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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 06.10.2021 (SB)

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Die Zustandigkeit des Ausschusses flir Stadtplanung und Bauordnung ergibt sich geman
§ 7 Ziffer 11 der Geschéaftsordnung des Stadtrates. Vortrag wie nachstehende Satzung
und Begrundung des Bebauungsplanentwurfs mit Grinordnung Nr. 2118 (Seite 411 ff.)

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

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2118 wurde am 08.04.2020
coronabedingt vom Feriensenat gebilligt.

Nach der Bekanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Minchen — Nr. 18
vom 30.06.2020 — lag der Bebauungsplan mit Griinordnung gemag 3 Abs. 2 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) nach Vorliegen der Auslegungsvoraussetzungen — dem Kauf
des Planungsgebiets der Landeshauptstadt Minchen vom Investor — in der Zeit vom
09.07.2020 mit 11.08.2020 o6ffentlich aus. Beztiglich der Verfahrenshistorie wird auf
Ziffer 1 der Begrundung verwiesen.

Zu den vorgebrachten AuRerungen kann — soweit sich diese auf den Bebauungspla-
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nentwurf mit Grinordnung Nr. 2118 beziehen — zu den einzelnen Themenschwer-
punkten wie nachfolgend dargestellt, Auskunft gegeben werden.

Die daruber hinausgehenden Anregungen zu Regelungs- und Darstellungsmaoglich-
keiten des Flachennutzungsplanes mit der integrierten Landschaftsplanung werden

im Rahmen der Beschlussfassung zur Anderung des Flachennutzungsplanes mit inte-

grierter Landschaftsplanung fir den Bereich VI/30 behandelt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung (09.07.20 bis 11.08.2020) wurde unter den allgemein
geltenden Bestimmungen zum Infektionsschutz (wie in allen anderen Lebens-
bereichen) durchgefuhrt.

Die Landeshauptstadt Minchen bzw. das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

waren darum bemiiht, dennoch eine uneingeschrankte Partizipation der Offentlichkeit

zu gewabhrleisten und haben sich nicht nur auf die damals zulassigen
BehelfsmaRnahmen des Planungssicherungsgesetzes beschrankt.

Ausgangslage: Planerische und rechtliche Ausgangssituation (Baurecht)
Charakter der bestehenden Siedlung, Lebensqualitat

Allgemeine Anliegen

Als Eigentimer*innen eines Anwesens in der Munchberger Stralle wende man
sich mit allem Nachdruck gegen die oben genannten Planungsvorhaben, insbe-
sondere gegen die Dichte der geplanten Bebauung und die Anderung des bishe-
rigen Charakters des bestehenden Wohnviertels. Insbesondere abzulehnen sei
die geplante Verkehrsflihrung, die ein verkehrsberuhigtes, reines Wohngebiet
herabqualifizieren wirde in eine ErschlieBungszone zu einem neuen, zu dicht be-
bauten Wohnquartier. Dieses neu geplante Wohnquartier ware in sich verkehrs-
malig nicht ausreichend erschlossen und beinhalte durch seine Insellage und
seine unangemessene, sehr grof3e Dimension - in Richtung Osten und Norden
eingekeilt zwischen Autobahn A8 und Bahntrasse der S7 - erhebliche Gefahren.

Der derzeitige Charakter wirde durch die geplante Bebauung in seiner Pragung
komplett verandert. Im Vertrauen darauf, dass die weitere Bebauung der noch
freien Flachen an der Miinchberger Stralle, angepasst an den Bestand, liberwie-
gend zweigeschossig bebaut werde, habe man sich in der Minchberger Stralle
niedergelassen. Die nun geplante Bebauung mit bis zu flinfgeschossigen Wohn-
blocks bedeute einen aulierordentlichen Verlust von Lebensqualitat aller in die-
sem Bereich wohnenden Blrger*innen. Man frage, wo es im Fasangarten flinfge-
schossige Blocks gebe. Schutzwirdige Interessen der hiesigen Bewohner*innen
wlrden nicht berlcksichtigt. Fir das besagte Gebiet I1dgen auch Planungsvor-
schlage von weiteren Wettbewerbern vor, die die Bestandsbebauung weitgehend
bertcksichtigten und teilweise eine ErschlieRung des Gebietes von Siiden Uber
die FasangartenstralRe vorsahen. Man frage, warum diese nicht in Betracht gezo-
gen worden seien.

Zusammenfassend wirde die Umsetzung der Bebauungsplanung der Miinchber-
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ger Stral3e, wenn sie in der vorliegenden Weise umgesetzt wirde, eine unzumut-
bare Belastung der ansassigen Bewohner*innen des Gebietes zwischen Fasan-
gartenstralde, Balanstralde, Minchberger Stral’e und Bahntrasse der S7 bedeu-
ten. Diesem kdnne nur durch Anderung der Planung auf realistische 100
Wohneinheiten und eine eigenstandige ErschlieRung des neuen Quartiers durch
eine zusatzliche Stralle von Suden Uber die Fasangartenstrafle und durch eine
eigenstandige Strale innerhalb des neuen Quartiers entlang der Autobahn be-
gegnet werden. Fr eine weitere wichtige Entlastung halte man die Offnung der
Kronacher Str. zur Balanstralle zumal voraussichtlich die Tieferlegung der S7
analog zur S3 an der Fasangartenstral’e unausweichlich werden werde. Daher
bitte man, die vorstehenden, wohlbegrindeten Einwande sachlich zu prifen und
entsprechend umzusetzen. Dies gerade unter dem Gesichtspunkt einer lang-
fristig lebens- und liebenswerten, menschlichen Wohnsituation, die eine ent-
spannte Koexistenz ermdgliche und das Stadtbild ansprechend erhalte. Dafiir sei
es angemessen, entsprechende Zeit, Mihen, Verhandlungsinitiativen (DB, Auto-
bahn) wie auch Finanzmittel aufzuwenden.

