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Stadtbezirk 22 Aubing-Lochhausen-Langwied

Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 08672

Anlagen:

1. Ubersichtsplan M=1 : 5.000

2. Ausschnitt Ubersichtskarte Stadtbezirksgrenzen

3. Verkleinerung des Bebauungsplanes (ohne Malstab)
4. Stellungnahme des BA 22 vom 12.12.2016

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 24.05.2017 (SB)

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs (Seite 16 ff.)

A) Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Fir den Bebauungsplan Nr. 2105 wurde die friihzeitige Unterrichtung der

Offentlichkeit gemaRk § 3 Absatz 1 des Baugesetzbuches (BauGB) wahrend der Zeit
vom 17.11.2015 mit 17.12.2015 durchgefiuhrt. In diesem Rahmen fand am 01.12.2015

auch eine offentliche Erorterungsveranstaltung statt.
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Einleitende Stellungnahme zur Planung:

Bereits das Strukturkonzept ,Gewerbegebiet Freilandstral’e" (Stadtratsbeschluss vom
03.06.1992) sah gewerbliche Entwicklungsflachen im Autobahndreieck A 8/A 99 vor.
Aus Anlass der geplanten Ansiedlung einer Brauerei im Bereich MuhlangerstralRe/
Langwied wurde dieses unter Bertcksichtigung der geanderten Planungsziele auf
Grundlage entsprechender Untersuchungen Uberarbeitet und vom Stadtrat der
Landeshauptstadt Minchen am 04.10.2007 (Sitzungsvorlage Nr. 02-08 / V 10767)
beschlossen. Am 10.03.2014 trat der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2075 in Kraft, auf dessen Grundlage die Produktionsstatte der
Paulaner Brauerei errichtet wurde. Am 15.09.2015 startete die Produktion und seit
Februar 2016 lauft der Vollbetrieb. Beide erwahnten Strukturkonzepte sichern mit
dem stdlich des Autobahndreiecks A 8/A 99 geplanten Gewerbegebiet eine der
letzten Méglichkeiten, im Stadtgebiet ein groRes, zusammenhangendes
Gewerbegebiet fur klassische Gewerbenutzungen neu auszuweisen. Mit dem
aktuellen Bauleitplanverfahren soll der neue Standort der Brauerei durch die geplante
Erweiterung zukunftsorientiert erganzt werden.

Die mit Schreiben vom 16.12.2015 von 21 Burgerinnen und Burgern sowie die im
Rahmen der Erérterungsveranstaltung vom 01.12.2015 vorgebrachten AuRerungen
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

1. Stadt- und landschaftsbildpragende Auswirkungen

Der Gebaudekomplex werde durch seine GréfRe als nicht ,landschaftsvertraglich®
betrachtet. Durch die bauliche Dominanz wiirden Beeintrachtigungen des
Alpenblicks sowie des Blickes auf das Erholungsgebiet Aubinger Heide bestehen
(300 m sudlich, Naturschutzgebiet).

Stellungnahme:

Es ist richtig, dass die geplante Bebauung (in bestimmten Blicksituationen) einen
markanten, baulichen Akzent in der Silhouette des Stadtrands im Manchner
Westen setzen wird. Die durchgeflihrte Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung
kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass keine stérenden und nachteiligen
Uberlagerungen und Hinterschneidungen mit den lokalen, stadt- und
landschaftsbildpragenden Elementen zu erkennen sind, weshalb eine
Stadtbildvertraglichkeit grundsatzlich gegeben ist. Die gesamten, umgebenden,
geplanten Gewerbeflachen stidlich des Autobahndreiecks A 8/A 99 werden durch
Okologisch wirksame Maflinahmen und gliedernde Griinvernetzungen differenziert
und zum Landschaftsraum sowie zur Integration in die Landschaft mit grinen
Réandern versehen.

2. AuBenfassade

Die Gestaltung der Aullenfassade werde aufgrund der prognostizierten,
stérenden Reflexionen durch die Metallverkleidung der Gebaude abgelehnt.
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Stellungnahme:

Allein aus Griinden des Vogelschutzes (Vermeidung von Vogelschlag) hat die
gewahlte Metallfassade einen Reflexionsgrad von maximal 15 %. Von stérenden
Reflexionen ist bei diesem geringen Reflexionsgrad nicht auszugehen.

Umfang der Bebauung

Birgerinnen und Birger befiirchten, dass es entgegen der Darstellung in der
Veranstaltung am 01.12.2015 in Aubing um viel mehr als nur um die Absiedlung
der Firma InterDrink in Grafelfing gehe. Die Paulaner Brauerei und InterDrink
wurden auch im GroRraum Munchen auf Wachstum setzen. Die langfristigen
Belastungen, die sich aus der Planung fiir die Wohngebiete westlich der Wirm
ergeben, seien nicht hinreichend dargestellt.

Stellungnahme:

Alle im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes erstellten Gutachten gehen
von den Prognosewerten des Jahres 2030 inklusive der laut Strukturkonzept
geplanten angrenzenden Gewerbenutzungen aus. Es ist ein Monitoring
vorgesehen, um sicherzustellen, dass die tatsachlichen zukiinftigen Belastungen
die prognostizierten Werte nicht Ubersteigen.

Transparenz des Verfahrens

Information der Offentlichkeit

Da das umgebende Gelande langfristig ebenfalls einer industriellen und
gewerblichen Nutzung zugeflihrt werden solle, sei hier eine zusatzliche, massive
Bebauung zu erwarten. Es kdnnten Investorinnen und Investoren jederzeit die
GroRe des geplanten Logistikzentrums der Paulaner Brauerei als Referenz fir
weitere Objekte nutzen. Damit entstehe sukzessive und ohne Gesamtplanung
eine neue industrielle, gewerbliche Siedlung westlich von Allach-Untermenzing.
Burgerinnen und Burger kritisieren, dass das Vorgehen insgesamt intransparent
sei, da die betroffene Burgerschaft Uber die Gesamtentwicklung im Unklaren
gelassen werde. Ursprunglich sei nicht die Rede von einem Hochregallager
gewesen. Burgerinnen und Burger fordern einen konkreten Gesamtplan fur das
gesamte Gelande; vorher werde dem baulich massiven Vorhaben
Hochregallager nicht zugestimmt.

Stellungnahme:

Die vorgesehene Gesamtplanung fiir den Bereich Mihlangerstrae/Langwied ist
im gleichnamigen Strukturkonzept vom August 2007 dargestellt und kann bei der
Landeshauptstadt Miinchen, und auch im Internet
(http://ris03.muenchen.de/RII/RIl/ris_vorlagen_detail.jsp?risid=1230720),
eingesehen werden.

Das Strukturkonzept wurde damals in mehreren Burgerversammlungen der
Offentlichkeit vorgestellt und am 04.10.2007 von der Vollversammlung des
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Stadtrates beschlossen.

Alle im Zuge des gegenstandlichen Bauleitplanungsverfahrens erstellten
Gutachten berucksichtigen die Gesamtplanungen entsprechend dem oben
genannten Strukturkonzept.

Billigungsbeschluss
Es wird die Frage gestellt, wann im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens der
Billigungsbeschluss zu erwarten ist.

Stellungnahme:

Der Billigungsbeschluss wird in der ersten Jahreshalfte 2017 angestrebt.

Verkehr

Zunahme des Lieferverkehrs

Es sei mit einer Zunahme des Lieferverkehrs zu rechnen, der deutlich Uber das in
der in der Veranstaltung am 01.12.2015 dargestellte Volumen hinausgehe und
die bereits vollig Uberlasteten Routen durch die Wohngebiete betrafe. Als
Anwohnende der genannten Wohngebiete seien die Birgerinnen und Blrger
davon unmittelbar betroffen und nicht bereit, eine weitere Zunahme des Verkehrs
zu tolerieren.

Stellungnahme:

Die Bewaltigbarkeit des Verkehrsaufkommens wurde ausreichend geprift und
plausibel dargestellt.

Grundsatzlich ist ein Monitoring vorgesehen, um sicherzustellen, dass die
tatsachlichen, zuklnftigen Belastungen die prognostizierten Werte nicht
Ubersteigen.

Verkehrszunahme durch Anderung des Geschiftsmodells
Blrgerinnen und Blrger befiirchten, dass eine mdgliche Anderung des
Geschéaftsmodells der Firmen Paulaner/InterDrink zu veranderten
Verbrauchergewohnheiten flihre, wodurch der private Lieferverkehr weiter
zunehmen werde.

Stellungnahme:

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als ,Getrankelogistik“ schlief3t
den privaten Einzelhandel auch von Getranken aus.

Grundsatzlich ist ein Monitoring geplant, um sicherzustellen, dass die
tatsachlichen zuklnftigen Belastungen die prognostizierten Werte nicht
Ubersteigen.

Verkehrskonzept

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits oft schon um 7.00 Uhr Blockabfertigung
im Aubinger Tunnel Richtung Allacher Tunnel bestehe, und es wird nachgefragt,
welche verkehrlichen MalRnahmen getroffen wirden.
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Aulerdem wird ein Verkehrskonzept gefordert, das Ausweich- und
Schleichrouten durch die Goteboldstrale, Ernst-Haeckel-Straflte und den Paul-
Ehrlich-Weg sowie weitere Belastungen in der Eversbuschstralte und
Ludwigsfelder Stralle ausschliel3e.

Es wird die Frage gestellt, auf welchen Straflen die LKWs zur innerstadtischen
Belieferung (Verdistral3e, sudliche Stadtteile, wie Pasing bzw. Laim) fuhren.
Es wird auRerdem um Auskunft gebeten, wie vermieden werde, dass LKWs,
sogenannte Kleinabholer und PKWs der Firma Paulaner Gber die Stral3en der
Wohnbebauungsgebiete fuhren.

Es wird gefragt, wo die LKWs fiihren, wenn die Autobahnen A99 bzw. A8
uberlastet seien. Es werde befurchtet, dass die LKWs an der Ausfahrt
Ludwigsfeld von der Autobahn abfahren und in die Eversbuschstralie, die
Muhlangerstralle und dann in die Stra3en durch Aubing ausweichen wurden.
Die Machbarkeitsstudien seien von der Landeshauptstadt Minchen nicht
umgesetzt worden.

Es wird nach der Planung von Kreuzungen sowie Einfahrten von und zu dem
Autobahnzubringer gefragt. Aufterdem wird um Auskunft gebeten, was mit der
Unterfihrung von der Firma Paulaner zu dem Gartencenter Pflanzen-Koélle
geschehe.

Stellungnahme:

Die durchgefiihrte Verkehrsuntersuchung des TUV Rheinland (Stand 24.02.2016)
fuhrte zu dem Ergebnis, dass das vorhandene Strallennetz und die hier
vorhandenen Knotenpunkte im direkten Umfeld der MaRnahme auch fur den
Verkehr mit Prognosehorizont 2030 ausreichend leistungsfahig sind. Ein weiteres
Ergebnis dieser Untersuchung war, dass durch die Bebauung der Gewerbeflache
mit dem Lager- und Logistikzentrum im Stralennetz keinerlei weiteren
Mafnahmen erforderlich sind.

