendung, wenn von einer stadtebaulichen Satzung Aulienwande zugelassen
oder vorgeschrieben werden, vor denen Abstandsflachen groRerer oder geringerer
Tiefe als nach den Satzen 1 und 2 liegen mussten. An die Stelle der gesetzlichen Ab-
standsflachen treten damit die sich aus den festgesetzten Bauraumen und Gebaude-
héhen ergebenden Abstandsflachen.
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Zur Uberpriifung, ob eine ausreichende Belichtungs- und Belliftungsmdglichkeit im
Bauvollzug gegeben ist, wurde untersucht, ob und wo es im Plangebiet ohne Berick-
sichtigung des Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO durch die vorgesehenen Festsetzungen zu
einer relevanten Unterschreitung der Abstandsflachen kommt bzw. relevante Ab-
standsflacheniberschneidungen zu erwarten waren. Im Ergebnis kdme es an ver-
schiedenen Stellen zu derartigen Situationen, darunter insbesondere:

« zwischen zahlreichen Baurdumen der jeweiligen Stral’enrandbebauung der Allge-
meinen Wohngebiete (WA 1 bis WA 20),

» zwischen einzelnen gegenuberliegenden Bauraumen bzw. Teilen davon entlang
von Stralen,

* in Teilen der Innenbereiche der Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 4,
WA 12 und WA 14, in denen (Reihenhaus)Bebauung ermdglicht wird,

e in den Innenbereichen der verdichteten Allgemeinen Wohngebiete WA 19 und
WA 20 im Stadtteilzentrum.

Die geplante Bebauung wurde im Ergebnis der Uberpriifung der Abstandsflachen so-
wie der Verschattungssituation in verschiedenen Teilbereichen optimiert, um in allen
Fallen im Bauvollzug gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu ermoglichen.

Die durch den Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen gewahrleisten ausreichen-
de Belichtungs- und Beluftungsmaoglichkeiten bei der Umsetzung der Vorhaben zu der
jeweilig benachbarten Nutzung. So sind bei einer Verkiirzung der Abstandsflachen bis
auf 0,4 H regelmalfig ausreichende Belichtung und Bellftung gegeben. Zudem be-
steht in den meisten Fallen zusatzlich die Méglichkeit, die Belichtungsverhaltnisse
durch ein ,Durchstecken® von Wohnungen oder eine ,Ubereck“-Anordnung von R&u-
men weiter zu verbessern.

In wenigen Fallen wird im Bereich von Schmalseiten der geplanten Bebauung auch
der Wert von 0,4 H unterschritten. In diesen Fallen besteht im Bauvollzug die Mog-
lichkeit, durch entsprechende Grundrisslosungen Uber angrenzende Fassadenseiten
eine ausreichende Belichtung und Bellftung sicherzustellen.

Abstandsflachen innerhalb der einzelnen Baurdume der Allgemeinen Wohngebiete
und des Sondergebiets SO 1

Die stadtebauliche Konzeption der Rahmenplanung sieht im Wesentlichen freie grolle
Binnenbereiche und attraktive Strallenrdume vor, zu denen sich die Bebauung orien-
tieren soll. Zwischen den Gebauden sind hingegen nur vergleichsweise geringe Ab-
stdnde geplant. Innerhalb der einzelnen Baurdume der Aligemeinen Wohngebiete
und im Sondergebiet SO 1 wird deshalb gemaR § 12 des Satzungstextes bestimmt,
dass in diesen die Tiefe der Abstandsflachen von oberirdischen Gebauden zu
innerhalb des gleichen Bauraums gelegenen Gebauden 0,4 H, mindestens jedoch 3
m betragt.

Wie bereits oben beschrieben, ist eine Verkirzung der Abstandsflachen bis auf 0,4 H
im Grundsatz ohne eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
moglich. Hinzu tritt im vorliegenden Fall, dass von der Regelung des § 12 des Sat-
zungstextes Uberwiegend Schmalseiten von geplanten Gebauden betroffen sind und
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eine Belichtung und Bellftung hier i.d.R. zusatzlich Uber die nicht von der Regelung
betroffenen Fassadenseiten méglich ist.

Zusammenfassend ermdglicht der Bebauungsplan eine Besonnung der Wohnbebau-
ung in den allermeisten Fallen. Im Weiteren sichern die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans, dass im Bauvollzug eine ausreichende Belichtung und Bellftung der je-
weilig benachbarten Nutzung ermdglicht wird und auch die aus Brandschutzgriinden
erforderlichen Mindestabstande eingehalten werden kénnen. Die Aussagen bleiben
im Ubrigen auch bei Berlicksichtigung der gemaR Bebauungsplan erforderlichen
Larmschutzwande bestehen.

Nebenanlagen

In den Allgemeinen Wohngebieten sind oberirdische Nebenanlagen im Sinne des

§ 14 Abs. 1 BauNVO aus gestalterischen und daruber hinaus auch grinordnerischen
Grinden grundsatzlich in die Baukdrper zu integrieren und aulerhalb von diesen
ausgeschlossen. Ziel der Festsetzung ist eine konsequente Freihaltung der Vorgar-
tenzonen und Innenbereiche der Baugebiete von héheren Einbauten, Gberdachten
Anlagen u.a., um die Gestaltung und Nutzbarkeit dieser Freiflachen nicht einzu-
schranken. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 14 ist eine entsprechen-
de Freihaltung auch mit Blick auf die variable Bebauung der einzelnen Baurdume und
Baugebiete gestalterisch geboten.

Von der Regelung ausgenommen sind gemaf § 13 Abs. 1 Satz 2 des Satzungstextes
Nebenanlagen fir Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatze, Terrassen, Tiefgara-
gennotausgange und -bellftungen, Aufstellflachen far Mullbehalter zur Bereitstellung
am Abholtag, Fahrradabstellplatze gemal § 15 Abs. 2 des Satzungstextes sowie Hin-
weistafeln, die als Leitsystem dienen und bestimmte Malde nicht Uberschreiten. Hier-
mit wird der Notwendigkeit derartiger Anlagen aulRerhalb der Gebaude Rechnung ge-
tragen. Diese konnen entsprechend § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf den nicht tber-
baubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden. Kleine Nebenanlagen ohne bo-
denrechtliche Relevanz (z.B. Abstellboxen, Méblierung der Gemeinschaftsgarten)
mussen planungsrechtlich nicht geregelt werden und sind zulassig.

Im Gewerbegebiet sollen die vergleichsweise schmalen Grundstucksflachen aul3er-
halb des Bauraums, die u.a. zum 6ffentlichen Raum oder zur Bahn hin wirken von
Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO freigehalten werden. Deren Zulassigkeit
wird deshalb auf den groRRzligig geschnittenen Bauraum beschrankt.

Aulerhalb der Gebaude liegende Nebenanlagen mit Wirkung auf den 6ffentlichen
Raum bzw. auf Nachbargrundstiicke sind zum optischen Schutz baulich einzuhausen
oder dicht einzugriinen (§ 13 Abs. 2 des Satzungstextes). Die Festsetzung ist im We-
sentlichen aus dem geltenden Bebauungsplan Nr. 1916a Gbernommen.

Auf den Gemeinbedarfsflachen GB 1 bis GB 4 sind untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen, die dem jeweiligen Nutzungszweck der Gemeinbedarfsflachen
selbst dienen und die deren jeweiliger Eigenart nicht widersprechen, auch auf3erhalb
der Bauraume zulassig (§ 13 Abs. 3 des Satzungstextes). Auf den genannten Ge-
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meinbedarfsflachen sind aufl3erhalb der Baurdume mithin auch Schulsportanlagen so-
wie Tiefgaragenzufahrten (auch als eingehauste Tiefgaragenzufahrten) als Nebenan-
lagen zulassig.

Um eine klare Ordnung aus Baukdrpern und Freiflachen zu sichern, sind in den Allge-
meinen Wohngebieten, im Gewerbegebiet, im Sondergebiet SO 1 und auf den Ge-
meinbedarfsflachen die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme
und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sowie fern-
meldetechnische Nebenanlagen Restriktionen unterworfen. Gemaf § 13 Abs. 4 des
Satzungstextes sind diese Anlagen ausschliellich in den Bauraumen oder unterir-
disch zulassig. Daruber hinaus konnen diese Nebenanlagen auf allen Gemeinbe-
darfsflachen auch oberirdisch auf3erhalb der Bauraume als Ausnahme zugelassen
werden. In den Allgemeinen Wohngebieten erfolgt die Festsetzung auch, um die
Nutzbarkeit der Binnenbereiche nicht einzuschranken.

Fur die im Plangebiet vorgesehenen Kerngebiete und das Sondergebiet SO 2 trifft der
Bebauungsplan keine eigenstandigen Regelungen. Vielmehr richtet sich die Zulassig-
keit von Nebenanlagen hinsichtlich der Art der Nutzung hier allein nach § 14 Abs. 1
und 2 BauNVO bzw. hinsichtlich ihrer Lage auf dem Baugrundsttick, d.h. inner- oder
auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache, nach § 23 Abs. 5 BauNVO. Fir das
Kerngebiet MK 1 und das Kerngebiet MK 2, Teilgebiete MK 2 (1) bis MK 2 (4) ist eine
entsprechende Regelung insbesondere auch deswegen entbehrlich, weil deren
Baurdume jeweils das gesamte Baugebiet bzw. Teilbaugebiet umfassen.

Fur Fahrradabstellplatze, Einfriedungen und Werbeanlagen werden in den §§ 15, 28
und 29 des Satzungstextes weiterfiihrende Regelungen getroffen, siehe Kapitel 4.9
~Werbeanlagen und Hinweistafeln®, 4.10.7 ,Fahrradabstellplatze® sowie 4.16 ,Einfrie-
dungen®.

Balkone

Ein pragendes Element der stadtebaulichen Konzeption der Rahmenplanung stellt ein
nach aul3en ruhiges, gestalterisch aufeinander abgestimmtes Erscheinungsbild der
Stralenrandbebauung der unterschiedlichen Teilrdume des Plangebiets dar, das u.a.
auch von der Anordnung und Ausgestaltung von Balkonen und Loggien bestimmt
wird.

Baugebiete éstlich der Stralle U-1714 (Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 14,
Kerngebiet MK 1 und Sondergebiet SO 1)

In den Baugebieten dstlich der Stralde U-1714 soll mdglichst jede Wohneinheit auch
in den Obergeschossen einen eigenen Freibereich in Form von Loggien oder Balko-
nen erhalten. Freibereiche, die dem &offentlichen Raum, d.h. den StraRenverkehrsfla-
chen, den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung oder den 6ffentlichen
Grunflachen zugewandt sind, sollen dabei entweder als Loggia oder als halb in das
Gebaudevolumen integrierter Balkon ausgefiihrt werden, um zur Seite des
offentlichen Raums das Fassadenbild zuriickhaltend zu gestalten und die raumliche
Wirkung der Vorgartenzonen nicht zu beeintrachtigen. Balkone sollen deshalb an der
Seite des offentlichen Raums maximal 0,75 m Uber die Hauptfassadenfront
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hinausragen. Die planungsrechtliche Absicherung letzterer Zielstellung erfolgt mit der
Regelung des § 10 Abs. 1 des Satzungstextes. Sofern die Balkone in den 6ffentlichen
StralRenraum hineinragen, ist daflr eine Sondernutzungserlaubnis erforderlich; diese
wird nur erteilt, wenn eine ausreichende lichte Durchgangshéhe zwischen Gehweg
und Balkon gewahrleistet ist.

Baugebiete westlich der Stral3e U-1714 (Allgemeine Wohngebiete WA 15 bis WA 18)
sowie Kerngebiet und Allgemeine Wohngebiete im Stadtteilzentrum (MK 2, WA 19
und WA 20)

Auch in den Allgemeinen Wohngebieten westlich der Stralle U-1714 sowie im Stadt-
teilzentrum besteht die planerische Zielstellung den Bewohnerinnen und Bewohnern
als erweitertem Wohnraum gerade in den oberen Geschossen Freibereiche zur Verfi-
gung zu stellen. Balkone sollen sich ausschliefl3lich zum ruhigen Innenbereich bzw.
Hof orientieren, Loggien zur StralRenseite. Zum 6ffentlichen Raum sollen Balkone
nicht angeordnet werden, insbesondere weil die Gebaude lberwiegend strallenstan-
dig ohne Vorgarten umgesetzt werden sollen und ruhige Fassadenfronten den &ffent-
lichen Raum pragen sollen. Gemal § 10 Abs. 2 des Satzungstextes werden Balkone
entlang der Stralsenverkehrsflachen, der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung und der &ffentlichen Griinflachen (hier: OG 5) daher ausgeschlossen. Insbe-
sondere zur 6ffentlichen Grunflache bieten sich hier als Alternative zu Balkonen
durchgehende Loggienfronten an, die vor die thermisch wirksame Aufenwand ge-
setzt werden.