Man stelle einen Antrag auf die tatsachliche Einhaltung eines ,harmonischen
Ubergangs zum Bestand" bei der Planung und Durchfiihrung der Bebauung des
Neubaugebiets Munchberger Stralle. Bei dem Bauvorhaben fir das geplante
Neubaugebiet Minchberger Stralle schreibe das Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung der Landeshauptstadt Minchen explizit in seiner eigenen Stellung-
nahme von einem ,harmonischen Ubergang“ der geplanten Bebauung zum Be-
stand, wobei dreigeschossige Wohnkdrper in der Nahe der Bestandsbebauung
zu planen seien, zugunsten eines vertraglichen Ubergangs zu den bereits beste-
henden Gebauden der Anwohner*innen. Dies werde jedoch beim aktuellen Stand
der Planung, entgegen dem eigenen Beschluss des Stadtrates vom 25.03.2020
zum Bebauungsplan mit Grunordnung Nr. 2118, nicht eingehalten.

Begrindung: Zitiert werden aus dem bestehenden Beschluss vom 25.03.2020
zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2118 Munchberger Stral’e unter 4.2
L~otadtgestalt’, ,Stellungnahme:* der erste und vierte Absatz.

Wie deutlich in Anlage 3 (Ubersichtsplan) zum Beschluss vom 25.03.2020 zum
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2118 zu sehen sei, werde dies jedoch nicht
eingehalten. Wie in der Anlage deutlich zu sehen sei, seien die geplanten Bau-
kérper am Ubergang zum Bestand Fasangartenstralie 84 - 90 viergeschossig, 13
m hoch, (Haus Nr. 7 im Ubersichtsplan Anlage 3) und fiinf- bis sechsgeschossig,
18 m hoch, (Haus Nr. 8 im Ubersichtsplan Anlage 3). Man beantrage deshalb,
den harmonischen Ubergang mit ,dreigeschossigen Baukdrpern zugunsten eines
vertraglichen Ubergangs mit einem kleineren Abstand zur Bestandsbebauung®;
wie im eigenen Beschluss des Stadtrates selbst vorgegeben; inklusive der ent-
sprechenden ,Abstandsflachentiefen“ im Hinblick auf den Bestand der Gebaude
Fasangartenstralle 84 - 90 auch wirklich einzuhalten. Dementsprechend beantra-
ge man eine Geschossminderung (maximal dreigeschossig) der an den Bestand
Fasangartenstralle 84 - 90 angrenzenden geplanten Neubebauung fur das ge-
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plante sechseckige Gebaude 7 an der sudlichen Grenze des Neubaugebietes zur
Fasangartenstral3e hin. Ebenso beantrage man eine Geschossminderung (maxi-
mal dreigeschossig) der an den Bestand Fasangartenstrale 84 - 90 angrenzen-
den geplanten Neubebauung fur den sudlichen Teil der geplanten Riegelbebau-
ung, Gebaude Nummer 8, zur Fasangartenstrafe hin.

Als Anwohner*innen der geplanten Wohnanlage sei man von dem Entwurf des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2118 und den daraus resultierenden Kon-
sequenzen flr die Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen sowie Boden, Was-
ser, Klima und Luft unmittelbar betroffen. Man sei mit den wesentlichen Aspekten
dieser Planung in keiner Weise einverstanden. Die Einwendungen nach § 3 Abs.
2 BauGB seien in einem langen und fundierten Auseinandersetzungsprozess mit
betroffenen Anwohner*innen unter stadtebaulicher Expertise entstanden und
demzufolge wohlbegriindet. Wenn die Landeshauptstadt Minchen ihrem demo-
kratischen Anspruch auf Partizipation der betroffenen Blrger*innen vollumfang-
lich gerecht werden wolle, kdnne sie diese aktuellen Einwande sowie die damit
verbundenen Alternativvorschlage nicht einfach tGbergehen, sondern misse diese
ernst nehmen und entsprechend bertcksichtigen. Denn es sei offensichtlich,
dass wesentliche Kritikpunkte gegen die bisherige Planung nicht hinreichend
beachtet worden seien, sondern lediglich kleinere ,kosmetische” Anderungen
vorgenommen worden seien, die den Schutzgutern Mensch, Tiere und Pflanzen
sowie Boden, Wasser, Klima und Luft nicht ausreichend Rechnung triigen bzw.
diese in weiten Teilen missachteten.