Gemal dieses Verkehrsgutachtens liegen die Anteile des Verkehrs, der durch die
Paulaner Brauerei und das Lager- und Logistikzentrum entsteht, in nahezu allen
umliegenden Stral3en bei einem Wert unter 5 %. Der LKW-Verkehr ist
Uberwiegend zum Autobahnnetz orientiert und nutzt dabei die Anschlussstelle
Lochhausen an der A 99. Auf dem Weg zu dieser Anschlussstelle liegen keine
Wohngebiete; es ergeben sich damit fir die Wohnbevoélkerung keine zusatzlichen
Belastungen.

Ein zusatzliches Verkehrskonzept ist nicht erforderlich, da die Planung
zusatzliche Verkehrsanteile auslost, die so gering sind, dass sie zu keinen
spurbaren Verschlechterungen auf dem angrenzenden (Haupt-)Strallennetz —
auch dem des 23. Stadtbezirkes —- fiihren.

Mit der Fertigstellung der A 99 West im Jahr 2006 wurden die friheren
Durchgangsverkehrsrouten spurbar vom Verkehr entlastet, und der
Durchgangsverkehr konnte auf dem Autobahnring gebiindelt werden. Die sich
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durch dieses neue Straldennetz im Minchner Westen ergebenen
Verkehrsverlagerungen hat das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung im
Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung am 27.06.2007 (Sitzungsvorlagen-
Nr. 02-08 / V 10254) bekannt gegeben.

Die aktuellen Verkehrsbelastungen auf der A 99 West in den Spitzenstunden ist
bekannt. Der Bundesverkehrswegeplan 2030+ hat deshalb den sechsstreifigen
Ausbau der A 99 zwischen dem Autobahndreieck (AD) Minchen-Studwest und
dem Autobahnkreuz (AK) Minchen-West sowie den achtstreifigen Ausbau der

A 99 vom AK Minchen-West in Langwied bis Brunnthal, inklusive Allacher Tunnel
zwischen dem AD Minchen-Allach und dem AD Minchen-Feldmoching,
aufgenommen und zudem auch als vordringliche MalRihahme mit
Engstellenbeseitigung eingestuft.

Grundsatzlich wird ein Monitoring durchgefiihrt, um sicherzustellen, dass die
tatsachlichen, zukinftigen Belastungen die prognostizierten Werte nicht
ubersteigen.

Die Paulaner Brauerei sieht zusatzlich folgende MalRnahmen zur
Verkehrssteuerung vor:
+  Entzerrung des LKW-Verkehrs mithilfe von Zeitfenster-Vergaben fir
Abholer
+ Anfahrtsbeschreibungen, die die LKWs auf die vorgesehenen Wege
fahren,
+ Einrichtung einer Ombudsstelle direkt bei der Paulaner Brauerei.

Fragen zu Verkehrsdaten

Burgerinnen und Burger sehen widersprichliche Angaben bezuglich des LKW-
Verkehrsaufkommens. Laut Auskunft der Firma InterDrink sei von

30 Fahrten pro Tag auszugehen; das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung
spreche jedoch im Rahmen des Bebauungsplans von 140 Fahrten pro Tag.

Es wurde konkret gefragt, wie oft die LKWs des Auslieferverkehrs die Brauerei
wieder anfuhren und zu welchen Uhrzeiten die LKWs und PKWs fuhren.

Es wird nach den Verkehrszahlen fur das Hochregallager gefragt, insbesondere
wird um Auskunft gebeten, wie die Grofie des Hochregallagers im Verhaltnis zu
den wenigen Fahrten zu verstehen sei.

Stellungnahme:

Die benachbarte Brauerei ist seit 2015 in Betrieb. Der dazugehoérige LKW-
Verkehr dient bei der Betrachtung des Verkehrsaufkommens im Rahmen des
aktuellen Bauleitplanverfahrens zur Brauereierweiterung als Ausgangswert. Um
eine Doppelung der Verkehrsprognose zu vermeiden, ist der Unterschied der
Verkehrsmengen zwischen den folgenden Situationen relevant:

« Der Brauereibetrieb ist bzw. bleibt in Langwied; die dazugehorige
Getrankelogistik (Hochregallager und InterDrink) befindet sich an einem
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anderem Standort (=Nullifall).
«  Der Brauereibetrieb ist bzw. bleibt in Langwied; die dazugehorige Getran-
kelogistik wird auf dem benachbarten SO-Gebiet errichtet (=Planfall).

Fir das aktuelle Bebauungsplanverfahren liefert diese Differenz den relevanten
LKW-Verkehrswert. Gemal dem vorliegenden Verkehrsgutachten vom 23. Juni
2016 des TUV Rheinland steigt unter Berticksichtigung dieser Differenz die
Anzahl der LKW-Fahrten auf 140 LKW-Fahrten pro Tag an. Auf die Teilnutzung
des SO-Gebietes durch die Firma InterDrink entfallen hierbei etwa 30 LKW-
Fahrten pro Tag.

Der Anteil des durch die Brauerei insgesamt erzeugten Verkehrs liegt beim LKW-
Verkehr in den empfindlichen Strallenabschnitten (in oder an Wohngebieten)
damit deutlich unter 1%.

Hinsichtlich der Haufigkeit der Fahrten der LKWs ist davon auszugehen, dass ein
LKW in der Regel einmal pro Tag eine Tour abfahrt.

Laut Auskunft von Paulaner starten die ersten LKWs mit der Friihschicht der
ersten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter um ca. 5.15 Uhr; die Spatschicht beginnt
um 14.00 Uhr und endet um 23.00 Uhr.

Die Ruckfahrt der LKWs zum Logistikstandort erfolgt ca. zwischen 13.00 Uhr und
16.00 Uhr.

Die Halle der Firma InterDrink hat eine GréRe von ca. 5.000 m?, davon gehdren
1.800 m? zu einer eingehausten Verladehalle. Die durch das Hochregallager
ausgeldsten Fahrten sind als Teil der Maximalausbringung der Brauerei in der
ursprunglichen Betrachtung des Bebauungsplanes enthalten.

Ausgleichsflachen

Es wird eine Frage nach der GréRe von Ausgleichsflachen sowie deren Standort
gestellt.

Stellungnahme:

Es entsteht ein Ausgleichsbedarf von insgesamt ca. 1,8 ha. Dazu stehen
Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit
ca. 0,6 ha aufwertbaren Bereichen zur Verfigung. Der restliche Ausgleichsbedarf
von ca. 1,2 ha wird tiber das 1. Okokonto der Landeshauptstadt Minchen,
Eschenrieder Moos, nachgewiesen.

Klima/Luft

Es wird um Information gebeten, inwieweit sich das Hochregallager auf die West-
Ost-Frischluftschneise sudlich der Auenbruggerstralle auswirken werde.

Stellungnahme:
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10.

Trotz der Flachenversiegelung sind aufgrund umfangreicher griinordnerischer
MalRnahmen und der verbleibenden Freiflachen im weiteren Umfeld des
Planungsgebietes sowie wegen der allgemeinen guten Durchliuftung keine mess-
bzw. spurbaren, klimatischen oder lufthygienischen Veranderungen tber das
Plangebiet hinaus zu erwarten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung von Kalt- oder Frischluftbahnen oder eine
bedeutende Zunahme der Warmebelastung ist durch die Verwirklichung des
Vorhabens nicht zu erwarten.

Bauzeitlich und somit voribergehend kann es zur Beeintrachtigung der
Luftqualitat durch Staubemissionen kommen. Ansonsten ist keine bleibende
Anderung der lufthygienischen Situation zu erwarten.

Schutzwiirdigkeit

Es wird um Erklarung des Begriffes ,schutzwirdig” gebeten und um Erlduterung,
welche Faktoren hierbei betrachtet werden.

Stellungnahme:

Darunter ist zu verstehen, dass im Rahmen des Bebauungsplanes die nachsten
Wohngebiete und der Gewerbebetrieb zu betrachten sind und hierbei abzuwagen
ist, ob spezielle MalRnahmen, wie z. B. eine Larmschutzwand zur Vermeidung
von Emissionen, erforderlich sein konnten.

Es wurde nachgewiesen, dass das Verkehrskonzept ausreichend ist, weil mit
wenig Beeintrachtigungen fur die Wohngebiete zu rechnen ist.

Geruchsbelastigungen

Es wird nach méglichen Geruchsbelastigungen bei der Produktion der Paulaner
Brauerei gefragt.

Stellungnahme:

Geruchsbelastigungen sind durch die neuen Logistikhallen nicht zu erwarten, da
hier lediglich umgelagert und umverteilt wird.
Die Brauerei muss sich bei der Produktion an die Auflagen des BImSchG halten.

Larmbelastungen

Es werde eine konkrete Betrachtung der InterDrink-Anlage im Hinblick auf die zu
erwartenden Larmwerte gewinscht, insbesondere auch hinsichtlich der
Zulieferung der Brauerei zu InterDrink.

Stellungnahme:

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens sind auch die unterschiedlichen
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Bauabschnitte zu untersuchen. Die Schallimmissionen mussen bereits dabei im
temporaren Betrieb eingehalten werden. Das Immissionskontingent kann voll
ausgeschopft, darf aber nicht Uberschritten werden. Um diese Werte einhalten zu
konnen, sollen entweder MaRnahmen wie Larmschutzwande errichtet oder
organisatorische MalRnahmen ergriffen werden. Die Belieferung der InterDrink-
Halle erfolgt durch vier LKWs je Tag.

Fassadengestaltung

Die H6henentwicklung mit 28 m entsprache ungefahr dem bisherigen héchsten
Gebaude der Brauerei. Es sei dort eine spiegelnde Fassade vorhanden und es
wurden dazu Gestaltungsmadglichkeiten wie eine Fassadenbegrinung
angedacht.

Es wird nach den MaRnahmen der Umsetzung gefragt. AuRerdem wird um
Auskunft gebeten, wann die Fassadengestaltungen abgeschlossen seien, damit
weniger Reflektionen, die von den Gebauden ausgingen, verursacht wirden.

Stellungnahme:

Bei der bestehenden Brauerei gibt es seitens der Stadtplanung keine
Uberlegungen zur Fassadengestaltung. Es wurde im Zuge der Baugenehmigung
ein Fassadenwettbewerb durchgefihrt.

Die Gestaltung im Hinblick auf den Vogeschutz wurde mit dem Landesbund fir
Vogelschutz in Bayern e.V. abgeklart und fur in Ordnung befunden.

Inwieweit Uberlegungen bei der neuen Planung mit einflieBen, kann gegenwartig
noch nicht gesagt werden.

Vogelschutz (Landesbund fir Vogelschutz in Bayern e.V.)

Fir den Landesbund fir Vogelschutz in Bayern e.V. (LBV) sei es nicht eindeutig
ersichtlich, ob die Fassaden analog zu den urspriinglich vorgesehenen Fassaden
(spiegelnde Hochglanzfassaden aus Stahl, Glasfassaden ohne
Vogelschutzmarkierungen) gestaltet werden sollten, oder ob die an der
Brauereiproduktionsstatte mithilfe eines LBV-Gutachtens erarbeiteten
Markierungen gegen Vogelkollisionen sowie die modifizierten Stahlfassaden
(Variante mit geringem Spiegelungsgrad) auch am Erweiterungssstandort
ausgefihrt werden sollten. Zum Schutz der heimischen Vogelwelt vor tédlichen
Kollisionen an Fassaden und Glasflachen sei eine Entscharfung spiegelnder und
transparenter Fassaden und Fassadenteile unbedingt nétig.