Zur Anrechnung der Grundflachen von Balkonen und Loggien auf die jeweils festge-
setzten Grundflachen (GR) bzw. der Uberschreitung der festgesetzten GR siehe Ka-
pitel 4.3.1 ,Zuldssige Grundflache und zulassige Geschossflache®.

Werbeanlagen und Hinweistafeln

In den Allgemeinen Wohngebieten, im Sondergebiet SO 1 und auf den Gemeinbe-
darfsflachen sind Werbeanlagen grundsatzlich nur als Nebenanlage zulassig, d.h. sie
mussen in einem Zusammenhang mit den dort zulassigen Hauptnutzungen bzw. dort
erbrachten Leistungen stehen. In den beiden Kerngebieten und im Gewerbegebiet
sind Werbeanlagen dem hingegen grundsatzlich auch als Hauptnutzung zulassig. Im
Sondergebiet SO 2 sind Werbeanlagen als Teil des OPNV-Haltepunktes untergeord-
net zulassig.

Damit der Umfang an Werbung wirkungsvoll geregelt und optische Beeintrachtigun-
gen des Plangebiets und von dessen Umgebung minimiert werden kénnen, ohne ein
berechtigtes Interesse an Werbung zu unterbinden, werden weiterfihrend Festset-
zungen in diesem Bebauungsplan getroffen.

Fir alle Baugebiete sowie die Gemeinbedarfsflachen gilt, dass Werbeanlagen im We-
sentlichen hinweisenden Charakter haben sollen, um den Standort des Unterneh-
mens kenntlich zu machen. Sie missen in einem angemessenen Verhaltnis zur stad-
tebaulichen Situation stehen. Sie sollen keine beeintrachtigende Wirkung auf das
stadtebauliche Erscheinungsbild haben und sind daher gemaR § 29 Abs. 1 Buchstabe
a) des Satzungstextes in Umfang, Grolde, Form, Farbgebung, Lichtwirkung und Mate-
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rialauswahl der Architektur anzupassen. Eine stérende Haufung von Werbung ordnet
sich der Architektur nicht unter und fligt sich nicht in das Stral3en-, Orts- und Land-
schaftsbild ein.

Die Errichtung von Werbeanlagen Uber den realisierten Wandhéhen der Gebaude ist
gemal § 29 Abs. 1 Buchstabe b) des Satzungstextes unzuldssig, um ein ruhiges, von
der Architektur bestimmtes Erscheinungsbild zu wahren und eine unangemessene
Fernwirkung der Werbeanlagen zu vermeiden. Damit sind auch Werbeanlagen in
Form von Aufbauten auf dem Dach unzulassig.

Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung,
Wechselwerbeanlagen und sich bewegende Werbeanlagen sind gemaf § 29 Abs. 1
Buchstabe c) des Satzungstextes wegen ihrer zu grofien Dominanz im Strallenraum
und der daraus resultierenden Unruhe unzulassig. Unter die sich bewegenden Wer-
beanlagen, die auch auf die weitere Umgebung des Plangebiets eine stérende Wir-
kung haben kdnnen, fallen beispielsweise auch sogenannte Skybeamer.

Damit Beeintrachtigungen des Verkehrs, des Ortsbilds und des Straltenbilds vermie-
den werden, sieht der Bebauungsplan fir die jeweiligen Baugebiete weitere Be-
schrankungen von Werbeanlagen vor.

Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 20 und Sondergebiet SO 1 ,Pflegezentrum*

In den meisten Allgemeinen Wohngebieten und im Sondergebiet SO 1 pragen Vor-
garten den o6ffentlichen Raum. Werbeanlagen sind daher zur Sicherung der freirdumli-
chen und stadtebaulichen Qualitat nur an Gebauden zulassig. Dabei sind Werbeanla-
gen nur bis zum Bristungsbereich des ersten Obergeschosses zulassig, um ein der
Wohnnutzung angemessenes stadtraumliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten

(§ 29 Abs. 2 Buchstaben a) und b) des Satzungstextes).

Die Flache der einzelnen Werbeanlagen wird auf eine Grofde von max. 0,5 m? be-
schrankt, damit ein Missverhaltnis von Werbung und hauptsachlicher Nutzungsart
vermieden wird. Aullerdem lassen die zulassigen Nutzungen gerade in Wohngebieten
ein geringeres Bedurfnis nach Werbung als beispielsweise in Kern- und Gewerbege-
bieten erwarten, da sie sich insbesondere an den lokalen Bedarf richten. Die Ausnah-
meregelung, groRere Werbeanlagen fur nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 oder Absatz 3 BauNVO
zulassige Betriebe, wie Laden, Wirtschaften oder flir Handwerksbetriebe, zuzulassen,
tragt zulassigen und winschenswerten Nutzungen in Allgemeinen Wohngebieten
Rechnung (§ 29 Abs. 2 Buchstabe c) des Satzungstextes). Insbesondere bendtigen
diese Betriebe neben einem Logo (fur das die 0,5 m? regelmafig ausreichen wirden)
regelmafig auch einen Namensschriftzug.

Far die im Sondergebiet SO 1 festgesetzte Nutzung (Pflegeheim) soll Eigenwerbung
maoglich sein. Abweichend von § 29 Abs. 2 Buchstabe c) des Satzungstextes sind da-
her fur die hier festgesetzte Nutzung zusatzlich als Werbeanlagen am Gebaude ein
Logo und ein Namenszug in Einzelbuchstaben mit einer Schrifthéhe von héchstens
0,6 m zulassig (§ 29 Abs. 2 Buchstabe d) des Satzungstextes).

Hinweistafeln, die als Leitsystem dienen und beispielsweise zu Einrichtungen in den
Innenbereichen weisen, sind zur Orientierung innerhalb der Baugebiete sinnvoll und
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nicht als Werbeanlagen zu betrachten. Aus Sicht des Ortsbildes sollen diese eine
Hohe von 2,0 m und eine Flache von 0,5 m? nicht Uberschreiten. Sie kbnnen auch au-
Rerhalb der Baurdume errichtet werden (§ 29 Abs. 2 Buchstabe e) des Satzungstex-
tes).

Sondergebiet SO 2 ,Einrichtungen des OPNV, P+R und B+R*

Um die Gestalt des 6stlich angrenzenden 6ffentlichen StralRenraums bzw. den Be-
reich unmittelbar entlang der Bahnstrecke nicht zu stark zu storen und etwaige Beein-
trachtigungen des Stralenverkehrs zu vermeiden, sind freistehende Werbeanlagen
im Sondergebiet SO 2 nur innerhalb des Bauraums zulassig (29 Abs. 3 des
Satzungstextes).

Kerngebiete (MK 1 und MK 2) und Gewerbegebiet

In den Kerngebieten und im Gewerbegebiet sind zur Sicherung der stadtebaulichen
Qualitat und der Qualitadt des angrenzenden offentlichen Raums Werbeanlagen nur
an Gebauden zulassig (§ 29 Abs. 4 Buchstabe a) des Satzungstextes). Dabei sind
Werbeanlagen gemal Buchstabe b) Uber dem Erdgeschoss nur in Form von Firmen-
logos oder Firmennamen in Einzelbuchstaben mit einer Schrifthohe von héchstens
0,6 m zulassig, um den Umfang grundsatzlich auf ein vertragliches Maf} — auch in
Hinblick auf die in den Obergeschossen z.T. zulassige Wohnnutzung — zu reduzieren.
Eine Einbeziehung des unmittelbar 6stlich an das Stadtteilzentrum angrenzenden Ge-
werbegebiets in die Regelungen des § 29 Abs. 4 des Satzungstextes erfolgt, da die-
ses durch seine Lage mit zur Adressbildung des Stadtteilzentrums beitragt. Die Anfor-
derungen an das Stadt- und StraRenbild sind in diesem Gewerbegebiet daher hoher
als in Gewerbegebieten gemeinhin Gblich.

Verkehrsflachen, ErschlieBung
Verkehrskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung in Freiham beruht auf dem Planungsprinzip der Nah-
mobilitdt mit einer abnehmenden Intensitdt des motorisierten Individualverkehrs von
der zentral in Nord-Sud-Richtung verlaufenden HaupterschlieBungsachse U-1714 in
die angrenzenden Wohnquartiere. Die Hauptverkehrsstrallen Bodenseestralle (B 2)
und die sudlich abzweigende Hans-Steinkohl-Stralte gewahrleisten mit ihren An-
schlussen an die BAB A 99 und A 96 die uberdrtliche Anbindung Freihams. Die zen-
trale Stralle U-1714 hat gemeinsam mit der StraRe U-1705 und jeweils den sidlichen
Abschnitten der Stralle U-1703 und der Wiesentfelser Stral3e (,Verbindungsspange®)
innerhalb von Freiham-Nord die Funktion als Sammelstralle. Darliber hinaus soll
durch ein eigenstandiges Planverfahren eine weitere Sammelstral’e zur Anbindung
der StraRe U-1714 im Bereich des Quartierszentrums an die Autobahn--
Anschlussstelle Germering-Nord (BAB A 99) gesichert werden. An die Sammelstra-
Ren anschlielRend flinren Wohnstraflen in die Quartiere, die ausschliel3lich zur Anlie-
gererschlieBung dienen.

Uber die Sammelstralken sollen auch die geplante Trambahn und Buslinien gefiihrt
werden, so dass sie auch eine ErschlieRungsfunktion im 6ffentlichen Personennah-
verkehr (OPNV) Gibernehmen. Als zentralen Anlaufpunkt fiir alle OPNV-Linien in
Freiham wird der S-Bahn-Halt Freiham (Bahnlinie Minchen — Herrsching) in der
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raumlichen Mitte zwischen dem Gewerbestandort Freiham Sid und dem Wohnbe-
reich Freiham Nord dienen.

Der Bebauungsplan berticksichtigt, dass die geplante Trambahn nach gegenwartigem
Planungsstand die bestehende Buslinie von Pasing nach Neuaubing (MetroBus 57)
vollstédndig ersetzen soll. In Freiham soll die Stral’e U-1714 dabei die Funktion als
Hauptachse im OPNV Ubernehmen: Uber sie soll die geplante Trambahn und im Vor-
laufbetrieb oder alternativ eine Buslinie von der Pretzfelder Strale kommend bis zum
Stadtteilzentrum und zum S-Bahnhof Freiham geflhrt werden.

Im Weiteren soll die OPNV-ErschlieBung durch weitere Buslinien erganzt werden. Die
Buslinie (Bus 143), die bisher Gber die Limesstralle und die Pretzfelder Stralle und
die Riesenburgstralle nach Freiham-Sud flhrt, soll mit der Héhenfreimachung des
Bahnubergangs am Germeringer Weg zuklnftig Uber die Georg-Boéhmer-Stral3e und
den Germeringer Weg in das Planungsgebiet Freiham geflihrt werden.

Die Hauptachse der zusatzlichen Buserschliefung wird mit dem Gesamtausbau
Freihams — nach Realisierung der Trambahn — in nérdlicher Verlangerung der Stralle
U-1703 liegen, um den westlichen Bereich von Freiham-Nord (2. Realisierungsab-
schnitt) an das OPNV-Netz anzubinden.

Eine FUhrung von Buslinien ist nach derzeitiger Planung fur den 1. RA ber die Stra-
Ren U-1705, U-1703 und die Bodenseestralie vorgesehen. Insgesamt sind rund 420
Trambahnfahrten und bis zu 240 Busfahrten am Tag in der Hauptachse von Freiham
(U-1714, U-1701) vorgesehen (ohne Trambahn bis zu rund 700 Busfahrten am Tag).
Die planungsrechtliche Sicherung der Trambahnstrecke soll durch ein eigenstandiges
Planfeststellungsverfahren nach dem Personenbeférderungsgesetz erfolgen. Die im
Bebauungsplan vorgesehenen StralRenbreiten sind ausreichend, um auf allen betrof-
fenen Stralenabschnitten den Anforderungen des Busverkehrs bzw. der geplanten
Trambahn zu entsprechen.

Die Sammelstrale U-1705 bildet funktional den Ubergang zum Stadtteilzentrum und
bedarf aufgrund des hohen Querungsbedarfs von Ful3- und Radverkehrsteilnehmerin-
nen und -teilnehmern einer besonderen Gestaltung.