Summa summarum zeige die bisherige Historie und der Entwurf des Bebauungs-
plans mit Grinordnung Nr. 2118, dass hier nach dem Motto geplant worden sei,
moglichst schnell neuen Wohnraum zu schaffen, ohne nachhaltige bzw. zukunfts-
bestandige Entwicklungserfordernisse zu bertcksichtigen. Auf die dadurch ent-
stehenden, zusatzlichen Belastungen fiir die Anwohner*innen werde insgesamt
zu wenig Ricksicht genommen. Die politisch und rechtlich vorgegebenen Belas-
tungsgrenzen hinsichtlich der Schutzglter Mensch, Tiere und Pflanzen sowie Bo-
den, Wasser, Klima und Luft wirden im Einzelnen durchweg bis zum Anschlag
ausgeschopft. In der Realitat jedoch seien diese untereinander vernetzten Grenz-
belastungen weit mehr als die Summe der einzelnen Teile. Dieses Zusammenwir-
ken der Belastungen in den verschiedenen Bereichen werde insgesamt zu einer
deutlichen Verringerung der Lebensqualitat der hier lebenden Menschen flihren.

Die im Zuge des Billigungsbeschlusses vorgelegten Gutachten mégen, wenn
Uberhaupt, im Einzelnen den derzeit geltenden stadtplanerischen Regularien
standhalten, jedoch bewirkten sie in der Realitat lebensqualitatsvermindernde
Synergieeffekte, mit denen letztlich sowohl die Anwohner*innen der neuen
Wohnanlage als auch deren neue Bewohner*innen dauerhaft und kaum noch
korrigierbar belastet wirden. Zudem wirden mit der Realisierung dieser langst
nicht mehr zeitgemafen Planung die Chancen vertan, die einer 6kologisch und
sozial nachhaltigen Entwicklung der Landeshauptstadt Munchen nicht nur in die-
sem Wohnbezirk Rechnung tragen wirden. So wurden mit der Uberdimensionier-
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ten Nachverdichtung und der mangelhaften Verkehrsanbindung u.a. Anreize ver-
hindert, nachhaltige Mobilitatsstrukturen zu entwickeln, die gerade jetzt mehr
denn je notwendig waren. Es stelle sich in diesem Kontext insbesondere die Fra-
ge, wie die Landeshauptstadt Munchen ihre langfristigen und Gbergeordneten
Ziele auf dem Weg zur Klimaneutralitat erreichen wolle, wenn sie weiterhin Nach-
verdichtungen nach stadtebaulichen Entwicklungskonzepten aus den 1970er
Jahren betreibe.

Vor dem Hintergrund dieser Anmerkungen schlage man vor, dass der Entwurf
des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2118 in der vorliegenden Fassung
nicht umgesetzt, sondern einer griindlichen Uberarbeitung unterworfen werde,
die u.a. folgende zentralen Punkte bericksichtige:

Reduzierung der Anzahl der geplanten Wohneinheiten auf maximal 100; deutli-
che Verkleinerung der Uberdimensionierten Tiefgarage entsprechend der redu-
zierten Einwohnerzahl; starkere Berucksichtigung 6kologischer Aspekte bei der
Bebauung (Dachbegriinung, Okologische Oasen, urban gardening etc.); Planung
ausreichender Grun- und Spielflachen fur Kinder und Jugendliche; Entwicklung
von stadtebaulichen Gestaltungsmadglichkeiten hinsichtlich einer sinnvollen Ver-
bindung von Wohnen und Arbeiten unter Bertcksichtigung einer besseren Nah-
versorgung; Entwicklung und Umsetzung von Mobilitdtskonzepten zur Verringe-
rung des klima- und umweltbelastenden, motorisierten Individualverkehrs;
Verkehrsanbindung der neuen Wohnanlage nicht durch das bereits bestehende
reine Wohngebiet, sondern mdglichst ausschlieRlich tiber die angrenzende A8.

Als Eigentimer*innen und Bewohner*innen eines Anwesens in der Obernzeller
Stralte spreche man sich gegen das geplante Vorhaben aus, da man sich in sei-
nen Rechten verletzt sehe und fir die Einwendenden schwerwiegende Nachteile
entstehen wirden. Die Interessen als Eigentiumer*innen und Bewohner*innen
seien durch das geplante Bauvorhaben mafgeblich beeintrachtigt. Man sei fir
eine umgehende Einstellung des Planungsverfahrens, da die Voraussetzungen
fir eine Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erfiillt seien.

Das neue Wohnareal nach § 30 BauGB sei unabhangig vom bestehenden Wohn-
viertel, in dem Bauvorhaben weiterhin nach § 34 BauGB genehmigt wiirden, zu
sehen. Der Gartenstadtcharakter, auf den die Landeshauptstadt Munchen lange
grolien Wert gelegt habe, werde so ganzlich zerstort.

Der Bebauungsplan fihre zu einer weit Uberproportionalen Belastung des Be-
standsviertels zwischen Fasangarten-, Balan-, Kronacher- und Minchberger
Strale durch Einwohner-Wachstum. Laut der in der Informationsveranstaltung
am 30.03.2017 genannten Zahlen prognostiziere die Stadt Miinchen ein Wachs-
tum von heute ca. 1,5 Mio. Einwohner bis 2030 auf ca. 1,8 Mio. Einwohner. Dies
entspreche einem Zuwachs von + 20 %.