Der LBV halt es daher fur erforderlich, einen entsprechenden Passus im
Bebauungsplan Nr. 2105 zu verankern. Sinnvollerweise sei hier auf eine Glas-
und Fassadengestaltung zu drangen, die einen Meidefaktor von mindestens

80 % erwirke. Laut mittlerweile vorliegenden Untersuchungen zu Vogelschlag
vermeidenden Mustern sei der jeweilige Meidefaktor nachgewiesen worden.
Werde nicht fir eine Fassadengestaltung mit einem Meidefaktor von mindestens
80 % gesorgt, bestehe die Gefahr, dass die individuelle Gestaltung der den
Vogelschlag mindernden MalRnahme keinen oder einen zu geringen Effekt zeige.
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Stellungnahme:

Die Fassadengestaltung der Brauereierweiterung soll analog den Fassaden der
neu gebauten, benachbarten Produktionsstatte ausgefuhrt werden. Bereits bei
deren Errichtung war es bei den Glasflachen ein wichtiges Ziel, durch eine
Vogelschutzmarkierung die Vogel vor Kollision zu bewahren. Fur die Paulaner
Brauerei wurde damals eine spezielle Markierung entwickelt. Diese hat eine
flachige Beschriftung und einen sehr hohen Meidefaktor.

Um die analoge Ausflhrung der Fassaden zu gewahrleisten, wurde daher in der
Grundvereinbarung zum Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2105
(Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Bayerischen Hausbau und der
Landeshauptstadt Miinchen) eine Verpflichtung vereinbart, die
Fassadengestaltung der Brauereierweiterung analog dem Ergebnis des
Realisierungswettbewerbs ,Fassadengestaltung neue Paulaner Brauerei*
auszufihren.

Auch bei der aktuellen Brauereierweiterung wird demzufolge ein funktionierender
Schutz gegen Vogelkollisionen umgesetzt werden. Fassaden und Glasflachen
werden mit den mit Hilfe eines LBV-Gutachtens erarbeiteten Markierungen gegen
Vogelkollision sowie mit einer modifizierten Stahlfassade mit geringem
Spiegelungsgrad ausgefiihrt.

B) Beteiligungsverfahren nach § 4 Absatz 1 und 2 BauGB

1.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Die Deutsche Telekom Technik weist darauf hin, dass in Teilbereichen des
Planungsgebietes bereits eine Telekommunikationsinfrastruktur vorhanden sei.
Anderungen, BaumaRnahmen oder Planungen zu Baumafinahmen seien zur Zeit
nicht vorgesehen. Auf3erdem gibt die Deutsche Telekom Technik GmbH Hinweise
zum Vollzug.

Es solle in den Bebauungsplan die fachliche Festsetzung aufgenommen werden,
dass in allen Stralen bzw. Gehwegen geeignete und ausreichende Trassen fir
die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen seien.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt GUber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fir
Strallen- und Verkehrswesen zu beachten.

Stellungnahme:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden keine neuen 6ffentlichen
Stralken und Wege geplant. Diese sind bereits im Bestand vorhanden. Lediglich
im Bereich der Kreuzung der Malzerei- und der Hanfgartenstral3e ist eine kleine
Erweiterung des Strallenraums vorgesehen.

Die gewunschte Erganzung in der Satzung wird nicht umgesetzt, da im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens keine Festsetzungen zu Strallen- bzw.
Verkehrsflachen erfolgen.
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Autobahndirektion Siidbayern

Es wird darauf hingewiesen, dass der Umgriff des Bebauungsplanes einen
Abstand von ca. 40 m zum dufReren Rand der befestigten Fahrbahn der
Bundesautobahn A 8 / West aufweise und er sich somit teilweise in der
sogenannten Baubeschrankungszone im Sinne von § 9 Absatz 2 FStrG befinde.
Die Autobahndirektion Stidbayern erteilt die gemafl § 9 Absatz 2 FStrG
erforderliche Zustimmung.

Es wird ebenfalls darauf hingewiesen, dass durch die Nahe der Autobahn mit
erheblichen Larmimmissionen zu rechnen sei. Es seien eventuell erforderliche
Larmschutzmalinahmen zur Einhaltung geltender Grenzwerte nach den
einschlagigen Richtlinien auf Kosten des Malinahmetragers bzw. des Bauherrn
vorzunehmen. Hinsichtlich dieser Larmschutzmalinahmen bestiinden keine
Erstattungs- bzw. Entschadigungsanspriiche oder sonstige Forderungen
gegenuber der Bundesrepublik Deutschland, dem Freistaat Bayern oder deren
Bediensteten.

Werbeanlagen, die auf die Autobahn ausgerichtet oder von dort sichtbar seien,
missten unabhangig von ihrer GrélRe oder Entfernung zur Autobahn auf ihre
Vereinbarkeit mit dem Werbeverbot gemaf} § 33 Absatz 1 Nr. 3 StVO und mit den
Bauverboten bzw. Anbaubeschrankungen des § 9 FStrG geprift werden. Zur
Erteilung der erforderlichen Genehmigung seien in diesem Fall dem zustandigen
Sachgebiet der Autobahndirektion Stidbayern hinreichend geeignete Unterlagen
vorzulegen.

Sollten im Bereich der Brauereierweiterung eventuell Beleuchtungseinrichtungen
aufgestellt werden, sei darauf zu achten, dass der Verkehr auf der Autobahn
nicht beeintrachtigt werde. Bezlglich eventueller Errichtung von Werbeanlagen
sei folgender Hinweis im Bebauungsplan aufzunehmen: ,Hinsichtlich geplanter
Werbeanlagen mit Ausrichtung zur Autobahn wird auf die Verordnung tber
Zustandigkeiten im Verkehrswesen vom 22.12.1998 (BayGVBI 27/1998)
verwiesen, wonach die Autobahndirektion Stidbayern sachlich zustandig fur die
Erteilung von Ausnahmen nach § 33 Absatz 1 StVO ist.”

Eine Aussage zu den verkehrlichen Auswirkungen, speziell fur die
Anschlussstelle Lochhausen an Autobahn, sei ohne Vorlage einer
Verkehrsuntersuchung nicht moglich.

Stellungnahme:

Die 40 m breite Bauverbotszone entlang der Bundesautobahn A 8 ist im
Bebauungsplan festgesetzt und wird eingehalten.

Die Hinweise zum Larmschutz und zu Lichtimmissionen werden zur Kenntnis
genommen und an den Bauherren mit der Bitte um Beachtung weitergegeben.
Im Bebauungsplan wird in § 8 Absatz 7 der Satzung festgesetzt, dass die
Beleuchtung und Werbeflachen so zu gestalten sind, dass eine Beeintrachtigung
der Sicherheit des StralRenverkehrs der angrenzenden Autobahn A 8 jederzeit
sicher ausgeschlossen ist.
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Der Hinweis, dass vor Erteilung der erforderlichen Genehmigung auch wahrend
der Bauzeit jegliche Werbeanlagen, die auf die Autobahn ausgerichtet sind oder
von dort sichtbar werden, dem zustandigen Sachgebiet 32 der Autobahndirektion
Sidbayern mitzuteilen sind, wird an den Bautrager weitergegeben (interne
Anmerkung: Genehmigungspflichtig sind nur Anlagen innerhalb der Baube-
schrankungszone; aufterhalb gilt lediglich das Stérungsverbot nach § 33 Absatz
1 Nr. 3 StVO).

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Es befinde sich im Planungsgebiet das Bodendenkmal D-1-7843-0398, eine
Siedlung vor- und frihchristlicher Zeitstellung. In unmittelbarer Nachbarschaft
befinde sich zudem das Bodendenkmal D-1-7834-0163, ein Korpergraberfeld des
Endneolithikums oder der frihen Bronzezeit, das sich bis in das Planungsgebiet
hinein erstrecken konnte. Der Erhalt dieser Denkmaler habe oberste Prioritat.
Bodeneingriffe sollten sich auf ein Mindestmal} beschranken. Eine Verlagerung
des Vorhabens zur Reduzierung der Eingriffe in die Denkmalsubstanz des
Vorhabens werde empfohlen. Als ErsatzmalRnahme sei eine konservative
Uberdeckung des Bodendenkmals oder eine archéologische Ausgrabung
durchzufuhren. Hierfur sei eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gemaf Artikel
7 Absatz 1 DSchG einzuholen.

Die im Rahmen der Baustelleneinrichtung erfolgten archaologischen Sondagen
bestatigten die Notwendigkeit zur Ubernahme eines Hinweises auf die
Erlaubnispflicht nach Artikel 7 Absatz 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz fir
Bodeneingriffe.

Stellungnahme:

Fir beide genannten Bodendenkmaler wurden im Jahr 2013 in Abstimmung mit
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege bereits von einer Grabungsfirma
Sondierungen durchgefuhrt.

Das Bodendenkmal D-1-7834-0163 erstreckt sich demgemal nicht in das
Planungsgebiet hinein. Archaologische Funde oder Befunde konnten bei den
Grabungen hier nicht festgestellt werden.

Im Bereich des Bodendenkmals D-1-7843-0398 wurden in Abstimmung mit dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege die vorgefundenen Befunde mit Vlies
und Kies Uberdeckt.

Die Hinweise werden an den Bauherren mit der Bitte um Beachtung
weitergegeben.

Die empfohlene Verlagerung des Vorhabens ist nicht umsetzbar, da dies
aufgrund der gegebenen, technisch-funktionalen Rahmenbedingungen nicht
moglich ist.

Fur Bodeneingriffe im Bereich des im Zuge der Sondierungen 2013 erfassten
Bodendenkmals wird eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gemaf Artikel 7
Absatz 1 DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde eingeholt.
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4. Bayernwerk AG

Das Planungsgebiet werde von der 110-kV-Freileitung Kochel-Karlsfeld, Leitung
Nr. B2, Mast Nr. 262-263, Uberspannt. 18,00 m beiderseits der Leitungsachse
befinde sich die sogenannte Baubeschrankungszone. Innerhalb dieser
bestinden Hohenbeschrankungen fir alle Bau- und sonstigen Malinahmen. Die
Mindestabstande gemafl DIN EN 50341-1/04.2010 seien einzuhalten.

Es werde gebeten, im Bebauungsplan aufzunehmen, dass hinsichtlich der in der
angegebenen Baubeschrankungszone bestehenden Bau- und
Bepflanzungsbeschrankungen die Plane fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben
jeglicher Art der Bayernwerk AG zur Stellungsnahme vorzulegen seien.

Auf die Einschrankungen bedingt durch die Hochspannungsfreileitung wurde
hingewiesen.

Stellungnahme:

Die Einschrankungen bedingt durch die Hochspannungsleitung werden im
Bebauungsplan bertcksichtigt. Die Baubeschrankungszone von 18,00 m
beiderseits der Leitungsachse wird als ,Schutzzone Hochspannungsleitung*
dargestellt und es werden planzeichnerische und textliche Festsetzungen
bezuglich den Héhenbeschrankungen getroffen.

Die Hinweise werden an den Bautrager mit der Bitte um Berucksichtigung
wahrend des Bauvollzug weitergegeben.