In den Wohnstrafden, insbesondere in den Stral3en U-1706 und U-1707, soll Durch-
gangsverkehr durch geeignete Malinahmen im Bauvollzug vermieden werden, z.B.
durch Beschilderung als Fahrradstralie oder durch eine geschwindigkeitsreduzieren-
de Gestaltung, gerade auch im Ubergangsbereich zur 6ffentlichen Griinflache OG 2.

Die Hauptroute flr den Radverkehr soll in der Stralle U-1714 als zligige Verbindung
zwischen dem S-Bahnhof Freiham und dem Ortskern und S-Bahnhof Aubing geflihrt
werden. Jeweils westlich und 6stlich der Hauptroute ist eine Nebenroute als Erschlie-
Rungsachse durch die Wohngebiete vorgesehen. Die 6stlich der U-1714 gelegene
Nebenroute im Zuge der Strallen U-1699 und U-1708 kreuzt mit Ausnahme der Stra-
Re U-1705 ausschlieRlich verkehrsarme Wohnstralen und weist an den Kreuzungen
ein geringes Konfliktpotenzial mit dem Kfz-Verkehr auf. Die Strale U-1708 soll als
FahrradstralRe, auf der der Radverkehr gegeniber den querenden ErschlieRungs-
stral3en bevorrechtigt ist, umgesetzt werden. Pkw-Verkehr soll hier ausgeschlossen
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werden, womit fir den Radverkehr eine kontinuierliche und zigige Befahrbarkeit er-
maoglicht wird. Eine weitere Nebenroute westlich der Stralle U-1714 soll die Wohn-
quartiere der weiteren Realisierungsabschnitte erschlieen und ist Gegenstand eines
spateren Bebauungsplanverfahrens. Quer zu den Haupt- und Nebenrouten bestehen
Uber die Wohnstralien zahlreiche weitere Verbindungen in die Quartiere, in Richtung
Neuaubing und zum im Westen geplanten Landschaftspark. Radrouten sind zudem in
Richtung Pasing und Germering vorgesehen.

Die Strafl’e U-1708 dient gleichzeitig auch als wichtige Verbindung im FulRwegenetz.
Anders als beispielsweise im Radwegenetz ist im Fullwegenetz jedoch eine konse-
quente Hierarchisierung in Haupt- und Nebenrouten nicht gewunscht, weil sich die
Routenwahl von Fu3gangerinnen und Fultgangern sehr individuell und komplex dar-
stellt. Mit Ausnahme der S-Bahn-Haltepunkte sind die wesentlichen Zielorte der Ful3-
gangerinnen und FulRganger (Grundschulen, Quartiers- bzw. Stadtteilzentrum) von
nahezu allen Wohnquartieren zu Ful} erreichbar. Die Anforderungen an attraktive
FuBwege und insbesondere an die Aufenthaltsfunktion werden auch durch die Aus-
weisung von Bereichen fur Fullgangerinnen und FuRganger im Stadtteilzentrum und
im Quartierszentrum erfullt.
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Abb. 7: Rahmenplan, Stand Dezember 2013: ErschlieBungsnetz MIV Endausbau

Fir die Berechnung der erwarteten Verkehrsstarken im motorisierten Individualver-
kehr (MIV) wurden in der verkehrlichen Untersuchung verschiedene Planfalle be-
trachtet. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden im Weiteren fur das Jahr
2025 folgende Rahmenbedingungen zugrunde gelegt:
» Vollstandige Realisierung von Freiham Nord (alle Realisierungsabschnitte),
obwohl die Umsetzung mindestens 20 bis 25 Jahre dauern wird,
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» Sperrung der Stralle U-1712 (verlangerte Pretzfelder StraRe) fur den MIV (fur
den OPNYV, den Rad- und Fulverkehr sowie fiir Feuerwehr- und Rettungsfahr-
zeuge bleibt die Verbindung bestehen),

* Anbindung der Stralte U-1714 an den Germeringer Weg, mit Verkehrsfliihrung
Uber die auszubauende Georg-Bohmer-Strale,

e Herstellung einer Verbindungsstral’e zwischen der Stralze U-1714 (HOhe
Quartierszentrum) und der Autobahn-Anschlussstelle Germering-Nord.

Mit dem Ausbau der Georg-Bohmer-Stral3e und der Anbindung an die Autobahn-An-
schlussstelle Germering-Nord sind Maltnahmen aulRerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 2068 mit beriicksichtigt. Hierflr sollen zeitnah eigenstandige
Planungsverfahren durchgefuhrt werden, um diese MaRnahmen zugig, spatestens bis
zum Jahr 2025 umsetzen zu kbénnen.

Sofern nur MaRnahmen, die alleine innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans Nr. 2068 umsetzbar sind, berlicksichtigt werden, wiirden dem folgende Annah-
men zugrunde liegen:
* Vollstandige Bebauung nur des 1. Realisierungsabschnitts, Ubrige Realisie-
rungsabschnitte sind noch unbebaut,

» Sperrung der Stralte U-1712 (verlangerte Pretzfelder Strae) fir den MIV (fur
den OPNV, den Rad- und Fuldverkehr sowie fur Feuerwehr- und Rettungsfahr-
zeuge bleibt die Verbindung bestehen),

* Sperrung der Stral’e U-1714 sidlich des Germeringer Wegs fur den Kfz-Ver-
kehr.

Das fir diesen Planfall prognostizierte Verkehrsaufkommen kann tber die im Pla-
nungsumgriff vorgesehenen ErschlieRungsstral’en abgewickelt werden. An den Kno-
tenpunkten BodenseestralRe/Stralte U-1703 sowie Bodenseestralie/Wiesentfelser
Stral’e waren in diesem Fall allerdings zusatzliche Abbiegespuren erforderlich. Diese
konnten innerhalb der festgesetzten Strallenverkehrsflachen — unter Wegfall von
Baumgraben und/oder Parkstreifen — untergebracht werden. Planerisches Ziel ist es
jedoch, die Anbindung an die Autobahn-Anschlussstelle Germering-Nord zeitnah, ins-
besondere vor Fertigstellung des Stadtteilzentrums, herzustellen, so dass auf einen
StraRenausbau entsprechend den Anforderungen verzichtet werden kann.

In folgender Tabelle werden die Verkehrsstarken verschiedener relevanter Planfalle
(verglichen mit dem Prognose-Nullfall, d.h. ohne Bebauung in Freiham Nord) an
ausgewahlten StralRenabschnitten fur das Jahr 2025 an einem durchschnittlichen
Werktag (DTV.) dargestellt:
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Quer- Nullifall Um- Um- Um-

schnitt 2025 setzung | setzung |setzung

gemdéR Kfz/24h nur1. RA |nur1. RA \von

Abbild Kfz/24h | Kfz/24h |Freiham

ung 5 (ohne (mit gesamt

Anbind. |Anbind. |Kfz/24h
an A99) an A99) (1h)

1 Bodenseestralie 22.000 23.000 20.500 20.500
(H6he Stadtteilzentrum)

2 Stralle U-1705 0 11.500 6.000 7.500
(H6he Bildungscampus)

3 StralRe U-1705 0 3.500 5.500 7.000
(6stlich StralBe U-1714)

4 Verbindung zur 0 0 15.500 24.000
Autobahnanschlussstelle
Germering Nord

5 Stralle U-1714 0 5.000 11.000 12.500
(H6he Quartierszentrum)

6 Wiesentfelser Stralle 3.500 7.000 6.000 6.000
(H6he Grund- und
Hauptschule an der
Wiesentfelser Str.)

7 StralRe U-1714 0 2.000 2.000 7.000
(H6he WA 1)

8 Pretzfelder Stral3e (6stlich 3.000 2.000 4.000 3.500
Freihamer Weg)

9 Germeringer Weg 2.000 2.000 2.500 <500
(nordl. Georg-Béhmer
Strale)

10 Georg-Béhmer-Stralie 1.000 1.000 1.000 7.500

11 Altostralle 18.000 20.000 18.500 22.000
(ndrdlich Ubostralie)

12 Limesstralle 9.000 10.000 8.000 9.000
(ndrdlich Rothenfelser
Strale)

13 BAB A99 (ndrdlich 90.000 93.000 94.000 95.000
Anschluss Germering
Nord)

Tabelle: Verkehrsmengen, Stand 02/2015, aus dem Verkehrsmodell der Landeshaupt-
stadt Miinchen. Hinweis: Das Modell wird kontinuierlich fortgeschrieben.
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Abbildung 8: Lage der betrachteten Querschnitte gemaR vorstehender Tabelle

Die Umsetzung der Planung Freihams wird Uber mehrere Jahre, wenn nicht gar Jahr-
zehnte erfolgen. Entsprechend kann sich das Verkehrsverhalten und damit die derzeit
berechneten Prognosen im Laufe der Jahre andern. Die Berechnungen werden konti-
nuierlich fortgeschrieben und angepasst.

Die aufgefiihrten Angaben zum Endausbau (einschlieBlich des OPNV-Anteils) dienen
auch als Grundlage fiir die Ermittlung des baulichen Schallschutzes gemaf DIN
4109, sofern sich zum Zeitpunkt der konkreten Objektplanung kein neuerer Kenntnis-
stand ergibt. Es wird im Weiteren auf das Kap. 4.14.1.1 ,Allgemeine Regelungen zum
Schallschutz” verwiesen.

Offentliche StraBenverkehrsflachen

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Breiten der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrs-
flachen ermdglichen StralRenquerschnitte, die fir das Verkehrsaufkommen des 1.
Realisierungsabschnitts sowie flr den geplanten Gesamtausbau ausreichen.
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Die im Bebauungsplan vorgesehenen Breiten leiten sich aus Querschnitten ab, die
mithilfe folgender Regelbreiten fur die einzelnen Entwurfselemente beispielhaft entwi-
ckelt wurden:

e Gehweg: ca. 2,5 m, wenn Vorgarten vorgesehen sind, bzw. ca. 3,5 m bei di-
rekt angrenzenden Gebauden; grolRere Breiten im Quartierszentrum und vor
Gemeinbedarfsflachen (insbesondere Schulen)

* Baumgraben: ca. 3,0 m (ein- oder zweireihig)

e Radweg:ca.2,0m

» Radfahrstreifen auf der Fahrbahn: ca. 2,5 m

+ Parkstreifen: ca. 2,0 m

« Fahrbahnen in den WohnstralRen: ca. 5,5 m

e Fahrspuren bei Strallen mit Linienbusverkehr: ca. 3,5 m

Teilweise verbleibt ausreichend Platz, um fiir einzelne Elemente wie Gehwege oder
Baumgraben groRere Breiten wahlen zu kénnen. In Bezug auf anfallendes Regen-

wasser wird davon ausgegangen, dass dieses zuverlassig kleinrdumig gefasst und

vor Ort versickert werden kann (z.B. in Sickerschachten oder Rigolen).

Die Entscheidung, ob oder welche Radverkehrsanlagen an den einzelnen Straltenab-
schnitten gewahlt werden, ist abhangig vom prognostizierten Verkehrsaufkommen in
Verbindung mit der zulassigen Héchstgeschwindigkeit sowie den Festlegungen der
technischen Regelwerke (z.B. ERA) und den Vorgaben der Strallenverkehrsordnung.

Im Ergebnis ergeben sich fur die einzelnen Abschnitte der neu zu errichtenden Stra-
Renverkehrsflachen folgende Breiten:

» Wohnstralen (U-1698, U-1702, U-1703 noérdlich der U-1705, U-1704, U-1706,
U-1707, U-1709, U-1710, U-1711, U-1713): zwischen 10,5 m und 24,0 m,
unter anderem je nach Anzahl der Baumreihen und der notwendigen
Gehwegbreite; bei der U-1707 ist auf der nérdlichen Strallenseite kein Geh-
weg erforderlich, da dort wegen der angrenzenden Grinflache kein Bedarf
ausgeldst wird;

* SammelstralRen: zwischen 28,5 m und 42,5 m, unter anderem je nach Anzahl
der Baumstreifen, notwendiger Abbiegespuren und der notwendigen
Gehwegbreite;

Die Fahrbahnbreite des nordlichen Abschnitts der Stral3e U-1703 von 24,0 m beriick-
sichtigt die Fuhrung einer Buslinie durch diesen Stra3enabschnitt zur ErschlieRung
des 2. Realisierungsabschnitts. Hierflir muss in Verlangerung der U-1703 nach Nor-
den eine Busdurchfahrt durch die 6ffentliche Griinfliche OG 3 geschaffen werden.
Erst im Bebauungsplanverfahren fiir den 2. Realisierungsabschnitt wird die genaue
Lage der Busdurchfahrt feststehen, weswegen sie jetzt noch nicht festgesetzt werden
kann. Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2068 wird an dieser Stelle insoweit
durch den kinftigen Bebauungsplan fir den 2. Realisierungsabschnitt geandert wer-
den mussen.