Demgegentiber solle die Einwohnerzahl in dem Bestandsviertel von heute 476
Einwohner (laut Melderegister, Zahl sei von der Stadtverwaltung in der Informati-
onsveranstaltung am 30.03.2017 genannt worden) auf fast 1.000 Einwohner stei-
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gen. Dies ergebe sich durch 2,1 bis 2,3 Einwohner pro Wohneinheit bei 220 neu-
en Wohneinheiten, entspreche einer Steigerung von + 462 bis 506 Einwohner. Es
sei davon auszugehen, dass im Interesse von Bautrager und Landeshauptstadt
Munchen eher noch mehr Wohneinheiten realisiert wirden. Der Bebauungsplan
Nr. 2118 filhre somit zu einem Zuwachs der Einwohnerzahl in dem Bestandsvier-
tel von mindestens + 100 %. Anzumerken sei, dass das Bestandsviertel auch bis-
her schon kontinuierlich durch Nachverdichtung einen Anstieg der Einwohnerzahl
verkrafte, meist durch Abriss von Einfamilienhdusern und Ersatz durch 4 bis 6
neue Wohneinheiten. Das heil3e, es gebe in dem Viertel keinen Nachholbedarf
bei der Steigerung der Einwohneranzahl.

Insgesamt solle das Bestandsviertel durch den Bebauungsplan mit Griinordnung
Nr. 2118 bis 2030 die 5-fache Steigerung der Einwohnerzahl gegenlber dem
Stadt-Durchschnitt verkraften. Dies sei nicht tragbar und eine einseitige massive
Benachteiligung der heutigen Einwohner*innen des Bestandsviertels. Eine ange-
messene Dimensionierung einer Wohnbebauung auf dem Umgriff des Bebau-
ungsplans Nr. 2118 wirde ein Flnftel der geplanten GréRenordnung betragen,
das waren ca. 44 Wohneinheiten. Tragbar waren auch maximal ca. 80 Wohnein-
heiten.

Die in dem Konzept angesprochene ,deutliche Verbesserung der Erholungs- und
Aufenthaltsqualitat im gesamten Gebiet“ sei absolut nicht nachvollziehbar.

Als Eigentimer*innen und Bewohner*innen eines Hauses in der Kleinfeldstralie,
deren Haus in dem reinen Wohngebiet, das unmittelbar an das oben bezeichnete
geplante Bauvorhaben angrenze, liege, wende man sich gegen das Vorhaben
der Landeshauptstadt Munchen, den Flachennutzungsplan zu andern, sowie ge-
gen die geplante Bebauung, d.h. den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2118
in dieser GroRenordnung mit ca. 220 Wohneinheiten.

Man beantrage den sofortigen Stopp der Anderung des Flachennutzungsplanes
mit integrierter Landschaftsplanung fur den Bereich Minchberger Stral’e sowie
den Stopp des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2118.

Als Eigentimer*innen sowie Bewohner*innen eines Anwesens in der Minchber-
ger Stral’e habe man grolte Bedenken gegeniber der Planung. Der Entwurf des
Architekturblros sehe eine Art von Siedlung vor, die in das Bestandsviertel aus
Einfamilien-, Reihen- und Doppelhausern nicht passe. Es scheine, man plane mit
keinerlei Rucksicht auf die derzeitige Beschaffenheit des Wohngebietes.
Angesichts der Klimaerwarmung und der Bedeutung von Grunflachen fur das Kli-
ma der Stadt sei zu bedenken, dass das Feld an der Minchberger Stralle zu ei-
nem ausgeglicheneren Klima der Stadt Minchen beitrage, auch wenn es offiziell
nicht zur Frischluftschneise Hachinger Tal gehoére. Diese Flache zu verbauen sei
falsch.
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Stellungnahme:

Allgemeines / Praambel

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden von zahlreichen Biirger*innen
umfangreiche Anregungen vorgebracht, die eine Vielzahl von Teilaspekten bein-
halten und sich haufig thematisch Gberschneiden. Diese wurden nachfolgend
zwar thematisch gegliedert, jedoch aus Grinden der Rechtssicherheit nicht nur
auf die Kernaussagen reduziert, sodass trotz der thematischen Gliederung bei
der Darstellung der Anregungen weiterhin eine Wiederholung von einigen Teilas-
pekten in unterschiedlichen Kapiteln erfolgt. Um den umfangreichen Beschluss
trotz alledem mdglichst auf das notwendige Mal} zu beschranken, wird bei den
Stellungnahmen darauf verzichtet, auf alle Teilaspekte mehrfach einzugehen, die
an anderer Stelle schwerpunktmafig behandelt werden; in diesem Fall wird mit
entsprechenden Verweisen gearbeitet.

Dichte / Pragung / Nachhaltige Mobilitatsstrukturen

Ein Bebauungsplan eroffnet die Mdglichkeit einer stadtebaulichen Entwicklung
oder Neubestimmung und ist nicht mit einer Beurteilung nach § 34 BauGB (Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
gleichzusetzen.