5. Eisenbahn-Bundesamt AuBenstelle Miinchen

Gegen die Bauleitplanung bestehen seitens des Eisenbahn-Bundesamtes keine
Bedenken. Es sei aber zu beachten, dass das Eisenbahn-Bundesamt nicht die
Vereinbarkeit aus Sicht der Betreiber der Eisenbahnbetriebsanlagen und der
Bahnstromfernleitung prife. Die Betreiber dieser Anlagen seien mdglicherweise
betroffen. Es werde deshalb empfohlen, die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien,
am Verfahren zu beteiligen.

Stellungnahme:

Die Deutsche Bahn AG wurde gemal § 4 Absatz 1 und 2 BauGB am Verfahren
beteiligt und hat in ihren Stellungnahmen vom 17.11.2015 und 21.11.2016
festgehalten, dass Belange der Deutsche Bahn AG und ihrer
Konzernunternehmen in Zusammenhang mit den Bauleitplanverfahren zum
Bebauungsplanentwurf Nr. 2105 nicht berihrt sind.
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C)

Beteiligung der Bezirksausschiisse

Der Bezirksa-usschuss des 22. Stadtbezirks Aubing-Lochhausen-Langwied hat
sich in der Sitzung vom 07.12.2016 mit der Planung befasst und folgende
Stellungnahme abgegeben (s. Anlage 4):

Das Leergutlager im Freien sei hinsichtlich Larmschutz zu prifen und werde vom
Bezirksausschuss kritisch beurteilt. Aus Umweltschutzgriinden erscheine der Grad
der Grundstlcksversiegelung als zu hoch. Der Fuf3- und Radweg Uber die
Hanfgartenstralle sei bedarfsunabhangig wie vorgeschlagen auszubauen. Die
Zunahme der Verkehrsentwicklung sei kritisch zu sehen. Aufgrund der aktuellen
Verkehrssituation solle mit Hilfe eines Konzepts die Verkehrszunahme moglichst
vertraglich fur die betroffenen StralRen gestaltet werden.

Stellungnahme:

Die l&rmtechnische Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen wurde im Zuge eines
Schalltechnischen Gutachtens geprift und mittels der Festsetzung von
Emissionskontingenten gesichert. Die Einhaltung des Emissionskontingentes ist im
Zuge des Bauvollzugs nachzuweisen.

Der festgesetzte, maximale Versiegelungsgrad entspricht den gesetzlichen
Maximalvorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fiir Gewerbegebiete.

Der vorgesehene Ausbau des Ful3- und Radweges ist nicht Bestandteil des
vorliegenden Bebauungsplanes.

Gemal dem erstellten Verkehrsgutachten ist das Strallennetz im Umfeld des
Vorhabens flr das prognostizierte Verkehrsaufkommen des Jahres 2030 ausreichend
leistungsfahig, so dass der Verkehr vertraglich abgewickelt werden kann. Im Zuge
des parallel stattfindenden Verfahrens zur Anderung des Flachennutzungsplanes mit
Ubergreifendem Umgriff ist der Ausbau der A99-West als vordringliche MaRnahme im
Bundesverkehrswegeplan 2030+ vorgesehen. Die Autobahndirektion Stidbayern hat
die Planungen dazu bereits begonnen.

Der Bezirksausschuss des 22. Stadtbezirks hat Abdrucke der Sitzungsvorlage erhalten.

Der Korreferentin, Frau Stadtratin Rieke, und der zustandigen Verwaltungsbeiratin, Frau
Stadtratin Messinger, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Den AuRerungen aus der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3
Absatz 1 BauGB kann nur nach MalRgabe der Ausfuhrungen unter Punkt A des
Vortrages entsprochen werden.

Den Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren nach § 4 Absatz 1 und 2 BauGB
kann nur nach MalRgabe der Ausflihrungen unter Punkt B des Vortrages entsprochen
werden.

Den Anregungen des Bezirksausschusses 22 kann nur nach Maligabe der
Ausfuhrungen unter Punkt C des Vortrages entsprochen werden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2105 flir den Bereich
Bundesautobahn A 8 (sldwestlich), Lochhausener Strale (nérdlich), Malzereistralle
(6stlich), HanfgartenstralRe (stidostlich), Plan vom 07.04.2017 und Text, und die
dazugehorige Begrindung werden gebilligt.

Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, den Entwurf des
Bebauungsplanes mit Grinordnung gemaf § 3 Absatz 2 BauGB erst dann 6ffentlich
auszulegen, wenn die vereinbarten Sicherheiten gestellt wurden und die
Dienstbarkeiten sowie die Reallast im Grundbuch rangrichtig eingetragen sind bzw.
eine Notarbestatigung vorliegt, dass die Grundbuchantrage unwiderruflich gestellt
sind und dem Notar aufgrund Einsicht in das Grundbuch und in das elektronische
Antragsverzeichnis (Markentabelle) keine Umstéande bekannt wurden, die der
rangrichtigen Eintragung entgegenstehen.

Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2105 wird gemaf § 10 BauGB als Satzung
erlassen. Ihm wird die nachfolgende Begrindung beigegeben.

Dieser Satzungsbeschluss ergeht unter Vorbehalt einer erneuten Beschlussfassung
nur bei fristgerecht eingehenden Anregungen wahrend der 6ffentlichen Auslegung
gemal § 3 Absatz 2 BauGB.

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Entwurf Satzungstext

Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2105
der Landeshauptstadt Minchen

Bundesautobahn A 8 (stidwestlich),
Lochhausener Stral3e (nérdlich),
MalzereistralRe (6stlich),

Hanfgartenstralie (stidostlich)

(Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 2075)

,oondergebiet Getrankelogistik"

vom ...

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Absatz 1 des Baugesetz-
buches (BauGB), der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), des
Artikels 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), der Artikel 81 und 6 Absatz 5
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in Verbindung mit Artikel 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 Bundesautobahn A 8 (sidwestlich), Lochhausener Stral3e (nérdlich),
MalzereistralRe (6stlich) und Hanfgartenstralle (stdoéstlich) wird ein Bebauungsplan mit
Grunordnung als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan mit Grinordnung besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt
Munchen vom 07.04.2017, angefertigt vom GeodatenServiceMinchen am
und diesem Satzungstext.

(3) Der vom vorliegenden Bebauungsplan erfasste Teil des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 2075 (MUAbI. 2014 S. 245/246) wird durch diesen Bebauungsplan
Nr. 2105 verdrangt.

§2
Art der baulichen Nutzung

Das Sondergebiet Getrankelogistik dient der Unterbringung von Gebauden, Anlagen und
Einrichtungen zur Getrankelagerung und -logistik eines Betriebs. Im Rahmen dieser
Zweckbestimmung sind zulassig:

1. Anlagen und Einrichtungen zum Lagern und Vertrieb von Getranken einschlief3lich

betriebserganzender Dienstleistungen,

2. Biros,

3. betriebliche Werkstatten,

4. getranketechnische Einrichtungen,
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5. betriebliche Sozialraume,

6. sonstige Zubehor-, Lager- und Nebenraume,

7. Anlieferungs- und Abfertigungszonen fur Transportfahrzeuge,
8. eine LKW-Waschanlage,

9. Stellplatze,

10. Lagerplatze und Lagerflachen fir Leergut.

Uberbaubare Grundstiicksfliche und Héhenentwicklung

(1)

(2)

§4

Die als Hochstmal} festgesetzten Wandhdhen beziehen sich auf die Hohenkote von
514 m U. NN.

Eine Uberschreitung der als HéchstmaR festgesetzten Wandhéhe von 6,5 m durch
Dachaufbauten oder flachgeneigte Dacher ist nur zulassig, soweit keine sicherheits-
technischen Bedenken in Bezug auf die Hochspannungsleitung bestehen.

Die festgesetzte Baugrenze kann im Bereich der Flache fur Nebenanlagen und Stellplatze
bis zu einer Tiefe von 5 m durch Vordacher und sonstige Uberdachungen Uberschritten
werden. Oberhalb einer Wandhéhe von 6,5 m ist eine Uberschreitung der Baugrenze
durch Vordacher und sonstige Uberdachungen nicht zulassig.

Dachformen und Dachaufbauten

(1)

(2)

)

Es sind ausschliellich Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von
maximal 10 Grad zulassig. Oberhalb einer Wandhéhe von 10 m sind nur Flachdacher
zulassig.

Notwendige Dachaufbauten fur technische Einrichtungen einschlieR3lich Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie durfen die maximal zuldssigen Wandhdhen von 28 m
um bis zu 3 m Uberschreiten. Sie missen, allseits um mindestens das Maf} ihrer Hohe
von der Dachkante zuriicktreten. Sie dirfen insgesamt eine Flache von 30 % der
Dachflache nicht Gberschreiten.

Abweichend von Absatz 2 missen Dachoberlichter und Oberlichtbander nicht allseits um
mindestens das Mal} ihrer Héhe von der Dachkante zuricktreten. Sie dirfen unter
Mitrechnung anderer Dachaufbauten eine Flache von 30 % der Dachflache uberschreiten,
sofern diese die dkologische Funktion der Dachbegrinung insgesamt nicht wesentlich
beeintrachtigt.

Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher der Gebaude sind mit einer durchwurzelbaren
Mindestsubstratstarke von 10 cm extensiv zu begriinen. Dies gilt nicht fiir die Anordnung
notwendiger technischer Anlagen auf den Dachern oder Anlagen zur Nutzung des
Sonnenlichtes. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind mit einer Dachbegriinung zu
kombinieren. Bei der Verwendung liegender Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie, die nicht mit Dachbegriinung kombiniert werden kénnen, dirfen
maximal 50 % der zu begrinenden Dachflache fur Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie beansprucht werden.
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§5

Einfriedungen

In den Flachen mit besonderen EntwicklungsmafRnahmen sind Einfriedungen ausgeschlossen.
In den Ubrigen Flachen sind nur offene, sockellose Zaune bis zu einer maximalen Héhe von
2,5 m und mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm zulassig.

§6

Nebenanlagen und Stellplatze

(1) Auf der festgesetzten Flache flir Nebenanlagen und Stellplatze sind ebenerdig zuldssig:
Anlieferungszonen,

Stellplatze,

Lagerplatze und Lagerflachen fur Leergut,

Schallschutzwéande bis zu einer Hohe von 3,5 m,

ein eingeschossiges Gebaude mit einer maximalen Grundflache von 250 m2.

aorwON =

(2) AulBerhalb des Bauraums und der Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze sind nur
Anlagen zur Vorhaltung der erforderlichen Loschwassermenge und Entwasserungs-
anlagen zulassig.

§7

Transportbriicke

(1) Die Transportbricke uber die Hanfgartenstral’e im Nordosten des Baugebietes muss eine
lichte H6he von mindestens 4,75 m zum Hohenbezugspunkt von 514 m 4. NN aufweisen.

(2) Von der Lage der Transportbriicke innerhalb der festgesetzten Stralenverkehrsflache
kann abgewichen werden, soweit dies aus technischen Griinden erforderlich ist und sich
hierdurch keine stadtebaulich oder ortsbildgestalterisch negativen Auswirkungen ergeben.

§8

Werbeanlagen und Beleuchtung

(1) Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung oder der Produktion der
beworbenen Ware zulassig.

(2) Werbeanlagen in Form laufender Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung sowie sich
bewegende Werbeanlagen sind unzulassig.

(3) Es sind bis zu drei freistehende Werbeanlagen jeweils mit einer Flache von maximal
10 m? und einer H6he von maximal 5,5 m zulassig.