Im sudlichen Abschnitt der Strafle U-1703 wird eine Unterfihrung fur den Ful3verkehr
zur gefahrlosen Verbindung des Bildungscampus mit dem Sportpark festgesetzt.
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Die herausgehobene Bedeutung der Stralle U-1714 als zentrale ErschlieBungsachse
soll auch durch ihre Gestaltung als 42,5 m breite Allee stadtebaulich betont werden.
Diese Breite ermdglicht neben Fahrbahn, Ful3- und Radwegen die Errichtung einer
Trambahnstrecke auf eigenem Gleiskérper und die Anlage einer vierreihigen Baumal-
lee. Nordlich der Stralle U-1712 entfallt die Trambahnstrecke. Die Breite der Stralen-
verkehrsflache von 42,5 m wird dennoch auch in diesem Bereich beibehalten, damit
sich eine durchgehende Achse in Richtung Aubinger Ortskern ergibt. Im Bereich der
Grundschule Freiham Il ermdglicht diese Breite die Anlage eines Vorplatzes fur die
Schule innerhalb der Stralenverkehrsflache. Nérdlich der Schule kénnen im Randbe-
reich der Stralle Baumpflanzungen sowie ein Fullweg in Fortsetzung der offentlichen
Grinflache OG 1 angelegt werden. Die Gestaltung dieses StraRenbegleitgriins und
des Vorplatzes vor der Grundschule sollten auf der Grundlage der Rahmenplanung
aufeinander abgestimmt werden.

In der Stral’e U-1714, sidlich der StralRe U-1712 wird als Ersatz fir die heutige
Wendeanlage an der Pretzfelder Stral3e eine neue Wendemadglichkeit fur Busse mit
Endhaltestelle angelegt. Die Breite der StralRe U-1714 von 42,5 m ermoglicht es,
dass die Busse Uber die spatere Trambahntrasse wenden kdnnen, so dass es hierfir
keiner zusatzlichen Aufweitung der Verkehrsflache bedarf.

Die Anbindung der Stralle U-1714 an den Germeringer Weg fiir den motorisierten In-
dividualverkehr (MIV) soll erst erfolgen, wenn die Georg-Béhmer-Stral3e einschlie3-
lich ihrer Anschlusspunkte an den Germeringer Weg und die Altostrale planungs-
rechtlich gesichert und leistungsgerecht ausgebaut ist. Um zuvor bereits eine Anbin-
dung fir den Ful3- und Radverkehr zum Ortskern von Aubing zu ermdglichen, wird die
Stralle U-1714 sudlich des Germeringer Wegs als Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,Bereich fir Fuligangerinnen und Fuliganger sowie Radverkehr” festge-
setzt. Eine Durchfahrt fur den Kfz-Verkehr von Freiham zum Ortskern Aubing ist somit
auf Grundlage dieses Planes zunachst nicht méglich. Lediglich eine gesicherte
Durchfahrt fur Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge ist erforderlich (z. B. Sperrung mit
herausnehmbaren Pollern).

Bei der Bodenseestralle, der Wiesentfelser Stralle, dem Freihamer Weg und dem
Germeringer Weg nimmt der Bebauungsplan gegenuber der Bestandssituation fol-
gende Veranderungen vor:

Bodenseestralle:

» Die Bodenseestral’e im Abschnitt 6stlich der Anton-Bdck-Stralde wird um ca.
5,5 m nach Suden auf eine Breite von 28,5 m aufgeweitet, um zusatzliche Ab-
biegespuren flr den Knoten Bodenseestralle/Anton-Bdck-Stralle/Wiesentfel-
ser Strafde im StralRenraum unterbringen zu kénnen. Die Abbiegespuren sind
erforderlich, um den zusatzlichen Verkehr, der durch die Entwicklung von
Freiham-Nord erzeugt wird, abwickeln zu kénnen. Die Teilflachen des Flur-
stiicks 3508/13, die hierflir in Anspruch genommen werden mussen und die
bisher als Gewerbegebiet festgesetzt waren, befinden sich im Eigentum der
Landeshauptstadt Minchen. Eine substantielle Aufweitung der Strale nach
Norden ist grundsatzlich nicht beabsichtigt, weil hierflr vorhandene Kleingar-
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ten und ein weiteres Grundstlick in Privateigentum Uberplant werden mussten.
Vollstandig kann jedoch auf eine Aufweitung der Strafde in Richtung Norden
nicht verzichtet werden. Es wird die Inanspruchnahme einer kleinen Teilflache
des Flurstlicks 3536, das in Privateigentum steht, erforderlich, weil nur so die
fur die ErschlieBung erforderliche Strallenverkehrsflache in hinreichender Gro-
Re und Lage festgesetzt werden kann. Die Teilflache ist bereits heute als Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt (Ubergeleitete StraRenbegrenzungslinien). Die
vorhandene Kleingartenanlage wird dadurch nicht in Anspruch genommen, da
die betroffene, heute ungenutzte Teilflache sudlich der Flachen der eigentli-
chen Kleingartenanlage liegt.

In Folge des Ausbaus des Knotens BodenseestralRe/Anton-Bock-Stralke/
Wiesentfelser Stralle und daraus resultierenden Zwangspunkten muss die Bo-
denseestrale auch im weiteren Verlauf nach Westen bis zur Hans-Steinkohl-
Stral’e nach Siden aufgeweitet werden, hier um 3 m. DarlUber hinaus wird die
Strallenverkehrsflache nach Norden erweitert, um hier entsprechend der Rah-
menplanung einen breiten Gehweg / FulRgangerbereich als Vorzone fir die
Laden im Stadtteilzentrum und fur den Bildungscampus anlegen zu kénnen.
Westlich der Anbindung an die Hans-Steinkohl-StralRe wird die Bodenseestra-
Re ebenfalls nach Norden aufgeweitet, weil hier zusatzliche Abbiegespuren
angelegt werden mussen. Im Bestand schwankt die Strallenbreite zwischen
28,6 m und ca. 32,2 m; durch den Bebauungsplan Nr. 2068 wird nunmehr eine
StralRenbreite von 32,5 m westlich der Strale U-1703 und von 37,0 m 6stlich
der StraRe U-1703 festgesetzt. Die slidliche Strallenbegrenzungslinie bleibt
gegenlber dem Bestand unverandert.

Wiesentfelser Stralle

Die westliche Strallenbegrenzungslinie der Wiesentfelser Strafde wird gegen-
Uber dem derzeit geltenden Bebauungsplan nach Westen verschoben, um
den Straflenraum auf 17 m nérdlich der Strafde U-1705 bzw. auf 25 m sudlich
der StralRe U-1705 aufzuweiten. Die vorhandene StralRe mit einer
Fahrbahnbreite von lediglich 7,6 m und einseitigem Gehweg wird der
kinftigen Funktion als Sammelstral3e (stdlich der Stralle U-1705) bzw.
WohnstralRe (nérdlich der Stra’e 1705) nicht gerecht, weswegen ein Ausbau
der StralRe erforderlich wird.

Im Bereich der Kreuzung Wiesentfelser StralRe/Bodenseestralle wird zusatz-
lich eine Aufweitung der Wiesentfelser Strale nach Osten vorgenommen, um
die zur Abwicklung des Verkehrs bendtigten Abbiegestreifen anlegen zu kon-
nen. Durch den Bebauungsplan wird das gesamte Flurstlick 3535 in die Stra-
Renverkehrsflache einbezogen, auch wenn es nicht vollstandig fur die Abbie-
gespur bendtigt wird. Die verbleibenden Flachen dieses Flurstiicks, das im Ei-
gentum der Landeshauptstadt Minchen steht, sind jedoch nicht sinnvoll an-
derweitig nutzbar und stehen dann fiir Strallenbegleitgriin sowie die Schall-
schutzwand LSW 7 zur Verfugung.

Freihamer Weg

Der Freihamer Weg (Flurstick 1210) von der Bodenseestralde bis zur Hohe
KunreuthstralRe wird aufgegeben. Dadurch wird der verbleibende Abschnitt
des Freihamer Wegs sudlich der Pretzfelder Stralle zur Sackgasse. Am zu-
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kinftigen sldlichen Ende des Freihamer Wegs wird ein Wendehammer vorge-
sehen, dessen Dimensionen den Vorgaben des Abfallwirtschaftsbetriebs Mun-
chen fur Mullifahrzeuge genugt. Hierflr wird an dieser Stelle ein Eingriff in das
kartierte Biotop erforderlich, da die Bdschung fiir den Bau des Wende-
hammers abgetragen werden muss.

Der verbleibende Abschnitt des Freihamer Wegs sudlich der Pretzfelder Stra-
Re mit einer ausgebauten Breite von ca. 10 m ist im Bebauungsplan Nr. 67a
als offentliche Grinflache festgesetzt, wird aber tatsachlich vom Durchgangs-
verkehr von der Pretzfelder Strale zur Bodenseestralle als auch durch die
Anwohner der angrenzenden Wohngebiete, die hier in der offentlichen Stralie
parken, genutzt. Entsprechend der tatsachlichen Nutzung und des vorhande-
nen Ausbauzustands wird dieser Abschnitt des Freihamer Wegs im Bebau-
ungsplan Nr. 2068 erstmals als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.
Dabei wird die westliche Stralenbegrenzungslinie in einem Abstand von

10,0 m zur bestehenden 6stlichen StralRenbegrenzungslinie, die auf der Flur-
stucksgrenze verlauft, festgesetzt. Die Festsetzung entspricht damit der beste-
henden Stral3enbreite (einschlieRlich Parkstreifen) und stellt sicher, dass Ein-
griffe in das kartierte Biotop auf dem westlich angrenzenden Wall weitgehend
vermieden werden kdnnen. Im Bereich der Einmindung Freihamer Weg /
Pretzfelder Stral’e wird die Strallenverkehrsflache gemafl dem Ausbau im
Bestand auf einem kurzen Abschnitt mit einer geringeren Breite festgesetzt.
Fir die Feuerwehr ist Gber die angrenzenden privaten Grundstlicke eine
Uberfahrt zur KunreuthstraRe im Bestand gegeben.

Nordlich der Pretzfelder Stral3e sieht der Bebauungsplan eine Aufweitung des
Freihamer Wegs nach Westen Uber die tatsachliche Ausbaugrenze hinaus auf
eine StralRenbreite von insgesamt 12,5 m vor, um einen Standardausbau der
Stralle mit beidseitigem Gehweg zu ermoglichen. Weiter nordlich ist eine
Aufweitung des Freihamer Wegs nach Westen wegen des dort bestehenden
Aubinger Friedhofs nicht moglich.

Germeringer Weg

Der Germeringer Weg stellt sich in der Bestandssituation als ausgebauter
Feldweg mit einer 6,0 m breiten asphaltierten Fahrbahn ohne Geh- und Rad-
wege dar. Um insbesondere fiir Fullganger und Radfahrer eine sichere Ver-
bindung von Freiham-Nord nach Aubing herzustellen, soll die Strafl3e im Ab-
schnitt zwischen der Stralle U-1714 und dem Bahnlibergang Germeringer
Weg aufgeweitet werden. Die vorgesehene Strallenbreite von 14,5 m ermég-
licht alternativ die Anlage beidseitiger Gehwege und Radfahrstreifen oder die
Anlage eines einseitigen Gehwegs, von Schutzstreifen fir den Radverkehr
und einer Versickerungsmulde. Vorgesehen ist zunachst ein provisorischer
Ausbau dieses Straflenabschnitts, da im Zusammenhang mit dem vorgesehe-
nen Ersatz des Bahnlibergangs Germeringer Weg durch eine Stralkenunter-
fuhrung und der Entwicklung der weiteren Realisierungsabschnitte fur die
Wohngebiete Freiham-Nord westlich der Stralle U-1714 ein erneuter Stral3e-
numbau notwendig werden wird.

Die im Bebauungsplan zur Festsetzung vorgesehene Strallenverkehrsflache
Uberlagert sich im Bereich der Flurstlicke 586 und 753/3 mit einer bahnrechtli-
chen Widmung (Teilflachen der Bahnanlage Munchen—Buchloe). Die Festset-
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zung als Stralenverkehrsflache steht nicht im Widerspruch dazu.