Mit den vorliegenden Festsetzungen im Bebauungsplan wird ein stadtebaulicher
Rahmen geschaffen, in dem zeitgemalle Wohngebaude in zeitgemaler Architek-
tur entstehen kénnen.

Zu einer nachhaltigen und dkologischen Stadtplanung gehért auch ein sparsamer
Umgang mit Grund und Boden sowie die Vermeidung der Zersiedelung der Land-
schaft in Form von Einfamilienhausbau. Ziel der Landeshauptstadt Miinchen ist
es flachensparend und kompakt mit urbanen Qualitadten zu bauen. Die Dichte des
Planungskonzeptes resultiert aus dem Wettbewerbsergebnis. Die Erstellung ei-
nes Mobilitdtskonzepts erfolgt durch die Landeshauptstadt Minchen erfolgt im
Rahmen der Ausfiihrung.

Vertrauensschutz

Eine Stadt unterliegt einer permanenten Entwicklung und somit einem Wandel in
ihrer baulichen Struktur. Es besteht kein genereller Schutzanspruch dahinge-
hend, dass eine ursprlingliche Planungskonzeption oder eine gewachsene, bis-
her pragende Bebauungsweise dauerhaft bestehen bleibt. Die verfassungsrecht-
lich verankerte kommunale Planungshoheit (Art. 28 Grundgesetz) ermoglicht es
den Gemeinden, ihr Hoheitsgebiet weiter zu entwickeln und zu verandern, dem-
nach also stets an die Bedurfnisse der Allgemeinheit anzupassen. Der private
Belang des Erhalts der bestehenden baulichen Gegebenheiten steht hinter den
planerischen Zielen, die mit dem Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2118 ver-
folgt werden, insbesondere jedoch auch der Schaffung von weiterem, dringend
bendtigten Wohnbedarf, zurtick.
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Wettbewerb / Verkehrliche ErschlieBung / Mobilitat
Zur Auswahl des besten stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Konzeptes
wurde ein Wettbewerbsverfahren unter den gegebenen Rahmenbedingungen
durchgefuhrt und das beste Konzept ausgewahlt. Hierzu wird auf auf die Ausfuh-
rungen unter Punkt A 3.2 Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee,
Landschaftsbild / Stadtgestalt / Entwicklungskonzept / Vorgaben aus dem Wett-
bewerb verwiesen. Im Zuge der weiteren Planung wurde eine zusatzliche Anbin-
dung an die Fasangartenstralie in dem Umfang entsprechend der verkehrlichen
Rahmenbedingungen erganzt. Eine umfangreichere Anbindung an die Fasangar-
tenstralRe ware auch in Umsetzung anderer Konzepte nicht moglich gewesen.
Die geplante verkehrliche ErschlieBung wurde gutachterlich untersucht und mit
den zustandigen Fachstellen abgestimmit.
Fur den Wohnungsbau wird ein Mobilitdtskonzept im Rahmen der Genehmi-
gungsplanung zur Reduzierung der notwendigen Stellplatze mit der Unteren Ge-
nehmigungsbehodrde abgestimmt werden. Mobilitdtskonzepte, die Fortbewe-
gungsalternativen anbieten, werden grundsatzlich begrift und unterstiitzt.
Entsprechende Festsetzungen sind in diesem Bebauungsplanverfahren jedoch
nicht beabsichtigt.
Es wird auf die Ausfuhrungen unter folgenden Ziffern verwiesen:

« A6 ErschlieRung / Verkehr

+ A6.10 Mobilitatskonzept

« A7 Immissionen / Emissionen / Gutachten / Gesundheit

Umgang mit den Anregungen aus den Verfahren zur Beteiligung der Offent-
lichkeit

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgt und erfolgte eine ausfihrliche
Auseinandersetzung mit den in den Verfahren nach § 3 Abs. 1 und 2 BauGB vor-
gebrachten AuRerungen. Insbesondere wird anhand der vorgebrachten AuRerun-
gen nochmals die Auseinandersetzung mit den Umweltbelangen im Rahmen des
Umweltberichtes Uberpriift.

Erganzende Ausfiihrungen hierzu finden sich unter Ziffer A 2.4 Offentlichkeitsbe-
teiligung / Burger*innenbeteiligung / Unterlagen zur Offentlichkeitsbeteiligung /
Veréffentlichung der Gutachten.

Schutzwiirdige Interessen der Bewohner*innen, Verlust der Lebensqualitat
Aus Sicht der Landeshauptstadt Minchen werden die Belange der Nachbar-
schaft angemessen in der Planung berucksichtigt. Ebenfalls als private Belange
zu berticksichtigen sind jedoch auch die Belange der Grundstiickseigentiimerin
des Planungsgebiets und zukulinftigen Nutzer*innen sowie 6ffentliche Belange.
Damit kann nicht jedem einzelnen (privaten) Belang vollumfanglich Rechnung ge-
tragen werden. Vielmehr findet eine Abwagung der unterschiedlichen Belange
statt.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen auf die Nach-
barschaft untersucht, mit dem Ergebnis, dass sich die Verkehrslarmbelastung
trotz zusatzlicher Ziel- und Quellverkehre an den Bestandsstralle die Verkehrs-
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larmimmissionen aufgrund der abschirmenden Bebauung entlang der BAB A8
grundsatzlich reduziert.