(4) Werbeanlagen an Gebauden sind nur in Form von Firmenlogos und Firmennamen
zulassig.

(5) Die Errichtung von Werbeanlagen auf Dachern sowie an GebaudeaulRenwanden Uber
Dachkanten hinaus ist unzulassig.

(6) Werbeanlagen innerhalb der zu begriinenden und zu bepflanzenden Flachen der Bau-
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gebiete sowie auf den Flachen fur besondere Entwicklungsmaflinahmen sind unzuldssig.

(7) Beleuchtung und Werbeflachen sind so zu gestalten, dass eine Beeintrachtigung der
Sicherheit des StraRenverkehrs der angrenzenden Autobahn A 8 jederzeit sicher
ausgeschlossen ist.

§9

Schutzzone Hochspannungsleitung

(1) In der nachrichtlich Gbernommenen Schutzzone Hochspannungsleitung sind Auf- und
Anschittungen Uber eine Hohe von 6,5 m nicht zulassig. Die Hohenquote von 514 m
u. NN gilt dabei als Bezugspunkt. Hochwachsende Bepflanzung muss einen Mindest-
abstand von 2,5 m zu den Leiterseilen einhalten.

(2) Dacheindeckungen im Bereich der Schutzzone der Hochspannungsleitung sind nach
DIN 4102 Teil 7 (harte Bedachung) auszufiihren.

§10
Immissionsschutz/Larmschutz

(1) Bei Um- und Neubauten von Gebauden mit schutzbeddrftigen Aufenthaltsraumen sind
technische Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN 4109, Nov. 1989, Schallschutz im
Hochbau vorzusehen. Dies gilt auch fur Nutzungsanderungen einzelner Aufenthaltsraume.

(2) Beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von Gebauden mit schutzbeddirftigen
Aufenthaltsraumen sind bei Aufenthaltsraumen mit Verkehrslarmpegeln von mehr als
65 dB(A) tags schallgedammte Liftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete
Mafinahmen zur Bellftung vorzusehen, sofern diese Raume nicht Gber ein Fenster an
einer Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseite belliftet werden kénnen.

(3) Zulassig sind Betriebe und Anlagen, deren Gerausche das im folgenden festgesetzte
Emissionskontingent Lex nach DIN 45691 weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts
(22.00 bis 6.00 Uhr) Uberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)
LEK,tags = 57
LEK,nachts =42

(4) Fur die im Plan festgesetzten Richtungssektoren A, B und C erhdhen sich die Emissions-
kontingente L um folgende Zusatzkontingente nach DIN 45691:

Zusatzkontingente tags und nachts in dB

Richtungssektor Zusatzkontingent
A +8
B +5
C +8

Der Bezugspunkt (R = 4458407 m, H = 5337589 m) und die Lage der Richtungssektoren
ergeben sich aus der Planzeichnung. Die resultierenden Immissionsrichtwertanteile sind
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§ 11

unter Berucksichtigung der Zusatzkontingente nach den Vorgaben der DIN 45691:2006-
12, Abschnitt 5 nachzuweisen. Ein Vorhaben ist auch schalltechnische zulassig, wenn der
Beurteilungspegel L, den Immissionsrichtwert nach TA Larm um mindestens 15 dB
unterschreitet.

Griunordnung

(1)

(5)

(6)

§ 12

Die Freiflachen sind gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu begriinen, mit
Baumen und Strauchern zu bepflanzen und zu erhalten. Ausgefallene Baume und
Straucher sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten
Guteanforderungen zu entsprechen. Notwendige Zugange und Zufahrten sind von den
Begrinungsfestsetzungen ausgenommen.

Von den Festsetzungen der Griinordnung kann in Lage und Flache geringflgig
abgewichen werden, soweit die Abweichung grinordnerisch vertretbar ist, die Grundziige
der Planung nicht berthrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Auf der Flache fur Nebenanlagen, Stellplatze und Lagerraum ist je angefangene funf nicht
uberdachte PKW-Stellplatze mindestens ein grof3er oder ein mittelgroer Laubbaum
(Pflanzgrofie Stammumfang jeweils 20 bis 25 cm) zu pflanzen.

Baume in Belagsflachen sind in spartenfreie,_.offene, durchwurzelbare Baumscheiben von
mindestens 24 m? Grundflache zu pflanzen. Uberdeckte Baumscheiben sind zulassig,
wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen Griinden erforderlich ist.

Der Anteil an zu begriinenden und zu bepflanzenden, nicht unterbauten Fldchen im Bau-
gebiet muss mindestens 20 % der Gesamtflache betragen.

Auf den zu begriinenden und zu bepflanzenden Flachen entlang der umgebenden
Stralien des Baugebiets sind mindestens 25 grol3e oder mittelgrof’e Laubbdume zu
pflanzen (Stammumfang jeweils 20 bis 25 cm).

Stellplatze und Lagerflachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszufuhren, sofern
es die betriebliche Nutzung zulasst und keine Grundwassergefahrdung zu befurchten ist.
Umfahrungen, Zugange und sonstige Wegeflachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen
auszufliihren, soweit dies funktional mdglich ist.

Die Flachen mit besonderen Entwicklungsmafnahmen sind gemaf vorliegendem Pflege-
und Entwicklungskonzept_zu einem mageren, extensiv gepflegten Standort hin zu
entwickeln.Wege und Umfahrungen in den Flachen mit besonderen
Entwicklungsmafinahmen sind unzulassig.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Absatz 3 BauGB in Kraft.
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2.2.
2.21.

Anlass

Der neue Standort der Paulaner Brauerei in Langwied soll erweitert werden. Die
Bayerische Hausbau beabsichtigt, im Auftrag der Paulaner Brauerei, Flachen
suddstlich des Brauereistandortes fur Getrankevertrieb und Logistikeinrichtungen zu
entwickeln. Insbesondere beabsichtigt die Paulaner Brauerei, ihren bisher in
Gréfelfing gelegenen Standort fur den Getrankevertrieb (Vollgutlager) auf das
Minchner Stadtgebiet zu verlagern. Des weiteren soll perspektivisch ein Hoch-
regallager die Logistikflachen der Paulaner Brauerei vervollstandigen.

Fir die entsprechende bauliche Entwicklung dieses Bereiches ist die Anderung des
Flachennutzungsplanes mit integrierter Landschaftsplanung sowie die Aufstellung
eines Bebauungsplanes mit Grinordnung erforderlich.

Mit Schreiben vom 23.03.2015 wandte sich daher die Paulaner Brauerei an das
Referat fir Stadtplanung und Bauordnung mit der Bitte, ein Bebauungsplanverfahren
fur diesen Bereich einzuleiten.

Der Stadtrat hat das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung daher am 21.10.2015
beauftragt, den Bebauungsplan Nr. 2105 ,Sondergebiet Getrankelogistik“ aufzustellen
und den Flachennutzungsplan entsprechend zu andern.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Absatz 1 BauGB erfolgte vom
17.11.2015 mit 17.12.2015. In diesem Rahmen fand am 01.12.2015 auch eine
offentliche Erorterungsveranstaltung statt. Die Beteiligung der Behérden und Trager
offentlicher Belange nach § 4 Absatz 1 BauGB erfolgte parallel vom 16.11. bis
16.12.2015. Die eingegangenen AuRerungen und Stellungnahmen wurden
berlcksichtigt.

Bestandserhebung und Bewertung
Lage im Stadtgebiet und GroRe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Nordwesten Minchens im Stadtbezirk 22, Aubing-
Lochhausen-Langwied, siidéstlich des Autobahnkreuzes Miinchen-West. Ostlich bzw.
suddstlich angrenzend befinden sich die Stadtbezirke 23 Allach-Untermenzing sowie
21 Pasing-Obermenzing.

Die Autobahn A 8 bildet die Begrenzung des Planungsgebietes im Nordosten und
Osten, die Lochhausener StralRe im Siiden, die Malzereistral’e im Westen und die
Hanfgartenstral3e im Nordwesten.

Die Flache des Planungsgebietes betragt insgesamt rund 4,5 ha.

Der gesamte Umgriff des Bebauungsplanentwurfs befindet sich mit Ausnahme der
offentlichen Verkehrsflachen (Teile der Hanfgartenstralie, MalzereistralRe) in privatem
Eigentum der Paulaner Brauerei.

Ausgangslage
Regionalplan

Im Suden des Autobahnkreuzes A 8/A 99 ist im Regionalen Griinzug (Dachauer
Moos/Freisinger Moos/Grungurtel Minchen-Nordwest) eine Flache fur Siedlungs-
zwecke inselartig fur das langfristig vorgesehene Gewerbegebiet ausgespart. Diese
ist im Regionalplan als Bereich festgelegt, der fur die Siedlungsentwicklung be-
sonders in Betracht kommt (gemaR Ziel B 1l 2.3).
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Fir diesen Bereich ist eine Abweichung des Ziels der Orientierung der Siedlungs-
entwicklung am offentlichen Personennahverkehr méglich, wenn durch die besondere
Art der festgesetzten baulichen Nutzung (z.B. fir Gewerbegebiete mit erhdhtem
Flachenbedarf bzw. hohem Wirtschaftsverkehrsaufkommen etc.) eine OPNV-
Anbindung nicht zwingend erforderlich scheint (gemaf Begriindung zu Ziel B Il 3.1).

Flachennutzungsplan

Im geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung wird das
Planungsgebiet als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Als nachrichtliche
Ubernahme sind eine das Planungsgebiet kreuzende Hochspannungsleitung sowie
der Regionale Grunzug, der entlang der Bundesautobahn Minchen-Stuttgart in das
Planungsgebiet reicht, dargestellt. Aktuell erfolgt die Anderung der Darstellung des
Flachennutzungsplanes mit integrierter Landschaftsplanung von Landwirtschaft in ein
Gewerbegebiet.

Umfeld des Planungsgebietes

Die unmittelbare Umgebung des Planungsgebietes wird stark von der Bundesauto-
bahn A 8, die im Nordosten direkt angrenzt, und von dem neuen Brauereistandort im
Nordwesten gepragt.

In sudlicher Richtung sind landwirtschaftliche Strukturen, der Betrieb einer
Bodenborse, ein Wertstoffhof der Abfallwirtschaftsbetriebe Miinchen sowie das
Hauptumspannwerk Menzing vorhanden. In die Landwirtschaftsflachen sind
Gehdlzbestande und einzelne vorhandene Splitterbebauungen eingestreut. Es
handelt sich u. a. um Wohnnutzungen und Wochenendhauser. Diese befinden sich
u. a. nordlich des Umspannwerkes an der Mooswiesenstralie.

Westlich des Planungsgebietes befindet sich eine Splittersiedlung mit Gberwiegend
Gewerbe-, aber auch Wohnbebauung.

Verkehr und ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr, Schwerlastverkehr

Das Planungsgebiet ist fir den Kfz-Verkehr insbesondere Uber die Malzereistralle an
das uberortliche StralRennetz angebunden. Untergeordnet ist ein Anschluss an die
Lochausener Stralte sowie die Hanfgartenstral’e vorhanden.

Uber die MihlangerstraRe und weiter tiber die Anschlussstelle Miinchen-Lochhausen
auf der Bundesautobahn A 99 besteht eine direkte Anbindung an das Autobahnnetz
(A 99/A 8).