Die Hans-Steinkohl-Strale und die Anton-Bdck-Strale werden entsprechend der Be-
standssituation als 6ffentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die im Stadtteilzentrum gelegenen Stra3en und Platze U-1699, U-1700, U-1701,
U-1702 (sudlicher Teil), U-1704 (westlicher Teil), U-1716 sowie die Hans-Stitzle-
Stral’e werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Bereich flr Ful3-
gangerinnen und FulRganger sowie Radverkehr” festgesetzt. Diese Strallenrdume
sollen eine hohe Aufenthaltsqualitat erhalten, um der Funktion des Stadtteilzentrums
gerecht zu werden. Wegen der Lage am S-Bahnhof Freiham und der vielfaltigen &f-
fentlichen Einrichtungen und Einkaufsmdéglichkeiten, die hier geplant sind, wird mit ei-
nem hohen Aufkommen von Menschen, die zu Ful® und mit dem Rad unterwegs sind,
gerechnet. Zudem verlauft hier der Schulweg vom S-Bahnhof Freiham zum Bildungs-
campus, der zu Schulbeginn und Schulende von zahlreichen Schilerinnen und Schu-
lern (etwa 1.000 pro S-Bahn zur morgendlichen Spitzenstunde) genutzt werden wird.
Aus diesem Grund werden hier grof3ziigige FulRwege bzw. ein breiter Fulligangerbe-
reich bendtigt, der bzw. die auch mit dem Rad sinnvoll nutzbar sind.

Ebenfalls als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Bereich fir Fuligange-
rinnen und FulRganger sowie Radverkehr” festgesetzt wird der geplante Weg U-1708.
Er soll als FahrradstralRe, auf der der Radverkehr gegentiber den querenden Er-
schlieBungsstralien bevorrechtigt ist, umgesetzt werden. Pkw-Verkehr ist hier ausge-
schlossen. Entlang des Weges sollen Baumreihen bzw. Baumstandorte flhren, die
zum Teil innerhalb der Verkehrsflache und zum Teil in der angrenzenden 6ffentlichen
Grunflache liegen. Getrennt vom Radverkehr sollen entlang der Wohngebiete FulRwe-
ge verlaufen, die zugleich eine riickseitige Zuwegung zu den angrenzenden Gebau-
den ermaglichen.

Sidlich des Baugebiets WA 13 ist eine Platzaufweitung als Auftakt zum Weg
(U-1708) vorgesehen. Der Platz soll frei von Kfz-Verkehr sein und wird deshalb in die
Festsetzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung einbezogen. Das glei-
che gilt fur den Vorplatz vor der Grundschule Freiham Il (Gemeinbedarfsflache GB 3),
der zudem die Verbindung von der U-1708 zur U-1713 herstellt.

Im Bereich des Quartierszentrums soll durch die Aufweitung der Stralle U-1709 ein
Platz mit hoher Aufenthaltsqualitat als Vorzone zu den Geschéaften entstehen. Wah-
rend der Gehweg auf der Nordseite der Stralle als Bestandteil der StralRenverkehrs-
flache festgesetzt wird, wird auf der Stidseite eine Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,Bereich fir Fullgangerinnen und FulRganger* festgesetzt, da an dieser
Stelle die Aufenthaltsfunktion Gberwiegen soll.

Die StralRe U-1712 (verlangerte Pretzfelder Stral3e) einschlieBlich des dreieckigen
Vorplatzes siidlich der Grundschule Freiham IIl (GB 1) wird als Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung ,OPNV-Bereich* festgesetzt. Durch diese StraRe soll zu-
kinftig die Trambahn im eigenen Gleisbett und im Vorlaufbetrieb bereits der Bus ge-
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fuhrt werden. Die Verkehrsflache ist so breit, dass sie auch durch den Ful3- und Rad-
verkehr sowie durch Rettungsfahrzeuge genutzt werden kann. Fir den motorisierten
Individualverkehr soll die Strale jedoch gesperrt werden, um eine unvertragliche Zu-
nahme des Verkehrs in der Pretzfelder Stral’e zu vermeiden.

Das nordliche Ende der Stralle U-1714 wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,Bereich fir FuRgangerinnen und FuRganger sowie Radverkehr* festge-
setzt. Hierdurch ist eine durchgangige Verbindung zwischen Freiham und Aubing fur
den Ful3- und Radverkehr sowie eine raumliche Fortfuhrung der Allee mdglich.

Bahnanlagen

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Anlagen der S-Bahnstrecke Munchen —
Herrsching einschliellich des planfestgestellten S-Bahnhofs Freiham. Die Bahnfla-
chen sind in den Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen.

In den Geltungsbereich ragen dariiber hinaus im Bereich des Bahnlibergangs Ger-
meringer Weg Flurstucksteilflachen, die Bestandteil der Bahnanlage der Bahnstrecke
Minchen — Buchloe sind und gleichzeitig zur Stralienverkehrsflache des Germeringer
Wegs gehdren. Die betreffenden Flachen werden als ,StralRenverkehrsflache mit
bahnrechtlicher Widmung“ dargestellt.

Vorgesehene Trambahntrasse, U-Bahnlinie nach Freiham

Die Trambahnlinie 19 soll gemaR dem Stadtratsbeschluss von 2010 mittelfristig von
Pasing Uber Neuaubing zum neuen S-Bahnhof Freiham verlangert werden. Das
Planfeststellungsverfahren ist derzeit noch nicht eingeleitet worden. Die vom Stadtrat
der Landeshauptstadt Minchen beschlossene Streckenflihrung (einschlieRlich der in
Aussicht genommenen Endhaltestelle und Abstellanlage am S-Bahnhof) wird im
Bebauungsplan hinweislich gekennzeichnet.

Von der Pretzfelder Strale kommend soll die Trasse im Plangebiet Uber die Stralte
U-1712 mit einer Haltestelle unmittelbar sudlich der Grundschule Freiham Il (GB 1)
verlaufen. Im Weiteren ist ein Verlauf der Trasse Uber die Stralle U-1714 in Mittellage
mit Rasengleis vorgesehen, mit einer Haltestelle auf Hohe des geplanten Quartiers-
zentrums (MK 1). Im Stadtteilzentrum verlauft die vorgesehene Trasse durch die ge-
plante Fuligangerzone im Stadtteilzentrum (U-1701) mit einer Haltestelle unmittelbar
sudlich der StralRe U-1705 und weiter Uber die Hans-Stutzle-StralRe zur Endhaltestel-
le mit Abstellanlage im Sondergebiet SO 2. Von dort kann sie mittels einer Umfahrung
des MK 2 (5) uber die Bodenseestralte wenden und wieder die Stralle U-1701 errei-
chen.

Eine Querung der Trambahntrasse in Ost-West-Richtung, insbesondere auch fir Feu-
erwehr- und Rettungsfahrzeuge, soll im Bereich der Kreuzungen mit den StralRen U-
1705, U-1707 und U-1709 (2x) sowie im Zuge der Bodenseestralle mdglich sein.

Fir die Trambahnstrecke werden innerhalb des Plangebietes voraussichtlich zwei
Gleichrichterwerke entlang der Trasse bendétigt (Flachenbedarf fir ein Gleichrichter-
werk: ca. 70 m?, Hbhe ca. 3,5 m). Es ist davon auszugehen, dass ein Gleichrichter-
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werk im Bereich der Endhaltestelle und Abstellanlage am S-Bahnhof Freiham unter-
gebracht werden kann. Ein weiteres Gleichrichterwerk konnte auf der geplanten Stell-
platzflache auf dem erweiterten Friedhofsgrundstiick realisiert werden, beispielsweise
in Form eines langgestreckten Bauwerks, das freirdumlich in die Stellplatzanlage
integriert wird. Die vorgeschlagene Lage ist hinweislich im Bebauungsplan darge-
stellt. Die Entscheidung Uber die genauen Standorte kann erst im Planfeststellungs-
verfahren fur die Trambahn getroffen werden und ist nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanverfahrens. Der Bebauungsplan erméglicht deren Errichtung jedoch grund-
satzlich.

Im weiteren sind die zentralen Strallenraume und Platzflachen in Freiham im Bebau-
ungsplan so dimensioniert, dass eine perspektivische U-Bahnverbindung nach
Freiham offen gehalten wird.

Stellplatze, Tiefgaragen, Ein- und Ausfahrten

Die Zahl der notwendigen Stellplatze, die nachzuweisen sind, ergibt sich aus § 2
i.V.m. Anlage 1 der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen. § 3 Abs. 2 der
Stellplatzsatzung sieht im Umkreis von S- und U-Bahn- bzw. Trambahnhaltestellen
eine ErmaRigung der Zahl der notwendigen Stellplatze fur Nicht-Wohnnutzungen auf
75 % des nach § 2 der Stellplatzsatzung ermittelten Wertes vor.

Durch den Bebauungsplan (§ 14 Abs. 1 des Satzungstextes) wird im vorliegenden
Fall fur die dicht bebauten Kerngebiete die Anzahl der notwendigen Stellplatze, z.B.
Buro- und Dienstleistungsnutzungen, weiter reduziert, namlich auf 50 % der nach § 2
der Stellplatzsatzung zu ermittelnden notwendigen Stellplatze. Diese Baugebiete
liegen in unmittelbarer Nahe des S-Bahnhofs Freiham (bzw. im Fall des Kerngebiets
MK 1 in der Mitte des Quartiers an der StraRe U-1714) und sind sehr gut im OPNV
angebunden; angesichts der zentralen Lage dieser Gebiete kann ein hoher Anteil der
Wege zu Fuly, mit dem Fahrrad oder 6ffentlichen Verkehrsmitteln zuriickgelegt
werden, so dass sich der Stellplatzbedarf entsprechend reduziert. Wohnungen und
Einzelhandel sind von der Festsetzung ausgenommen, d.h. flr diese Nutzungen
gelten auch in den Kerngebieten hinsichtlich der Anzahl der nachzuweisenden Stell-
platze die Regelungen der Stellplatzsatzung.

Daruber hinaus kann jedoch gemal § 14 Abs. 3 des Satzungstextes die Zahl der not-
wendigen Stellplatze, gerade auch fir Wohnungen, in allen Baugebieten ausnahms-
weise reduziert werden. Voraussetzung hierfur ist, dass ein Mobilitdtskonzept nach-
gewiesen wird, das eine gleichwertige Alternative zum privaten Pkw bietet (z.B. Be-
reitstellung von Carsharing-Angeboten) und dieses dauerhaft gesichert wird. Bei der
Prifung der Voraussetzungen fur die Erteilung der Ausnahme sollte auch die
Entfernung von Haltestellen des OPNV beriicksichtigt werden und gepriift werden, ob
beispielsweise wegen besonderer Wohnformen wie studentischem Wohnen oder bei
gefordertem Wohnungsbau eine geringere Stellplatzzahl bendtigt wird.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflachen GB 5 und GB 6 (Bildungscampus und Sport-
park) kann die Zahl der erforderlichen Stellplatze durch § 14 Abs. 2 des Satzungstex-
tes ebenfalls reduziert werden, da die Nachfragespitzen hier zu unterschiedlichen
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Zeiten zu erwarten sind (auf dem Bildungscampus an Schultagen vormittags, im
Sportpark bei Sportveranstaltungen am Wochenende). Dariiber hinaus besteht mit
dem S-Bahnhof Freiham in raumlicher Nahe eine gute Anbindung im OPNV, so dass
sich der Stellplatzbedarf reduziert. Die zu errichtende Stellplatzzahl darf auch in Sum-
me des Sportparks und des Bildungscampus unter der nach Stellplatzsatzung erfor-
derlichen Zahl zuriickbleiben, wenn ein Einzelnachweis ergibt, dass der tatsachliche
Bedarf insgesamt in raumlicher Nahe gedeckt werden kann. Gemaf Auslobung zum
Realisierungswettbewerb ist die Herstellung von ca. 115 Pkw-Stellplatzen fur den Bil-
dungscampus und von ca. 400 Pkw- sowie 50 Motorrad-Stellplatzen fir den Sport-
park vorgesehen. Diese Zahlen stellen eine ausreichende Versorgung mit Stellplatzen
im Regelbetrieb sicher. Fur die Durchfihrung von Veranstaltungen in der Sporthalle
mit 2.000 Sitzplatzen ist dartiber hinaus ein Parkplatzkonzept unter Einbeziehung
weiterer Stellplatze in raumlicher Nahe, beispielsweise im Kerngebiet MK 2 notwen-
dig. Alternativ ist es der Landeshauptstadt Miinchen unbenommen, die Stellplatzver-
sorgung durch die Errichtung eines zusatzlichen Stellplatzangebotes zu I6sen. Der
Bebauungsplan erméglichst entsprechend auch den Nachweis von weiteren Stellplat-
zen auf den jeweiligen Flachen.