Okologie, Klimaneutralitit, Klimaerwirmung

Ein Ziel des Bebauungsplanes ist die Artenvielfalt durch das Angebot von begrin-
ten Flachen mit unterschiedlichen Baumen, Strauchern und Wiesenflachen so-
wohl in den 6ffentlichen Grin- als auch in den privaten Freiflachen (Allmende,
Wohnungsgarten, Dachbegriinung etc.) zu einem naturnaheren Teil werden zu
lassen, um die Vielfalt fur Mensch und Natur zu fordern. Durch eine hohe Diversi-
tat (z.B. artenreiche Vegetation) kdnnen 6kologische Oasen geschaffen werden,
es entstehen flr Tiere unterschiedliche Lebensraume flr die Nahrungssuche so-
wie als mogliche Brutstatten. Vegetation spendet u.a. Schatten, erwirkt Verduns-
tungskuhlung (siehe A 9 Stadtklima).

Dachbegriinung wurde bertcksichtigt in Form einer Festsetzung. In der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes wurde eine Flache ,Gartnerische Nutzung® in-
nerhalb der Allmende (6stlich der Riegelbebauung) hinweislich dargestellt, diese
kann als Urban-Gardening-Flache bei Bedarf genutzt und ggf. vergroRert werden.

Bei der Neuplanung von Gebieten gilt grundsatzlich, die Grune Infrastruktur
(Netzwerk natlrlicher und naturnaher Flachen mit unterschiedlicher vegetativer
Ausstattung) zu férdern und die Versiegelung so gering wie moéglich zu halten
bzw. KompensationsmalRnahmen zu treffen. So wurden im Bebauungsplan mit
Grunordnung Nr. 2118 entsprechende Festsetzungen in Form von Dachbegri-
nung, Baumpflanzungen etc. getroffen. (bez. Klimaneutralitat siehe Begriindung
Ziffer 4.22.).

Bezuglich der Aspekte Klimaerwarmung, Frischluftschneise und Bedeutung von
Freiflachen wird auf die Ziffer A 9 Stadtklima verwiesen.

Griin- und Freiflachen fiir Kinder und Jugendliche

Des weiteren wird bezuglich der Grin- und Freiflachen fir Kinder und Jugendli-
che auf die Stellungnahmen unter A 5.1 Grinordnung / Freiflachen der und auf
die Ziffer 4.16. bis 4.18 der Begrindung verwiesen.

Voraussetzungen fiir Flichennutzungsplan Anderung, Stopp der aktuellen
Bauleitplanung

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen hat im September 2016 beschlos-
sen, den Bebauungsplan Nr. 2118 mit Grinordnung aufzustellen und den Fla-
chennutzungsplan zu dndern. Es obliegt dem Stadtrat Giber Anderungen oder
Uber die Aufhebung dieser Planungen zu entscheiden.

Auf das Parallelverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes gemaR § 8
Abs. 3 BauGB wird verwiesen.
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Gartenstadtcharakter

Die Flachen im Planungsgebiet wurden von der Satzung zur Sicherung der Ge-
biete mit Gartenstadtcharakter der Landeshauptstadt Minchen vom 31.07.2000
nicht erfasst. Die Satzung wurde durch Beschluss der Vollversammlung des
Stadtrates der Landeshauptstadt Minchen vom 28.01.2004 in Reaktion auf das
Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 30.05.2003 aufgehoben.
Erganzend wird verwiesen auf die Ausfuhrungen unter Ziffer A 1.1 Ortsbild, Land-
schaftsbild, Eigenart der Umgebung (Bestand) Gartenstadt Analyse (Gutachten),
Umweltbericht.

Einwohnerwachstum, Einfluss auf die Schutzgiiter, nachhaltige Mobilitat
Bezuglich der Steigerung der Einwohnerzahl wird auf die Ausfuhrungen unter Zif-
fer A 3.4.2 Mal} der baulichen Nutzung / Stadtebauliche Dichte verwiesen, wo-
nach die Wohnbaubedarfe bzw. die angemessen baulichen Dichte insbesondere
nicht (allein) aus der umgebenden Bebauung bzw. der dortigen Bewohnerschaft
abzuleiten ist

Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausfuhrungen unter den Punkten

« A 1.1 Ortsbild, Landschaftsbild, Eigenart der Umgebung (Bestand) Gar-
tenstadt Analyse (Gutachten), Umweltbericht

« A 1.2 Baurecht (derzeit / kinftig), Planungsrecht - Bauordnungsrecht -
Anbauverbotszone gemal Bundesfernstrallengesetz FStrG

« A 1.3 Eigentumsrecht / Lebensqualitat / Wertminderung / Enteignung /
Gleichbehandlung

+ A 2.1 Planungsanlass, Planungserfordernis im Auf3enbereich, stadtebauli-
che Erforderlichkeit / Stadtentwicklungsplanung

- A 2.3 Billigungsbeschluss

- A 2.4 Offentlichkeitsbeteiligung / Biirger*innenbeteiligung / Unterlagen zur
Offentlichkeitsbeteiligung / Veréffentlichung der Gutachten