OPNV

Seit November 2015 ist das Planungsgebiet durch die Haltestelle der StadtBus-Linie
159 der Minchner Verkehrsgesellschaft (MVG) ,Paulaner Brauerei an der
Malzereistrale an den OPNV angeschlossen. Diese Linie verkehrt wochentags im
60-Minuten-Takt.
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2.3.3.

2.4.

2.41.

2.4.2.

2.5.
2.51.

FuB- und Radwege

Fir den Rad- und FuRverkehr ist das Planungsgebiet durch die straRenbegleitenden,
gemeinsamen Geh- und Radwege westlich der Malzereistralle erschlossen.

Rahmenbedingungen/Vorbelastungen

Bauverbots- und —beschrankungszonen der Autobahn

Entlang der Autobahn BAB A 8 diirfen gemaR § 9 Bundesfernstraliengesetz (FStrG)
in einem Abstand von 40 m vom duf3eren Fahrbahnrand keine Hochbauten errichtet
werden (sog. Bauverbotszone). Dartiber hinaus bedurfen bauliche Anlagen in einer
Entfernung von bis zu 100 m vom aufReren Fahrbahnrand der Zustimmung der
obersten LandesstralRenbaubehdrde (sog. Baubeschrankungszone).

Hochspannungsleitung

Das Plangebiet wird von Studwesten nach Nordosten von einer Hochspannungs-
leitung der Bayernwerk AG gequert, die erhalten und planungsrechtlich auch
weiterhin ermoglicht werden soll. Beiderseits der Hochspannungsleitungsachse
gelten im Bereich einer jeweils 18 m breiten Schutzzone (Starkstromleitungsrecht)
eine Beschrankung der Hohe baulicher Anlagen sowie weitere Auflagen fir Bebauung
und Bepflanzung.

Altlasten

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine Flachen mit Altlasten bzw. Altlasten-
verdacht, die im Altlastenverdachtsflachenkataster des Referates flir Gesundheit und
Umwelt eingetragen sind, bekannt.

Larm

Das gesamte Planungsgebiet unterliegt einer erheblichen Vorbelastung durch
Schallimmissionen durch die Autobahnen A 8 sowie die Mihlangerstraf3e. Im
Planungsgebiet sind Beurteilungspegel von 64/57 dB(A) Tag/Nacht, auf der
westlichen Seite des Planungsgebietes durch Verkehrsgerausche bis zu 73/66 dB(A)
Tag/Nacht entlang der Autobahn A 8 zu erwarten. Gewerbliche Larmemittenten (unter
anderem Brauerei, Bodenbdrse, Gartencenter Pflanzen-Kdlle, Recyclingbetrieb) sind
in der Umgebung vorhanden. Hier sind im Planungsgebiet durch Anlagenlarm
Beurteilungspegel von bis zu 60/45 dB(A) zu erwarten. Im Weiteren ist im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2075 (Brauerei
Produktionsstatte) ein Schallkontingent von LWA = 55/48 dB(A)/m? Tag/Nacht mit
einem Zusatzkontingent gemaf Richtungssektor Avon 1 dB(A) festgesetzt.

Natur und Landschaft

Naturhaushalt

Das Planungsgebiet liegt im Naturraum der Minchner Schotterebene und wird derzeit
vollumfanglich als Baustelleneinrichtungsflache fir den westlich angrenzenden
Neubau der Paulaner Brauerei verwendet. Vorher wurde es landwirtschaftlich

genutzt. Im Planungsgebiet herrschten Gberwiegend natiirliche Bodeneinheiten in
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Form von Ackerpararendzina aus carbonatreichem Schotter vor. Das Bodengeflige
im Planungsgebiet ist derzeit aufgrund von Schwerlastverkehren und Lagernutzungen
verdichtet und somit teilversiegelt.

Durch den generell eher landlichen und wenig bebauten Charakter im weiteren
Umfeld des Planungsgebietes, vor allem aber nach Sidwesten, aus der Haupt-
windrichtung, ist von einer guten Durchliftung auszugehen. Die Luftschadstoffbe-
lastung im Planungsgebiet wird gepragt von der angrenzenden Autobahn. Dartber
hinausgehende Schadstoffemittenten im ndheren Umfeld sind nicht bekannt. Das
Planungsgebiet ist weitgehend eben und weist eine Héhe von ca. 514 m . NN auf.
Oberflachengewasser befinden sich nicht im Planungsgebiet. Die FlieRrichtung des
Grundwassers verlauft in Richtung Nord bis Nordost . Der Hochstgrundwasserstand
HW 1940 betragt im Norden des Planungsgebietes ca. 510,4 m . NN und im Stiden
ca. 511,3 m u. NN. Der mittlere Grundwasserstand betragt ca. 509,6 m . NN.

Vegetation und Biotopausstattung

Das Planungsgebiet selbst besitzt keine naturnahen Vegetationsstrukturen, da die
ehemalige Landwirtschaftsflache derzeit als Baustelleneinrichtungsflache genutzt
wird. Im Nordosten angrenzend wird das Planungsgebiet hinter Erdwallen aus
Oberbodenmieten auf ganzer Lange von einer lickigen Baumhecke gegen die
Autobahn abgeschirmt.

Aufgrund der intensiven Nutzung des Planungsgebietes als Baustelleneinrichtungs-
flache ist aktuell von einer geringen Artenvielfalt und damit von keiner besonderen
Bedeutung als Lebensraum fiir die Tier- und Pflanzenwelt auszugehen. Biotop-
vernetzung und Artenaustausch werden zudem durch die Autobahnen stark
eingeschrankt.

Landschaftsbild

FUr das Landschaftsbild besitzt das Planungsgebiet nur eine untergeordnete
Bedeutung. Die grofRe Freiflache weist selbst keine landschaftlich wertvollen
Strukturen auf, wird aber im Osten entlang der Autobahn von liickigen
Geholzstrukturen (aullerhalb des Planungsgebietes) begleitet. Einen erheblichen
visuellen Storfaktor stellt die von Stidwesten nach Nordosten verlaufende
Hochspannungsleitung der Bayernwerk AG dar. Weitere Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes gehen von den benachbarten Autobahnen inkl. begleitenden
Larmschutzwanden und -wallen aus. Diese schranken Sichtbeziehungen in éstliche
und ndrdliche Richtung ein. Im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebietes sind die
bis zu 30 m hohen Gebaude der nordwestlich angrenzenden Paulaner Brauerei
dominierend.

Planungsziele

Mit der Planung sollen insbesondere folgende Ziele verfolgt werden:

- Schaffung von Baurecht flr den Standort eines Getrankelogistik-Betriebes sowie
fur ein Logistiklager (auch als Hochregallager) zur Erganzung der angrenzenden
Brauerei-Produktionsstatte,

+ stadtraumliche Einbindung des Hochregallagers in das bauliche und freirdumliche
Umfeld,

+ angemessene Fassaden-Gestaltung analog dem Brauereibetrieb,
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+ vertragliche Einbindung in das verkehrliche Geschehen,

« Sicherung, Erhalt und Starkung der Griinvernetzung entlang der Autobahn
BAB 8,

+ Vermeidung bzw. Verringerung und Minimierung von Eingriffen in Natur und
Landschaft,

« ressourcenschonender Umgang mit dem Naturhaushalt zum Erhalt seiner
Leistungsfahigkeit.

Planungskonzept
Konzeptbeschreibung

Die geplante Nutzung des Grundstlicks dient grundsatzlich logistischen Aktivitaten
der Paulaner Brauerei. Der Bedarf ergibt sich aus der aktuellen Geschaftsentwicklung
und Marktanforderungen.

1. LKW-Registrierung und Wartezone

Ein Teil der Flache wird als LKW-Registrierung und Wartezone genutzt, in der
ankommende Fahrzeuge in den Auftrags- und Logistiksystemen erfasst werden. Dies
stellt den Start des Abfertigungsprozesses flr die Brauerei dar. Fur LKW'’s, die
entgegen der Planung zu lange vor der erwarteten Ankunftszeit (Steuerung Gber
Zeitfenstermanagement) ankommen, besteht die MAglichkeit, die Wartezeit bis zum
Abfertigungsbeginn zu tberbricken.

2. Leergutlagerflache

Ein weiterer Abschnitt des Gelandes wird fiir die Lagerung von Leergut (Mehrweg-
flaschen und Fasser) genutzt. Diese wird auf einer asphaltierten bzw. befestigten
Flache erfolgen. Der Bedarf ist saisonal bedingt, da im Winter (Zeitraum Oktober bis
Marz) bei geringen Absatzmengen eine hohere Anzahl an Getrankekisten und
Fassern gelagert werden muss.

3. Standort fiir Logistikaktivitaten

Des weiteren wird im Planungsgebiet ein Logistikzentrum zur Belieferung von
Gastronomie, Getrankemarkten und Handelspartnern in Hallenbauweise vorgesehen.
Schwerpunkt wird die Lagerung, Kommissionierung und Verladung von Getranke-
portfolio einschliellich dem Versand von Werbemitteln (z. B. Glaser, Bieruntersetzer,
Sonnenschirme etc.) flir Gastronomie und Handelspartner geplant. Es sind Biro-
raume zur Abwicklung und administrativen Begleitung der Prozesse erforderlich.

4. Automatisierte Verpackung von Sonderpaletten fiir den Handelsbereich
Die automatisierte Verpackung von Sonderpaletten fir den Handelsbereich erfolgt
ebenfalls im Planungsgebiet. Vorgefertigte Kleinverpackungen (Vierer- und
Sechsertrager) werden maschinell von Bierkisten auf sogenannten Displaypaletten
gepackt. Dazu wird eine Verpackungsanlage mit entsprechender Technik und
Infrastruktur installiert.

5. Lagerhalle und Hochregallager
Zur Erweiterung der Lagerkapazitaten ist in einer ersten Ausbaustufe eine Lagerhalle
fur Fertigware vorgesehen; diese kann gegebenenfalls mit der unter Punkt 4.
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dargestellten, automatischen Verpackung von Sonderpaletten fir den Handelsbereich
raumlich kombiniert werden. Mit zunehmender Entwicklung wird in einer zweiten
Ausbaustufe ein Hochregallagersystem errichtet werden mussen, um lieferfertig Gber
alle Getrankesorten zu bleiben.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird ein Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
"Getrankelogistik" festgesetzt. Zulassig sind hier zum Lagern und Vertrieb von
Getranken erforderliche Gebaude und Einrichtungen, wie Lagerraume/-platze, Blros,
betriebliche Werkstatten und Sozialrdume und sonstige Zubehdr- und Nebenrdume
sowie Stellplatze.

Das Sondergebiet dient der Erganzung des bestehenden Brauereistandortes zur
VergrofRerung von Lagerkapazitaten (Errichtung eines Hochregallagers) sowie von
zusatzlichen logistischen Dienstleistungen der Brauerei fur das Miunchner Stadtgebiet
und dessen Umgebung.