Die notwendigen Stellplatze fur die geplanten Baugebiete und Gemeinbedarfsflachen
sind bis auf wenige Ausnahmen vollstandig unterirdisch in Tiefgaragen unterzubrin-
gen (§ 14 Abs. 4 des Satzungstextes). Dadurch werden eine hohe Wohnqualitat und
eine ausreichende Durchgriinung der Grundstiicke sichergestellt und eine attraktive
Gestaltung der Freiflachen als Aufenthaltsbereiche fiir die Bewohnerinnen und Be-
wohner bzw. die Nutzerinnen und Nutzer der Gemeinbedarfsflachen erméglicht. In
den Kerngebieten mit einer teils vollstandigen Uberbauung der Grundstiicke in den
Sockelgeschossen sollen die Stellplatze ebenfalls in Tiefgaragen unterirdisch ange-
legt werden, damit die oberirdischen Geschosse vollstandig fur andere Nutzungen zur
Verfligung stehen.

Die Festsetzung gilt nicht flr das Grundschulgrundstiick an der Stralle U-1714 (GB 1)
und die Jugendfreizeiteinrichtung (GB 2) sowie flr freistehende Kindertagesstatten
(auch innerhalb der Wohngebiete). Bei diesen Einrichtungen soll die Mdglichkeit be-
stehen, die notwendigen Stellplatze fir die Lehrerinnen und Lehrer bzw. Erzieherin-
nen und Erzieher auch oberirdisch anzulegen, da nur eine begrenzte Zahl an Stell-
platzen bendtigt wird und keine immissionsschutzrechtlichen Probleme zu erwarten
sind. Auf dem Grundschulgrundstiick am Quartiersplatz (GB 3) ist hingegen die Er-
richtung einer Tiefgarage erforderlich, da bei der Freizeitnutzung der Sportanlagen fir
den Vereinssport bis in die Abendstunden eine offene Stellplatzanlage nicht méglich
ist. Bei der Jugendfreizeiteinrichtung kdnnen die nach Stellplatzsatzung notwendigen
Stellplatze ggf. auch auf dem benachbart geplanten Parkplatz des Friedhofs nachge-
wiesen werden. Eine solche Doppelnutzung ware wiinschenswert, wird durch den Be-
bauungsplan jedoch nicht vorgeschrieben.

Die Festsetzung gilt des Weiteren nicht fir das Sondergebiet SO 2. Fir die OPNV-
Haltestelle und -Abstellanlage soll die Mdglichkeit bestehen, bei Bedarf insbesondere
fur Wartungsfahrzeuge auch oberirdische Stellplatze anzulegen. Die Park&RideAnla-
ge ist gemal § 5 Abs. 3 Buchst. ¢) des Satzungstextes nur unterirdisch zulassig.
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Von der Verpflichtung, Stellplatze in Tiefgaragen anzulegen, werden dartber hinaus
gemal § 14 Abs. 4 des Satzungstextes im Gewerbegebiet Behindertenstellplatze so-
wie Kundenstellplatze in geringfigigem Umfang ausgenommen. Solche Stellplatze
sollen dort aus funktionalen Griinden — im Rahmen der zulassigen GRZ nach § 19
Abs. 4 BauNVO — auch oberirdisch zulassig sein. Diese Regelung ist aus dem Be-
bauungsplan Nr. 1916a tbernommen und gilt dort fir alle Gewerbe- und Kerngebiete
ndrdlich der Centa-Hafenbradl-Stralle.

Auf der Gemeinbedarfsflache GB 6 (Sportpark) dirfen Stellplatze gemanR § 14 Abs. 5
des Satzungstextes auller in Tiefgaragen auch in oberirdischen Garagen unterge-
bracht werden. Fir den Sportpark sind im Vollausbau insgesamt ca. 400 Pkw-Stell-
platze vorgesehen. Angesichts dieser hohen Zahl an Stellplatzen, der Flachenverflg-
barkeit sowie aus Schallschutzgriinden ist alternativ eine Hochgarage mit mehreren
Ebenen mdglich. So ist entlang der Stralle U-1703 eine Larmschutzwand oder alter-
nativ eine abschirmende Bebauung notwendig (vgl. auch Kap. 4.14.1 ,Schallschutz).
Wenn ein Teil der Stellplatze in einem oberirdischen Garagengebaude untergebracht
wird, kann dieses gleichzeitig Bestandteil der schallabschirmenden Bebauung wer-
den. Fir Sportveranstaltungen muss darlber hinaus die Mdglichkeit bestehen, Reise-
busse in geringer Zahl auf dem Grundsttick des Sportparks zu parken (voraussicht-
lich werden drei Busstellplatze bendtigt). Da Busstellplatze nur mit unverhaltnismani-
gem Aufwand in eine Tiefgarage oder Hochgarage integriert werden kénnen, dirfen
diese auch oberirdisch aufRerhalb von Garagen angelegt werden. Im Weiteren kénnen
auch die bendtigten ca. 50 Motorrad-Stellplatze aufgrund des geringen, dezentralen
Flachenbedarfs, innerhalb der Baurdume oberirdisch untergebracht werden.

In allen Baugebieten und auf der Gemeinbedarfsflache GB 4 sind Tiefgaragen nur in-
nerhalb der Baurdume und den im Plan umgrenzten Flachen fir Tiefgaragen bzw.
Gemeinschaftstiefgaragen zulassig (§ 14 Abs. 6 des Satzungstextes). Um die Zahl
der Tiefgaragenzufahrten pro Baufeld zu begrenzen, sollen grundsatzlich Gemein-
schaftstiefgaragen und nicht einzelne Tiefgaragen flr jedes Gebaude erstellt werden
(vgl. auch Kap. 4.11 ,Gemeinschaftsanlagen®).

Da die Uberbaubaren Grundstlicksflachen in der Regel nicht ausreichen, um die not-
wendigen Tiefgaragen unterbringen zu kénnen, setzt der Bebauungsplan in den meis-
ten Baufeldern zusatzliche Flachen fur Tiefgaragen bzw. Gemeinschaftstiefgaragen
fest. Die Bauraume und die Flachen fir Gemeinschaftstiefgaragen sind dabei in den
Wohngebieten in Summe regelmaRig gréfler als die zulassige Grundflache nach § 19
Abs. 4 BauNVO, d.h. die festgesetzten Flachen fur Gemeinschaftstiefgaragen kénnen
nicht vollstandig ausgeschépft und durch Tiefgaragen unterbaut werden. Die Festset-
zungen lassen so Spielraum fir den Bauvollzug im Hinblick auf die genaue Lage und
Anordnung der Tiefgaragen. In allen Wohngebieten mit Ausnahme der Baugebiete
WA 19 und WA 20 bleiben somit nicht unterbaute Flachen erhalten, die u.a. flr eine
hochwertige Freiflachengestaltung auch mit GroRbaumpflanzungen zur Verfugung
stehen. In den Baugebieten dstlich der Stralte U-1714, in denen wegen der Bebau-
ung in den Binnenbereichen der Baugebiete nur wenige fliir GrolRbaumpflanzungen
geeignete Stellen vorhanden sind, berlcksichtigt die Abgrenzung der Flachen fir Ge-
meinschaftstiefgaragen, dass an solchen Stellen zusammenhangende weder Uber-
noch unterbaubare Grundstucksflachen verbleiben.
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Von den im Plan umgrenzten Flachen fir Tiefgargen bzw. Gemeinschaftstiefgargen
kann gemal § 14 Abs. 7 des Satzungstextes in den Allgemeinen Wohngebieten ge-
ringflgig abgewichen werden, wenn technische Griinde dies erfordern, um die beno-
tigte Flexibilitat im Bauvollzug nicht einzuschranken. Die Grofe der nicht unterbauba-
ren Grundsticksflachen, d.h. der zusammenhangenden Bereiche, auf denen Grol3-
baumpflanzungen mdéglich sind, darf dabei jedoch nicht verringert werden.

Durch die Festsetzungen der Flachen fiir Tiefgaragen bzw. Gemeinschaftstiefgaragen
wird in der Regel eine Unterbauung der Vorgartenzonen ausgeschlossen. Dadurch
soll dem Regelwerk zur Rahmenplanung entsprechend sichergestellt werden, dass
ein moglicher Gelandesprung zwischen dem Strallenniveau und héher liegenden
Grundstuicksfreiflachen Uber einer nicht vollstandig abgesenkten Tiefgarage erst hin-
ter der Vorgartenzone erfolgt (vgl. auch Kap. 4.15 , Aufschittungen, Abgrabungen und
Stltzmauern®).

Fir die Gemeinbedarfsflache GB 6 setzt § 14 Abs. 8 des Satzungstextes fest, dass
Stellplatze und Garagen nur im Bauraum der Teilflache GB 6 (1) und nur Ostlich der
Linie zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen zulassig sind. Westlich dieser Li-
nie sollen nur Sportfelder entstehen. Diese sind je nach Belag zumindest teilweise
wasserdurchlassig, so dass die natirlichen Bodenfunktionen nicht vollstandig verlo-
ren gehen. Tiefgaragen bzw. Garagen und Stellplatze sollen sich genauso wie die
Sporthallen auf die dstlichen Grundstlicksflachen entlang der Stra’e U-1703 konzen-
trieren. In der Teilflache GB 6 (2) sind aus verkehrlichen Grunden keine Stellplatze
moglich, da ihre Zufahrt zu nahe am Knotenpunkt der Bodenseestral’e mit der StralRe
U-1703 liegen wirde.

Fir die Gemeinbedarfsflachen GB 1 bis GB 3 wird durch § 14 Abs. 9 des Satzungs-
textes klargestellt, dass es hier keine Einschrankungen im Hinblick auf die Lage von
Stellplatzen und Tiefgaragen gibt. Dies gilt auch fir Einhausungen von Tiefgaragen-
zufahrten, die als Nebenanlagen auch auf3erhalb der Baurdume zuldssig sind.

Die Baufelder im Stadtteilzentrum MK 2 (1) bis MK 2 (4) sollen eine gemeinsame, un-
terhalb der Verkehrsflachen U-1716, U-1701 und U-1700 miteinander verbundene
Tiefgarage erhalten. Der Bebauungsplan setzt unterhalb der o0.g. Verkehrsflachen Fla-
chen fir Gemeinschaftstiefgaragen fest und stellt durch § 14 Abs. 10 und 11 Klar,
dass diese jeweils Bestandteil des angrenzenden Kerngebiets, Teilgebiet MK 2 (1)
bzw. MK 2 (2) sind.

Far die Errichtung der Tiefgaragen unter 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Vertrag
zur Sondernutzung 6ffentlichen Stralenlandes abzuschlief3en; bei der Unterbauung
der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind die Auflagen der Hauptabteilung Ingenieurbau
des Baureferats zu beachten.

Ebenfalls wird im Bereich der dffentlichen Griinfliche OG 7 zwischen den Teilflachen
GB 5 (1) und GB 5 (2) des Bildungscampus festgesetzt, dass zwischen beiden
Teilbaugebieten eine sie miteinander verbindende Tiefgarage errichtet werden darf.
Als Folge kann damit die 6ffentliche Griinflache OG 7 unterbaut werden. Die Satzung
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stellt durch § 14 Abs. 12 klar, dass die Tiefgarage Bestandteil der angrenzenden
Teilflache GB 5 (1) ist.

In allen Baugebieten und Gemeinbedarfsflachen werden die Bereiche, in denen Tief-
garagen- bzw. Stellplatzzufahrten zulassig sind, in der Planzeichnung festgesetzt. Da-
bei wurde u.a. darauf geachtet, die Entfernung der Zufahrten zu den Sammelstrallen
zu minimieren. Dadurch soll verhindert werden, dass der Verkehr unnétig weit in die
Wohnquartiere hineingezogen wird. An den Sammelstra3en selbst, insbesondere der
Stral’e U-1714, sollen Zufahrten allerdings aus verkehrlichen Griinden vermieden
werden, soweit dies nicht fir die ErschlieBung der Baugrundstiicke zwingend
erforderlich ist. FUr die Gemeinschaftstiefgaragen in den Allgemeinen Wohngebieten
werden in der Regel zwei bis drei Zufahrtsbereiche festgesetzt. Diese sind so
angeordnet, dass die Realisierung einzelner real teilbarer Tiefgaragenabschnitte
mdglich ist, was einer kleinteiligen Bebauung und Grundstiicksentwicklung entgegen
kommt.