- A 2.4.1 Offentlichkeitsbeteiligung / Biirger*innenbeteiligung

+ A2.6 Abwagung

- A 2.4.2 Gutachten zur Offentlichkeitsbeteiligung

+ A3 Planungsziel / Planungskonzept / Entwicklungskonzept / Planungsal-
ternativen / Planungsfolgen

- A 3.1Planungsziel Aufstellung eines Bebauungsplanes / Anderung des
FNP (u.a. keine Kleingarten)

« A 3.2 Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee, Landschafts-
bild / Stadtgestalt / Entwicklungskonzept / Vorgaben aus dem Wettbewerb

« A3.3 Planungsalternativen / Prifung anderer Standorte fir Wohnen Pla-
nungsstopp

+ A3.4.2 Mal der baulichen Nutzung / Stadtebauliche Dichte

« A 3.4.3H6henentwicklung

- A3.4.7Abstandsflachen / Abstandsflachentiefen

« A 4.2 Nahversorgung / Handel / Infrastruktur

+ A5 Griun- und Freiflachen, Schutz von Tieren und Pflanzen
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+ Ab5.2 Artenschutz - Gefahrdung von Tieren und Pflanzen, Biotop

+ A 5.6 Umweltprifung / Umweltbericht

« A6 ErschlielBung / Verkehr

+ A6.2 Grundlagen, rechtliche Voraussetzungen und Anforderungen

« A6.6 Erschlielungskonzept - allgemein,

- A6.6.5 Alternativen / Uberarbeitung des Konzeptes / Forderung nach
Neuplanung

- A 6.8 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV),

+ A6.10 Mobilitatskonzept

« A7 Immissionen / Emissionen / Gutachten / Gesundheit

« A7.2.2 Verkehrslarm

« A7.2.2.5 Fluglarm / Gefahr fur / durch tieffiegende Hubschrauber

« A 11.2 Nachhaltigkeit / Berlicksichtigung 6kologischer Aspekte

1.1 Ortsbild, Landschaftsbild, Eigenart der Umgebung (Bestand) Gartenstadt
Analyse (Gutachten), Umweltbericht

Hier zeige sich in besonders deutlicher Weise der gedankliche und darsteller-
ische Mangel dieses Planentwurfs. Er arbeite haufig mit Verweisen in die Zukunft,
bringe Andeutungen, stelle fir die Planrealisierung Forderungen auf und gebe
(auf dem Papier) Anweisungen (z.B. zum Thema Immissionsschutz oder im Um-
weltbericht, Inhaltsverzeichnis Nr. 7) oder stelle a priori Behauptungen auf, z.B.
unter 7.9. ,Allgemeine verstandliche Zusammenfassung®, ,Schutzgut Land-
schaftsbild®, Zitat: ,Der Schutz des Orts-und Landschaftsbildes wird durch die
sich in die Siedlungsstruktur und das ubergeordnete Grunflachenkonzept einglie-
dernde Neuplanung gewabhrleistet.” - das bei bis zu 18 m hohen Riegelbauten,
die die Silhouette des Quartiers von Perlach im Osten und dem westlichen Rand
des Fasangartens gesehen bestimmen wurden.

§ 34 Abs. 1 BauGB lege fest, dass sich Neubauten nach Gréf3e und Gestaltung
an die vorhandenen Bauten in der unmittelbaren Umgebung anzupassen hatten.
Dagegen werde durch das Projekt in dieser geplanten Form schon grundsétzlich
und zu allererst verstol3en. Dieser Planentwurf beinhalte ein staddtebauliches
Monster, das den Charakter des Stadtviertels zumindest in der unmittelbaren
Umgebung verandere. Er entstand unter dem politisch vorgegebenen Diktat der
Wohnraumbeschaffung um jeden Preis und habe deshalb die Anforderungen an
eine schonende, vorausschauende, am Burger orientierte Entwicklung nicht erfil-
len kénnen. Die geplanten Verschénerungsmaflinahmen wie Allmende, Streuobst-
wiese, Kinderspielplatz (,polygonale Spielinseln®), ,Anger“ und Festplatz fiir die
Anwohner*innen usw. seien kosmetischer Natur und sollten dartiber hinwegtau-
schen, dass es sich hier um ein planerisch total verfehltes Projekt handele.

Zitiert wird Punkt 2.2.4. ,Orts- und Landschaftsbild“ des Beschlusstextes. Dazu
gebe man folgenden Einwand an: Eine Abschirmung der angrenzenden Be-
standsanwesen zum Planungsgebiet sei nicht durch Bepflanzungen der Garten
gegeben. Da wegen der Lage des Planungsgebietes im AulRenbereich bereits vor
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42 Jahren eine Bebauung des Ackers ausgeschlossen worden sei, seien fur die
Hauser an der Minchberger Stralle nur schmale nicht bebaute Griinstreifen im
Ostlichen Teil der Baugrundstiicke vorgesehen worden. Diese Streifen seien zu
schmal, um dort Abschirmungen durch Bepflanzungen gegenuber dem Acker zu
ermoglichen. Daher seien auch die weiteren Ausfuhrungen unter den Punkten
2.2.5. und 2.2.6. freie Erfindungen, wie die Randbereiche der angrenzenden Pri-
vatgarten seien mit Baumen, Strauchern und Hecken ,gut eingegrunt®.