Erganzend zu den Festsetzungen ist deshalb geplant, im stadtebaulichen Vertrag zu
regeln, dass es sich bei dem Vorhaben um eine Erweiterung des bestehenden
Brauereistandortes handelt und insbesondere eine Ansiedlung anderer, von der
benachbarten Brauerei unabhangige Nutzungen (insbesondere mit entsprechend
anderen relevanten Auswirkungen) nicht moglich ist.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der Nutzung wird innerhalb des Sondergebietes mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 sowie eine Baumassenzahl (BMZ) von 6,0 als Héchstmal} festgesetzt.
Die GRZ umfasst neben den Grundflachen der Gebaude auch die Grundflachen von
Nebenanlagen wie des Anlieferbereiches, der Stellplatzflachen und von Lagerflachen.
Bei einer Grundstiicksflache von ca. 4,4 ha ergibt dies eine Grundflache von

35.200 m2. Eine Uberschreitung der GRZ von 0,8 ist nicht zulassig. Der sich durch die
festgesetzten Baugrenzen ergebende mogliche Bauraum flir Gebaude betragt ca.
20.100 m2.

Mit der Festsetzung der laut BauNVO maximal zulassigen Grundflachenzahl kann
den funktionalen Bedirfnissen eines Getrankelogistik-Betriebes entsprechend ein
kompakter und dicht genutzter, aber dennoch gut eingegriinter Standort geschaffen
werden.

Durch die Festsetzung einer BMZ von 6,0 kann eine bedarfs- und konzeptgerechte
Nutzung des Baugebietes im Rahmen der Festsetzungen gesichert werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche und Héhenentwicklung

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenzen sind im Bebauungsplan so festgesetzt, dass sie flir die geplanten
Gebaude der Getrankelogistik einen vertraglichen stadtebaulichen Rahmen schaffen.
Dies erfordert die Errichtung von kompakten Bauvolumina. Durch die Festsetzung
eines grofen, langgestreckten Bauraumes entlang der Autobahn mit gestaffelten
Wandhdhen entstehen kompakte, klar gegliederte Kubaturen. Der festgesetzte
Baukorper schirmt die sidwestlich davon gelegenen Freiflachen von den Emissionen
der Autobahn ab. AuRerhalb des Bauraumes ist in den Flachen fur Nebenanlagen
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und Stellplatzen ein eingeschossiges Gebaude (Pforte oder Ahnliches) mit einer
maximalen Grundflache von 250 m? zulassig.

Hoéhenentwicklung

Die festgesetzten Wandhéhen folgen den technischen Erfordernissen sowie
stadtebaulich gestalterischen Gesichtspunkten unter Beriicksichtigung des Ge-
baudebestandes der Paulaner Brauerei nebenan. Der festgesetzte Bauraum gibt
einen rechteckigen Baukorper entlang der Autobahn vor, mit einer gestaffelten
Hoéhenentwicklung sowie einer Absenkung im Bereich der Hochspannungsleitung.
Die festzusetzenden Bereiche maximaler Wandhohen und die darin vorgesehene
Nutzung kénnen der nachfolgenden Tabelle enthommen werden. Hohenbezugspunkt
fur die nachfolgenden Héhenangaben ist die Hohenkote von 514 m (bestehendes
Gelande).

Tabelle: Héhenentwicklung innerhalb des Bauraums (von West nach Ost)

Bereich Max. Wandhoéhe
Westlich der Hochspannungsleitung/
28,0 m

Hochregallager
Westlich der Hochspannungsleitung

CL s 15,0 m
Kommisionierung
Bereich beidseitig der Hochspannungsleitung 6.5m
Ostlich der Hochspannungsleitung 15,0 m

Im Bereich der Schutzzone der Hochspannungsleitung ist auf einer Breite von 77 m
die Héhe baulicher Anlagen auf maximal 6,5 m beschrankt. Ausnahmsweise ist im
Bereich der mit maximal 6,5 m festgesetzten Wandhohe eine Uberschreitung der
Wandhdhe zulassig, wenn keine sicherheitstechnischen Bedenken in Bezug auf die
Hochspannungsleitung in diesem Bereich bestehen. Ob diese Ausnahme erteilt
werden kann, ist im Vollzug insbesondere an der konkret geplanten Bebauung im
Benehmen mit dem Leitungsbetreiber zu klaren.

Die Festsetzung der H6he der baulichen Anlagen als Hochstmal nach § 18 BauNVO
soll das Einfligen der Baukorper in den Landschaftsraum sicherstellen. Mit der Be-
grenzung der Bauhdhen auf das unbedingt erforderliche Maf% wird einer unnétigen
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Uberhdhte Baukorper entgegengewirkt
und ein stadtbildvertraglicher Ubergang in die Landschaft geschaffen.

Die geplante Bebauung, vor allem das bis zu 28 m hohe Hochregallager, wird in
diversen Blicksituationen einen deutlichen, baulichen Akzent in der Silhouette des
Stadtrands im Minchner Westen setzen.

Storende und nachteilige Uberlagerungen und Hinterschneidungen mit den Giberort-
lichen, bedeutsamen, stadt- und landschaftsbildpragenden Elementen sind aber nicht
zu erkennen.
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Dachformen und Dachaufbauten

Im gesamten Planungsgebiet sind ausschlieRlich Flachdacher bzw. flachgeneigte
Déacher mit einer maximalen Dachneigung von 10 Grad zulassig. Oberhalb einer
Wandhoéhe von 10 m sind nur Flachdacher zuléssig. Hiermit soll eine moglichst
einheitliche Dachlandschaft gewahrleistet werden, insbesondere fir die Dacher, die
Uber weite Sichtdistanzen wahrgenommen werden kénnen.

Vor allem zur Minderung der Spitzenabfliisse von Niederschlagswasser und zur Erho6-
hung der Verdunstung des gespeicherten Wassers sind die Flachdacher grundsatz-
lich extensiv mit einer Mindestsubstratstarke von 10 cm (einschlief3lich Dranschicht)
zu begrunen. Eine Ausnahme von dieser Festsetzung sind die Bereiche, in denen
notwendige technische Anlagen (nicht aber Solaranlagen) auf den Dachflachen instal-
liert sind.

Als Beitrag zur Erreichung der 6kologischen Zielsetzungen sind technische Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z. B. Solarzellen) allgemein zuldssig. Die
Dachbegrunung auf Flachen, die flr Solaranlagen genutzt werden, erhdht durch ihre
kihlende Wirkung deren Wirksamkeit. Bei der Verwendung liegender Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie, die nicht mit Dachbegrinung kombiniert werden
koénnen, dirfen maximal 50 % der zu begrinenden Dachflache fur Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie beansprucht werden.

Notwendige Dachaufbauten fir technische Einrichtungen einschlielich Solaranlagen
dirfen die maximal zulassigen Wandhoéhen bis 3,0 m Héhe Gberschreiten. Sie
muassen aufgrund ihrer visuellen Wirkung allseits um mindestens das Mal ihrer Héhe
von der Dachkante zurlicktreten. Hiermit soll sichergestellt werden, dass Dachauf-
bauten nur untergeordnet in den 6ffentlichen Raum wirken. Dachaufbauten durfen
insgesamt eine Flache von 30 % der Dachflache nicht Gberschreiten. Dies gilt nicht
fur erforderliche Dachoberlichter und Oberlichtbander, soweit die 6kologischen
Funktionen (unter anderem Wasserrlickhalt etc.) der Dachbegriinung insgesamt
gewahrt bleiben.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur offene, sockellose, bis 2,5 m hohe Zaune auf3erhalb der
Flachen mit besonderen Entwicklungsmalnahmen (Ausgleichsflachen) zulassig.
Durch die offene, sockellose Bauweise kénnen Kleintiere auch weiterhin die Grund-
stlicke Uberqueren; die Ausgleichsflachen werden durch die Zaune vor intensiver
Nutzung geschutzt. Die Hohe der Zaune ergibt sich aus sicherheitsrelevanten
Aspekten bei der Lagerung und dem Umschlag von Lebensmitteln.

Nebenanlagen und Stellplatze

Auf den Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatzen sind die au3erhalb der fest-
gesetzen Bauraume erforderlichen Anlagen eines modernen Getrankelogistik-
betriebes zum Transport, der Lagerung und des Umschlags von Getranken vorge-
sehen. Innerhalb dieser Flachen sind fur die Getrankelogistik notwendige Anlagen,
wie Anlieferungszonen, Stellplatze, Lagerplatze und Lagerflachen sowie ein einge-
schossiges Gebaude als Pforte oder Ahnliches mit einer maximalen Grundflache von
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250 m? zulassig.

Insbesondere sollen auf den Flachen Stellplatze fir Arbeitnehmer und Arbeitnehme-
rinnen, Stellflachen fir wartende Lieferfahrzeuge, Bereiche fir Rangierfahrten und
Andockplatze sowie Flachen fir die Lagerung von Leergut untergebracht werden.

Nebenanlagen und Stellplatze sind grundsatzlich nur ebenerdig zulassig, damit ein
Einbinden baulicher Anlagen in das hoch anstehende Grundwasser vermieden wird.

Im gesamten Planungsgebiet sind aulierhalb des Bauraums und der Flachen fir
Nebenanlagen und Stellplatze nur Anlagen zur Vorhaltung der erforderlichen
Entwasserungsanlagen zulassig. Damit soll sichergestellt werden, dass zum einen
die zu begriinenden Flachen von Nebenanlagen, z. B. Werbeanlagen, freigehalten
werden, zum anderen aber eventuell erforderliche Sickermulden oder Rigolen
untergebracht werden kénnen.

Transportbriicke

Durch die Anlage einer Transportbriicke tUber die Hanfgartenstralle zwischen der
Brauerei und den Getrankelogistikflachen kann der Fahrzeugverkehr zwischen den
beiden Baugebieten auf ein Minimum reduziert werden. Die Transportbriicke weist
eine lichte Héhe von mindestens 4,75 m auf, um in Deutschland zugelassenen LKWs
eine gefahrlose Unterfahrung zu erméglichen. Durch die Festsetzung einer
maximalen Wandhdéhe von 10 m bleibt die Briicke gegenlber den angrenzenden
Gebauden untergeordnet und fligt sich stadtebaulich in den Gesamtkontext von
Brauerei und Getrankelogistik ein.

Die genaue Lage der Transportbriicke ist abhangig von funktionalen Rahmen-
bedingungen, die erstim Rahmen des Bauvollzugs Berlcksichtigung finden und dann
erst abschlielRend feststehen. Von der Lage kann daher ausnahmsweise innerhalb
der festgesetzten StralRenverkehrsflache abgewichen werden, soweit dies aus
technischen Griinden erforderlich ist und sich hierdurch keine stadtebaulich und
gestalterisch negativen Auswirkungen ergeben.

Werbeanlagen

Um der Gefahr des stadtgestalterisch negativen Erscheinungsbildes zu grof3er oder
an ungeeigneten Stellen angeordneter Werbeanlagen zu begegnen, werden solche
Anlagen beschrankt.

Durch die Festsetzung, dass Werbeanlagen am Ort der Leistung zuldssig sind, wird
sichergestellt, dass Eigenwerbung am Ort der Leistung erlaubt ist. Fremdwerbung
hingegen ist im Plangebiet aus gestalterischen Griinden nicht zugelassen.

Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung und
sich bewegende Werbeanlagen sind allgemein unzulassig, da sie zu einem unruhigen
Erscheinungsbild fihren wirden. Werbeflachen und deren Beleuchtung sind so zu
gestalten, dass eine Beeintrachtigung der Sicherheit des Stral3enverkehrs der an-
grenzenden Autobahn A 8 jederzeit sicher ausgeschlossen ist.
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Freistehende Werbeanlagen werden auf die maximale Anzahl von drei, eine Hohe
von 4,5 m und eine Flache von 10 m? beschrankt, so dass sich die Werbeanlagen
den baulichen Strukturen unterordnen. Werbeanlagen in den Flachen fir besondere
Entwicklungsmafnahmen sind unzulassig, damit es zu keinen zusatzlichen Verschat-
tungswirkungen und sonstigen Zielkonflikten mit den 6kologischen Funktionen dieser
Flachen kommen kann.

Die Wirkung der Gebaude soll nicht durch eine Uberfrachtung von Werbeanlagen
geschwacht werden. Um eine Verunklarung der Gebdudekubaturen zu vermeiden,
sind Werbeanlagen an Gebauden oberhalb der realisierten Wandhohe nicht zulassig.

Schutzzone Hochspannungsleitung

Fur die das Planungsgebiet querende Hochspannungsleitung wurde der Bereich
einer insgesamt 36 m breiten Schutzzone (2 x 18 m beidseitig der Leitungsachse)
nachrichtlich als ,,Schutzzone Hochspannungsleitung“ ibernommen. Innerhalb dieser
Baubeschrankungszone sind aus sicherheitsrevanten Aspekten Héhenbeschran-
kungen fur alle Bau- und BepflanzungsmaRRnahmen einzuhalten. Ebenso sind brand-
schutzrechtliche Vorgaben im Bauvollzug zu beachten.

Verkehrs- und ErschlieBungskonzept, StraBenverkehrsflachen

Bereits im Bebauungsplanverfahren fir die benachbarte Brauereiflache (,Sonder-
gebiet Brauerei“) wurde eine Gesamtbetrachtung der Verkehrsstrome inklusive der
geplanten umliegenden Gewerbeflachen, zu denen auch die Bebauung des Pla-
nungsgebiets dieses Bebauungsplanes gehort, erarbeitet. Anhand der damaligen
Prognosen konnte im Verkehrsgutachten aufgezeigt werden, dass das Verkehrsnetz
den Verkehr der Brauerei und aller umliegenden potenziellen Gewerbegebieten
bewaltigen kann.

Fur das Planungsgebiet wurden damals Annahmen getroffen, welche Verkehre eine
gewerbliche Nutzung mit sich bringen wirden.

Inklusive den Verkehren der Paulaner Brauerei kommt es zu einer Zunahme der
Tagesbelastung um 710 PKW-Fahrten und 600 LKW-Fahrten in den umliegenden
Stral’en, also insgesamt 1.210 Kfz taglich im Jahr 2030. Die Verkehrszunahmen
durch die Brauerei sowie Brauereilogistik im Prognosejahr 2030 in den umliegenden
Stralden lasst sich der Abbildung unten entnehmen.

Das eigentliche Planungsgebiet SO Getrankelogistik wird laut Verkehrsgutachten
dabei taglich von bis zu 105 LKWs und ca. 125 PKWs angefahren. Dies entspricht
460 An- oder auch Abfahrten insgesamt.
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Abbildung 1: Verkehrsmengen (Kfz/Tag) in den umliegenden Straflen im Planfall 2030 ohne Brauerei und
Getrankelogistik (schwarz) sowie Verkehrszunahme durch Brauerei (darunter in blau) und
Getrankelogistik (darunter in rot)

Das Planungsgebiet ist durch die Malzereistral’e an das offentliche Verkehrsnetz
sowie Uber die Muhlangerstra’e zur Anschlussstelle Minchen-Lochhausen an die
BAB A 99 angeschlossen (siehe Abbildung 1).

Zu- und Ausfahrten

Zu- und Ausfahrten des Sondergebietes Getrankelogistik sind zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen der Malzereistralde sowie zur Lochhausener Strale hin mdglich. Als
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt werden die Kreuzungsbereiche
MalzereistralRe/Hanfgartenstralle sowie Malzereistralle/Lochhausener Stralte
festgesetzt, da hier aus verkehrlichen Grinden Ein- bzw. Ausfahrten nicht mdglich
sind. Auch in den Bereichen mit steilen Strallenbdschungen entlang der
Lochhausener Straflde sowie der HanfgartenstralRe sind keine Ein- bzw. Ausfahrten
zulassig.

Offentlicher Personennahverkehr
An der seit November 2015 bestehenden Anbindung Uber die StadtBus-Linie 159 der
Munchner Verkehrsgesellschaft (MVG) andert sich durch die Planung nichts.
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Stellplatze

Nach der Stellplatzsatzung (StPIS) der Landeshauptstadt Miinchen wiirde sich
voraussichtlich ein Stellplatzbedarf von ca. 150 Stellpatzen fir Personenkraftwagen
ergeben. Dieser Bedarf kann grundsatzlich innerhalb des Baugebietes nachgewiesen
werden. Aufgrund der geplanten Getrankelogistiknutzung sind die Werte flir
Lagerrdume und Lagerplatze der StPIS aber nicht einfach auf das Vorhaben
Ubertragbar; der tatsachliche Stellplatzbedarf wird mit ca. 75 Stellplatzen deutlich
geringer erwartet. Im Bauvollzug wird daher ein Antrag auf Reduzierung der
notwendigen Stellplatze gestellt.

Neben den ca. 75 PKW-Stellplatzen fur zu erwartende Angestellte und sonstiges
Personal sind weitere 14 Stellplatze fir LKWs zwischen der Malzereistralle und den
Logistikgebauden vorgesehen.

FuB- und Radwege

Das Ful® und Radwegekonzept anlalllich der Brauereiansiedlung andert sich durch
die zusatzliche Getrankelogistik nicht. Die ErschlieRung des Planungsgebietes erfolgt
Uber den gemeinsamen Ful- und Radweg westlich der Malzereistralle. Der Ful3- und
Radweg kann in Zukunft bei Bedarf weiter Uber die Hanfgartenstralie Richtung
Allach-Untermenzing geflihrt werden.

Anderung StraBenbegrenzungslinie, StraBenverkehrsfliche

Im Bereich der Kreuzung Hanfgartenstral3e/Malzereistral’e werden die vorhandenen
StralRenbegrenzungslinien so angepasst, dass die Anlage eines Zweirichtungsweges
fur Fu®- und Radverkehr entlang der Hanfgartenstral’e ermdglicht wird. Im weiteren
Verlauf der Hanfgartenstralte wird ihr Straldenquerschnitt so ausgeweitet, dass
Bankett, Entwasserungsmulde und Boschung untergebracht werden konnen.

Immissionsschutz
Larm

Verkehrslarm, Einwirkung auf das Planungsgebiet und die Nachbarschaft

Das Plangebiet ist aufgrund der Nahe zum Autobahnkreuz Minchen-West sehr stark
von StralRenverkehrsgerauschen gepragt.

Die héchsten Verkehrslarmimmissionen zeigen sich bei Realisierung des Vorhabens
im Ostlichen Bereich des Planungsgebiets entlang der Autobahn A 8 mit Beurteilungs-
pegeln von bis zu 74/67 dB(A) Tag/Nacht. Damit werden in diesem Bereich die
Orientierungswerte der DIN 18005 flr Gewerbegebiete (65/55 dB(A) tags/nachts) um
bis zu 9/12 dB Tag/Nacht Uberschritten. Mit zunehmendem Abstand von den beiden
Autobahnen nehmen die Verkehrslarmpegel ab, so dass in der Mitte des Planungsge-
bietes Beurteilungspegel von 70/61 dB(A) Tag/Nacht auftreten. Im westlichen Bereich
des Plangebietes an der Malzereistralle liegen die Beurteilungspegel durch Verkehrs-
larm bei bis zu 67/61 dB(A) tags/nachts.

Aufgrund der sehr hohen Verkehrslarmpegel werden innerhalb des Planungsgebietes
Schallschutzmalnahmen erforderlich, um gesunde Arbeitsbedingungen zu gewahr-
leisten.

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von Auf3enbauteilen
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(Wande, Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ergeben. Im
Rahmen der Bauausfiihrungsplanung sind bei der Dimensionierung des Schalldamm-
males der AuRRenbauteile daher die Nebenbestimmungen der DIN 4109 zu
bertcksichtigen.

Die Errichtung von Buro-, Verwaltungs- und Nebenrdumen (wie z. B. Toilettenrdume)
ist aus schalltechnischer Sicht im gesamten Planungsgebiet grundsatzlich mdglich,
da fur den Schallschutz eine Vielzahl technischer Moglichkeiten existieren, wie zum
Beispiel Schallschutz-Kastenfensterkonstruktionen gegebenenfalls in Verbindung mit
schallgedammten Luftungseinrichtungen, die einen ausreichenden Schallschutz im
Inneren und damit gesunde Arbeitsverhaltnisse ermdéglichen. Die erforderliche
Beluftung kann bei Blrordumen o. 8. durch eine kontrollierte Zwangsbeluftung oder
durch StoRliftung sichergestellt werden. An den Fassadenseiten mit
Verkehrslarmpegeln von mehr als 65 dB(A) tags missen Fenster von Biroraumen
mit einer mechanischen Bellftungseinrichtung ausgestattet werden, sofern sie nicht
Uber ein weiteres Fenster an einer dem L abgewandten Seite bellftet werden kénnen.
Schallgedammte Luftungseinrichtungen werden damit insbesondere entlang der
nordoéstlichen Baufeldgrenze erforderlich.

Im Nachtzeitraum werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV weitrdumig
Uberschritten. Da Betriebsleiterwohnungen oder dhnliche Wohnraume nicht zulassig
sind, wird trotz der Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte und Orientierungswerte
von keiner Schutzbedurftigkeit ausgegangen, die zusatzliche Schallschutzmal}-
nahmen erforderlich machen wirden.

Das Planvorhaben flihrt durch einen zusatzlichen Ziel- und Quellverkehr, durch
Fassadenreflexionen und durch die veranderten Gebaudeabschirmungen aufgrund
der geplanten Bebauung zu einer Anderung der Verkehrslarmsituation in der
Nachbarschaft. Relevante Erhéhungen der Verkehrslarmpegel im Sinne der

16. BImSchV sind aber nicht zu erwarten. Das Planvorhaben Iasst somit keine
negativen Auswirkungen auf die Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft erwarten,
so dass sich hieraus keine weiterflihrenden Schallschutz- oder
Kompensationsmalinahmen ergeben.

Anlagenlarm, Vorbelastung und Zusatzbelastung

Relevanter Anlagenlarm geht vom Brauereibetrieb der Paulaner Brauerei nord-
westlich des Planungsgebietes und von den geplanten Gewerbeflachen in
unmittelbarer Nachbarschaft aus. Im Planungsgebiet selbst sind Beurteilungspegel
durch Anlagenlarm von bis zu 56/42 dB(A) zu erwarten. Die Immissionsrichtwerte der
TA Larm fir Gewerbegebiete von 65/50 dB(A) tags/nachts und das
Spitzenpegelkriterium der TA Larm fur Gewerbegebiete von 95/70 dB(A) tags/nachts
werden eingehalten. SchallschutzmaRnahmen gegen Anlagenlarm werden im
Gewerbegebiet nicht erforderlich.

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Anlagen-
larmimmissionen werden fir das Gewerbegebiet Beschrankungen der zulassigen
Larmemissionen in Form eines Emissionskontingents nach DIN 45691:2006-12 fest-
gesetzt. Di