Die Zufahrten zu Tiefgaragen, Garagen und Stellplatzen durfen geman § 14 Abs. 13
des Satzungstextes nur innerhalb der festgesetzten Ein- und Ausfahrtbereiche ange-
ordnet werden. Zufahrten zu Lieferzonen in den Kerngebieten dirfen aus Schall-
schutzgrinden ebenfalls nur in den festgesetzten Ein- und Ausfahrtbereichen ange-
legt werden (§ 22 Abs. 1 des Satzungstextes, vgl. Kap. 4.14.1 ,Schallschutz®). Fir
sonstige Grundstiickszufahrten — beispielsweise Feuerwehrzufahrten — trifft der Be-
bauungsplan keine Regelung, so dass diese auch aul3erhalb der festgesetzten Ein-
und Ausfahrtbereiche zulassig sind. Im Sportpark (Teilflache GB 6 (1)) kbnnen dar-
Uber hinaus auch die Zufahrten zu den Bus- und Motorradstellplatzen aulierhalb des
festgesetzten Ein- und Ausfahrtbereichs angeordnet werden, um noch ausreichend
Flexibilitat fur die Anordnung der Bus- und Motorradstellplatze auf dem Grundstick in
Abhangigkeit von der Projektplanung zu lassen (§ 14 Abs. 14 des Statzungstextes).
Die Zufahrt zu der Tiefgarage im Sondergebiet SO 2 ist nur tGber den Ein- und Aus-
fahrtbereich im MK 2 (6) zulassig, da die Hans-Stlitzle-Strale und die Anton-Béck-
Stral’e nicht zur ErschlieBung geeignet sind. Die Tiefgaragenzu- und -ausfahrt im

MK 2 (6) wird deswegen als Gemeinschaftsanlage festgesetzt (§ 14 Abs. 15 des Sat-
zungstextes; siehe Kapitel 4.11 ,Gemeinschaftsanlagen®).

Wo kein stadtebauliches Erfordernis besteht, die exakte Lage der Zufahrt vorzuge-
ben, werden relativ grozlugige Ein- und Ausfahrtsbereiche festgesetzt. Pro Ein- und
Ausfahrtsbereich ist immer nur eine gemeinsame Zu- und Abfahrt zu Tiefgaragen zu-
lassig, um eine Massierung von Tiefgaragenzufahrten aus stadtgestalterischen Griin-
den zu verhindern (§ 14 Abs. 16 des Satzungstextes).

Einen Sonderfall stellt dabei die Organisation der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage
des MK 2 (4) dar. Eine direkte Einfahrt Gber die Wiesentfelser Stralle zur Tiefgarage
des MK 2 (4) ist grundsatzlich nur von Norden aus kommend maoglich. Von Siiden aus
ist eine Zufahrt nicht mdglich, weil die Einfahrt noch im Rickstaubereich des Knoten-
punktes Bodenseestralle / Wiesentfelser Stralde liegt und deshalb mehrere Fahrspu-
ren der Gegenfahrtrichtung gequert werden mussten. Deshalb wird zusatzlich eine
Tiefgarageneinfahrt auf der Nordseite des MK 2 (4) ermdglicht. Dieser Einfahrtsbe-
reich kann sowohl Uber die Stralte U-1698 als auch die Stralle U-1704 von allen
Richtungen aus angefahren werden. Um eine ubermafige Belastung der
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angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete WA 19 und WA 20 insbesondere durch
Einkaufsverkehre zu vermeiden, wird aber festgesetzt (§ 14 Abs. 17 des
Satzungstextes), dass hier nur eine Einfahrt in, aber keine Ausfahrt aus der
Tiefgarage heraus moglich ist. Die Ausfahrt soll Uber die Wiesentfelser Strale (oder
eine weitere Ausfahrt der moglichen Gemeinschaftsgarage des MK 2) erfolgen. Im
Weiteren wird auf das Kapitel 4.14.1. ,Schallschutz” verwiesen.

Um die Aufenthaltsqualitat der Grundsticksfreiflachen nicht zu beeintrachtigen und
aus gestalterischen Grinden sind gemal § 14 Abs. 18 des Satzungstextes in den
Baugebieten (mit Ausnahme des Sondergebiets SO 2) keine selbststandigen Zu-
fahrtsbauwerke zulassig, sondern die Tiefgaragenzu- und -ausfahrten in die oberirdi-
schen Gebaude zu integrieren.

Fahrradabstellplatze

Die Zahl der notwendigen Fahrradabstellplatze, die nachzuweisen sind, ergibt sich
aus der Fahrradabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen.

Die gemal Fahrradabstellsatzung notwendigen Fahrradstellplatze fir Wohnungen
sind innerhalb der Gebaude oder in Tiefgaragen nachzuweisen (§ 15 Abs. 1 des Sat-
zungstextes). Dadurch soll gewahrleistet werden, dass die Grundsticksfreiflachen
von Fahrradabstellplatzen frei gehalten werden und als begriinte Flachen der Erho-
lung der Bewohnerinnen und Bewohner dienen kénnen. Die Festsetzung wird aulRer-
dem aus gestalterischen Griinden getroffen, insbesondere zur Sicherstellung eines
einheitlichen Ortsbildes. Die Abstellrdume missen leicht erreichbar und gut zugang-
lich sein (Art. 46 Abs. 2 BayBO).

Fur Besucherinnen und Besucher, aber auch zum kurzzeitigen Abstellen, dirfen nicht
Uberdachte Fahrradabstellplatze auch im Bereich der Zugange zu den Wohngebau-
den angelegt werden, wenn ihre Anzahl angemessen ist. Bis zu welcher Zahl dies der
Fall ist, ergibt sich aus der Zahl der Wohnungen in dem jeweiligen Hausaufgang (z.B.
0,5 Besucherstellplatze je Wohneinheit). Dartber hinaus darf die Gestaltung der Frei-
flachen, insbesondere der Vorgarten nicht beeintrachtigt werden, d.h. dass es nicht
zu einer vollstandigen Inanspruchnahme der Vorgarten kommen darf, sondern die
gartnerische Gestaltung tberwiegen muss. Wie viele Fahrradstellplatze im Vorgarten-
bereich zulassig sind, muss im jeweiligen Einzelfall anhand der konkreten Projektpla-
nung (z. B. Unvertraglichkeit bei baulichen Sonderformen wie Atriumhausern oder
Hochhausern mit einem Hauseingang fir alle Wohnungen) gepriift werden.

Die fur gewerbliche Nutzungen (z.B. Einzelhandel) notwendigen Fahrradabstellplatze
sollen fur die Kundinnen und Kunden gut zuganglich sein. Sie sind gemaf der Fahr-
radabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen auf dem jeweiligen Baugrund-
stiick nachzuweisen. Erganzend hierzu sollten insbesondere im Stadtteilzentrum und
im Quartierszentrum auch auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen ausreichend Abstell-
mdglichkeiten fir Fahrrader vorgesehen werden, um auf diesen zentralen Platzen
des offentlichen Lebens ein Angebot zu schaffen, das unabhangig vom privaten Ge-
werbe und dessen Offnungszeiten zur Verfligung steht.
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4.10.8.

Konzept fiir Feuerwehr und Brandschutz

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept und den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans werden die Voraussetzungen geschaffen, dass den Belangen der Feuer-
wehr bei der Realisierung der Bauvorhaben ausreichend Rechnung getragen werden
kann. Grundsatzlich tragt jeder Bauherr / jede Bauherrin die Verantwortung fir die
Belange des Brandschutzes und muss die fir die Feuerwehr notwendigen Rettungs-
wege auf dem eigenen Grundstlick vorsehen.

Auf Grundlage des Bebauungsplans wurde an der Beispielbebauung geprift, wie die
Erschlieung fur die Feuerwehr (auch unter Berticksichtigung der Freiflachen-
planung) gewahrleistet werden kdnnte. Dabei wurde darauf geachtet, dass einseitige
SticherschlieBungen der Baugebiete vermieden werden. Grundsatzlich ist eine An-
fahrt zu den Baugebieten Uber alle 6ffentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet még-
lich, d.h. auch Gber die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (hier insbe-
sondere Uber die StralRe U-1708 als fur die FeuerwehrerschlieBung bedeutsamer
Nord-Sud-Achse). Die Hauptachse in Nord-Siid-Richtung, die eine ziigige Anfahrt
sowohl aus Richtung Bodenseestralle als auch vom Germeringer Weg ermdglicht,
stellt die Stralle U-1714 dar. Die in der Stralle U-1714 vorgesehene Trambahnstrecke
muss durch Feuerwehrfahrzeuge an mehreren Stellen in geeigneten Abstanden
gequert werden koénnen.

Die eigentliche Anfahrt an die Gebaude, insbesondere in den Allgemeinen Wohnge-
bieten, erfolgt im Regelfall Gber die Binnenbereiche der Baugebiete. Die Wohngebiete
Ostlich der Stralie U-1714 kénnen dabei in der Regel in Ost-West-Richtung lber die
mit Geh- und Fahrrechten zu belastenden Flachen, die die Strallen U-1714 mit der U-
1708 verbinden, gequert werden. Im Bauvollzug ist darauf zu achten, dass auch die
reinen Gehrechtsflachen in einer fur ein Befahren mit Feuerwehrfahrzeugen ausrei-
chenden Dimensionierung (u.a. notwendige Schleppkurven) und Strallenbauklasse
errichtet werden; diesbeziiglich sollen Regelungen in die Kaufvertrage mit den kunfti-
gen Grundstlckseigentumern aufgenommen werden.

Die Vorgarten der Wohngebiete stehen flir Feuerwehraufstellflachen nicht zur Verfi-
gung. Ein Anleitern vom Straflenraum ist nur von der StralRenflache (Fahrbahn) aus
mdglich, wenn hier keine Baumstreifen einschlief3lich Parkbuchten zwischen Fahr-
bahn und Grundstucksgrenze angeordnet sind.

Sonderbauten, wie z.B. Schulen, Kindertagesstatten, Altenpflegeeinrichtungen und
Geschaftsgebaude auf den Kerngebietsflachen bendtigen einen zweiten baulichen
Rettungsweg. Das gleiche gilt unter Umstanden flir ambulant betreute Wohnformen
mit spezifischen Anforderungen an den Brandschutz. Gebaude, die nicht Gber einen
zweiten baulichen Rettungsweg verfugen mussen, kdnnen in der Regel uber Feuer-
wehrzufahrten auf den Grundstlicken sowie Uber StralRenabschnitte ohne Baumstrei-
fen von Hubrettungsfahrzeugen erreicht werden.

Bei den Wohngebauden wird davon ausgegangen, dass im Regelfall durchgesteckte
Wohnungen entstehen oder die Wohnungen zum Binnenbereich orientiert werden, so
dass eine Feuerwehrzufahrt auf einer Gebaudeseite ausreichend ist. Bei besonders
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tiefen Gebauden ist dies jedoch nur bedingt moglich. Soweit solche tiefen Gebaude

vorgesehen sind und eine Feuerwehrzufahrt nicht entlang beider Langseiten dieser

Gebaude maoglich ist, missen als ein moglicher Losungsansatz oberhalb des dritten
Vollgeschosses besondere Wohnungsgrundrisse, z.B. besonders grofse Wohnungen
mit Dachterrassen realisiert werden, damit eine Feuerwehrzufahrt entlang einer Ge-
baudeseite ausreicht.

Fur lediglich dreigeschossige Wohngebaude kann bis zu einer Bristungshdhe von

8 m Uber Gelande mit Handleitern angeleitert werden. Eine direkte Zufahrt mit Hub-
rettungsfahrzeugen ist deshalb nicht erforderlich. Die Nahe zur nachsten Strallenver-
kehrsflache ist jeweils gegeben.

Bei integrierten Kindertagesstatten ist eine Feuerwehrzufahrt und -aufstellflache auf
der Gebauderiickseite nicht mdglich, weil dies die Sicherheit und Gestaltung der Kita-
Freiflache beeintrachtigen wiirde. Die integrierten Kindertagesstatten haben Ublicher-
weise eine groliere Gebaudetiefe als die dartber liegenden Wohngeschosse, so dass
der 2. Rettungsweg fiir die Wohnungen auch Gber das Dach der Kindertagesstatte
gefuihrt werden kann, an das per Hand angeleitert werden kann.

Bei einigen wenigen Gebauden wurde festgestellt, dass wegen ihrer Lage und/oder
besonderen Gebaudetiefe in diesen Gebauden voraussichtlich nicht alle Wohnungen
von Hubrettungsfahrzeugen erreicht werden kénnen. Hier mussen die Belange der
Feuerwehr durch ein besonderes Brandschutzkonzept gewahrleistet werden, z.B.
durch umlaufende Fluchtbalkone oder durch einen 2. baulichen Rettungsweg.

Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellflachen auf Privatgrund sind nicht als Gar-
ten oder hochwertige Grunflachen nutzbar. Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsfla-
chen sind mindestens entsprechend der Strallenbauklasse VI zu befestigen. Sofern
durch geeignete Unterhaltung der Neuaufbau von Humus vermieden wird, sind auch
Pflasterrasendecken, Rasengittersteine oder Einfachbauweisen entsprechender Trag-
fahigkeit zulassig, ausgenommen Schotterrasen. Eine Gleichwertigkeit der Ausfiih-
rung gemaf Technischer Baubestimmungen ist in Bezug auf die Ausfuhrungsqualitat
immer nachzuweisen (Art. 3 Abs. 2 BayBO).

Wo die Feuerwehrerschlielung von der Fahrbahn aus vorgesehen ist, muss auf den
gegenulberliegenden Strallenseiten — im Schwenkbereich der Drehleiter — ggf. ein
Halteverbot angeordnet werden, da eine Aufstellbreite von 5,0 m in diesen Stralen-
abschnitten fur das Aufstellen von Rettungsfahrzeugen erforderlich ist.

Um neben der Anfahrbarbeit der Baugrundstiuicke auch eine Versorgung mit Losch-
wasser zu sichern, ist flr das Plangebiet eine Léschwasserversorgung von mindes-
tens 1.600 I/min (96 m3h) erforderlich. Ein entsprechender Volumenstrom ist bei der
Dimensionierung des Rohrleitungs- und Hydrantennetzes zu gewahrleisten. Die An-
forderungen der DVGW-Arbeits- bzw. Merkblatter W 400, W 405 und W 331 sowie die
Minchener Standards fir die Loschwasserversorgung sind dabei zu beriicksichtigen.
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4.11.

Gemeinschaftsanlagen

§ 16 des Satzungstextes regelt, dass die Tiefgaragen in allen Baugebieten jeweils als
Gemeinschaftsanlagen zu errichten sind. In den Allgemeinen Wohngebieten, im Kern-
gebiet MK 1, im Sondergebiet SO 1 und im Gewerbegebiet sind sie jeweils Gemein-
schaftsanlage fir alle Gebaude im gesamten jeweiligen Baugebiet. In den Teilgebie-
ten MK 2 (2), MK 2 (4), MK 2 (5) und MK 2 (6) sind die Tiefgaragen jeweils Gemein-
schaftsanlagen fir alle Gebaude, die in diesen Teilgebieten realisiert werden. Im

MK 2 (6) ist die Tiefgaragenzu- und -ausfahrt zusatzlich eine Gemeinschaftsanlage
auch fur die Park&Ride-Anlage im Sondergebiet SO 2, die Uber diese Zu- und Aus-
fahrt erschlossen werden muss. In den Teilgebieten MK 2 (1) und MK 2 (3) ist eine
zusammenhangende Tiefgarage zu errichten, die unterhalb der Verkehrsflache
U-1716 miteinander zu verbinden ist und eine Gemeinschaftsanlage fir diese beiden
Teilgebiete ist. Dadurch kann das MK 2 (3) tber die Tiefgaragenzufahrt im MK 2 (1)
erschlossen werden, sodass der sudliche Abschnitt der StraRe U-1702 im Bereich
des Eingangs zum Bildungscampus vom Verkehr entlastet werden kann. Nur als zu-
satzliches Angebot wird auch im MK 2 (3) selbst ein Ein- und/oder Ausfahrtbereich
von/zur U-1702 festgesetzt. Die Gemeinschaftstiefgarage fur die Teilgebiete MK 2 (1)
und MK 2 (3) darf unterhalb der Verkehrsflachen U-1700 und U-1701 auch mit den
Tiefgaragen der Teilgebiete MK 2 (2) und MK 2 (4) verbunden werden, sodass eine
grofRe zusammenhangende Gemeinschaftstiefgarage fur das Stadtteilzentrum entste-
hen kann. Ob von dieser Moéglichkeit Gebrauch gemacht wird, bleibt jedoch den kinf-
tigen Nutzungskonzept freigestellt; moglich ist auch die Errichtung jeweils eigenstan-
diger Tiefgaragen fur das MK 2 (2) und das MK 2 (4).

Die Festsetzungen greifen jeweils nur dann, wenn die jeweiligen Baugebiete bzw.
Teilgebiete bei der Grundstlicksbildung in mehrere Grundstlicke aufgeteilt werden.

Durch die Regelungen kdnnen auch fur die von den Stral3en abgewandten Gebaude
Tiefgaragenstellplatze in den Gemeinschaftstiefgaragen geschaffen werden, so dass
fur diese Gebaude die Erschliefung mit dem Kfz gesichert werden kann. Au3erdem
kann durch die gemeinschaftliche Errichtung der Tiefgaragen die Anzahl der Zu- und
Ausfahrten minimiert werden, und es werden effektive Zuschnitte der Tiefgaragen
mdglich, wodurch gréRere zusammenhangende Flachen von Unterbauung freigehal-
ten werden kénnen.

Darlber hinaus sollen auch die Aufstellflachen fir Mullbehalter am Abholtag in der
Regel als Gemeinschaftsanlagen von mehreren Gebauden gemeinsam genutzt wer-
den. Fir die ordnungsgemalfie Millentsorgung sind am Abholtag die Mullbehalter an
den o6ffentlichen Stral’en bereitzustellen. Auf den Grundsticken entlang der offentli-
chen StralRen sind hierfir Flachen vorzuhalten, die auch von den stralRenabgewand-
ten Gebauden mitgenutzt werden kdnnen. Die Abholflachen sollten mdglichst mit den
Tiefgaragen-Zufahrten gebindelt werden. Denkbar sind aber auch andere Losungen,
z.B. eine Anordnung im Bereich der Durchgange durch die Gebaude. Auf eine Fest-
setzung im Bebauungsplan wird deswegen verzichtet, um Spielraum fir die konkrete
Projektplanung zu belassen. In die Kaufvertrage zwischen der Landeshauptstadt
Munchen und den Investoren sollen Regelungen aufgenommen werden, wonach bei
einer Aufteilung der Baugebiete bzw. Teilgebiete in mehrere Grundstlicke sich die Ei-
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gentimer der Grundstiicke, die an das offentliche Stralkenland angrenzen, verpflich-
ten, geeignete Aufstellflachen flir die Millbehalter am Abholtag vorzusehen und eine
Vereinbarung mit den anderen Grundstickseigentumern im jeweiligen Baugebiet bzw.
Teilgebiet Gber die gemeinschaftliche Nutzung zu treffen.

Ebenfalls Gber die Kaufvertrage soll geregelt werden, dass die bauordnungsrechtlich
notwendigen Kinderspielplatze fir alle Kinder im jeweiligen Baugebiet bzw. Teilgebiet
offenzuhalten sind und ein Mitbenutzungsrecht besteht. Eine Festsetzung von Ge-
meinschaftsanlagen und die genaue Abgrenzung der Bereiche fir die Kinderspielplat-
ze sind deswegen nicht erforderlich.

Dienstbarkeitsflachen / Leitungen

Insbesondere zur Schaffung attraktiver Ful3- und Radwegeverbindungen fir die Be-
wohnerinnen und Bewohner bereitet der Bebauungsplan in verschiedenen Baufeldern
die dingliche Sicherung von Flachen zugunsten der Allgemeinheit vor (zeichnerische
Festsetzungen und § 17 des Satzungstextes).

Die in Ost-West-Richtung verlaufenden, mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit
zu belastenden Flachen in den Ostlich der StralRe U-1714 gelegenen allgemeinen
Wohngebieten WA 4 bis WA 7 und WA 10 bis WA 12 dienen der besseren Vernetzung
offentlicher StraRen sowie Wohnquartiere mit den Angerflachen entlang der Verkehrs-
flache U-1708 und dem am 6&stlichen Rand des Plangebiets verlaufenden Grinband
fur die Anwohnerinnen und Anwohner. Darliber hinaus dient die Vorbereitung von
Gehrechten auch der Sicherung der Durchgangigkeit grofder Baufelder fir die dort
wohnenden Menschen. Vor diesem Hintergrund erfolgt beispielsweise auch die
Schaffung einer in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Querungsmaéglichkeit des allge-
meinen Wohngebiets WA 14 und der Gemeinbedarfsfliche GB 4, mit der auch eine
Verbindung in Richtung der Angerflachen geschaffen wird.

Mit in Nord-Sid-Richtung verlaufenden dinglich zu sichernden Flachen im Bereich
der beiden Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 werden neben Gehrechten
auch Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit vorbereitet. Diese Flachen stellen
eine Verlangerung der Angerflachen in Richtung Norden dar und dienen vornehmlich
der Anbindung dieser beiden Baugebiete selbst an die Anger wie auch an die Stralle
U-1712 und den dort gelegenen Grundschulstandort. Die Ubergeordneten Radwege-
beziehungen verlaufen Uber die Stral’e U-1714, die Ubergeordneten Fullwegebezie-
hungen Uber das Griinband im Osten des Plangebiets (6ffentliche Griinflache OG 2)
und weiter entlang des Friedhofs (éffentliche Griinfliche OG 1) in Richtung Aubing.

In einigen Fallen dienen die beschriebenen dinglich zu sichernden Flachen auch dem
Zugang zu den Gebauden, die im Innenbereich groRer Allgemeiner Wohngebiete ge-
plant sind. So sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 4, WA 10,
WA 12 und WA 14 die dinglich zu sichernden Flachen auch mit Rechten fir einen be-
schrankten Personenkreis (Fahrtrecht zugunsten der Anwohnerinnen und Anwohner)
zu belasten. In diesen Baugebieten sind in den Binnenbereichen Reihenhauser bzw.
ahnliche Gebaudetypologien vorgesehen, die einen direkten Zugang und eine Zu-
fahrtsmoglichkeit, z.B. fur Umzugsfahrzeuge, von der Durchwegung aus erhalten sol-
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len. Die Zufahrt ist jeweils nur von den 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen aus zu-
lassig, eine Durchfahrtsmoéglichkeit bis zum Ful- und Radwegbereich der U-1708 soll
nur flr Rettungsfahrzeuge moglich sein, weswegen das Fahrrecht nicht an die Ver-
kehrsflache U-1708 anschlieft.

In den Allgemeinen Wohngebieten westlich der Stralle U-1714 sowie in den
Baufeldern im Stadtteilzentrum sind Durchwegungen fur die Allgemeinheit nicht
vorgesehen und im Hinblick auf relevante Wegebeziehungen auch nicht erforderlich.
Die Hofflachen sollen hier vornehmlich den Bewohnerinnen und Bewohnern
vorbehalten bleiben. In den Allgemeinen Wohngebieten westlich der Stralle U-1714
kann somit auf den sehr grof3en Freiflachen u.a. die soziale Kontrolle gewahrt
bleiben. Im Stadtteilzentrum soll insbesondere auch die Wohnruhe der hoch
verdichteten Baugebiete gesichert werden. Eine Ausnahme hiervon bildet das
Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (3), fur das zur Verbindung zwischen Stadtteilzentrum
und Schulcampus eine 6ffentliche Durchwegung (Gehrecht) durch die Gebaude
planungsrechtlich vorbereitet wird.

Des Weiteren wird zwischen dem nérdlichen Teil der Hans-Stitzle-StralRe und dem
Gebaude im Kerngebiet, Teilgebiet MK 2 (6) zur Gewahrleistung uneingeschrankter
Wegebeziehungen von der Bodenseestraie zur OPNV-Haltestelle bzw. zur Hans-
Stitzle-Strafle und umgekehrt ein Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemein-
heit vorbereitet.

Daruber hinaus sieht der Bebauungsplan im Bereich der grofien Gemeinbedarfsfla-
che GB 6 ,Sportpark” auf Héhe der Stralle U-1706 eine in Ost-West-Richtung verlau-
fende Querungsmaglichkeit fur Ful3- und Radverkehr vor (Geh- und Radfahrrecht).
Diese ermdglicht eine zusatzliche Anbindung der Wohnquartiere an den westlich des
Stadltteils Freiham Nord geplanten Landschaftspark.

Alle Dienstbarkeitsflachen in den Allgemeinen Wohngebieten sind zusatzlich auch mit
einem Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Dies ermoglicht es den
Stadtwerken Munchen, fur die LOschwasserversorgung der Baugebiete Leitungsnetze
und Hydranten in den Innenhdfen zu errichten. Dies ist erforderlich, weil die Feuer-
wehrzufahrten tGberwiegend Uber die Binnenbereiche der Baugebiete verlaufen und
die Entfernung der Hydranten zu den Hauseingangen maximal 80 m betragen darf.
Darlber hinaus kann tber die Dienstbarkeitsflachen die ErschlieRung der Gebaude in
den Binnenbereichen der Baugebiete mit Ver- und Entsorgungsleitungen sicherge-
stellt werden. Die Leitungen sollten in den Baugebieten méglichst unterhalb der Wege
gebundelt werden, um die Freif