Man gebe einen Einwand zu § 1 Abs. 3 des Entwurfes der Satzung an. Die bishe-
rige Zulassigkeit von Bauvorhaben sei fur den westlichen Teilbereich der Grund-
stiicke an der Minchberger Strale (Flur Nr. 806, 806/1. 806/2, 806/3) nach § 30
Abs. 3 in Verbindung mit § 34 BauGB zu beurteilen. Durch den Bebauungsplan
solle ein Vorhaben (WA 1) realisiert werden, das sich nach Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstulicksflache, die iberbaut werden
solle, nicht in die Eigenart der naheren Umgebung einfliige und der Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart des Gebietes (Gartenstadt) widerspreche.

Die genannten Grundstlicke seien bisher integrale Bestandteile eines reinen
Wohngebietes und sollten nun als Flachen fur ein allgemeines Wohngebiet mit
zulassiger gewerblicher Nutzung ausgewiesen werden.

Aullerdem solle auf dem Grundstlck mit der Flurstlicks Nr. 806/1 ein Erschlie-
Rungsring mit Einbahnregelung als nicht 6ffentliche gewidmete Privatstrale mit
Ausfahrt auf die Minchberger Straf3e (eine Anliegerstral’e im reinen Wohngebiet)
entstehen, um das Planungsgebiet flir das WA 2 (ein GroRwohnquartier), das
sich im AuRenbereich befinde, zu erschlielen. Dieser ErschlieBungsbiigel solle
als Dienstbarkeitsflache mit Fahrrecht fur einen beschrankten Personenkreis
(Mll- und Rettungsfahrzeuge, Umzugs-Lkw etc.) vorgesehen sein.

Im Beschlusstext unter 4.9. ,Verkehr, Stellplatze®, ,Verkehrskonzept verkehrliche
ErschlieBung" werde ausgefuhrt, dass durch die im Planungsgebiet festzusetzen-
den Stralienverkehrsflachen das Planungsgebiet (WA 2) an das o6ffentliche ,Stra-
Rennetz* angeschlossen werden wirde. Diese Ausfiihrungen suggerierten, dass
ein direkter Anschluss an eine Sammel-, Quartiers- oder Hauptstral3e (Stral’en-
kategorie ES IV 0. HS IV) bestehen wiirde, was nicht der Fall sei. Tatsachlich sol-
le das GroRwohnquartier Uber Anlieger-/Wohnstrafden (Strallenkategorie ES V)
eines reinen Wohngebietes (WR) und widersprichlich bezeichneter StralRenver-
kehrsflachen erschlossen werden.

Die Miunchberger Stralde sei zwischen der Obernzeller Stral3e und der Kronacher
Stralde eine Anliegerstralle (ES V), die keine Verbindungsfunktion zu einem an-
deren Bauquartier oder gar zu einem anderen Stadtteil habe. Sie diene zusam-
men mit anderen Stral3en lediglich der BinnenerschlieBung eines Uberschauba-
ren, nur wenige Wohnstralien umfassenden kleinen Bereichs im Osten des Fa-
sangartens. Bei dem damit den Schwerpunkt bildenden Verkehr aus dem klein-
raumigen Umfeld handele es sich nicht um durchgehenden innerértlichen Ver-
kehr, sondern um Anliegerverkehr.
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Es erfolge eine Zerstérung des bisherigen bestehenden Gartenstadtcharakters
durch unverhaltnismafige Nachverdichtung. Die Einpassung in Ortsbild und Be-
standsbebauung sei nicht ausreichend gegeben (kasernenartige flinfstdckige Ge-
baude, Schallschutzwand). Insgesamt sei im gesamten Stadtviertel Fasangarten
bisher keine geordnete Stadtentwicklungsplanung erfolgt, sondern ausschlieflich
das kurzfristige Ziel ,mehr Wohnraum" verfolgt worden (siehe auch Fasangarten-
stral’e Neubauten ohne Nahversorgung).

Die Nachverdichtung und die Zerstérung des bisherigen bestehenden Garten-
stadtcharakters lehne man ab. Man habe bereits durch die Nachverdichtung und
die Zerstorung des bisherigen bestehenden Gartenstadtcharakters grof3e Proble-
me. Durch die kasernen- bzw. gewerbeparkahnliche Gestaltung an Stelle des be-
stehenden Gartenstadtcharakters und durch visuelle Beeintrachtigungen auf-
grund der Hohe der bis zu flinfstéckigen Neuplanung und die Héhe der geplanten
Schallschutzwand wirde der Wert der bestehenden Objekte deutlich gemindert.
Diese Unterlassung stadtebaulich sinnvoller Anordnung von Wohn-, Gewerbe-
und Versorgungsstrukturen lasse sich auch westlich der Autobahn A 8 beobach-
ten. Hier sei auf einer Uber die Fasangartenstralle bestens erschlossenen Flache
eine Kompostieranlage neu errichtet worden, obwohl diese Nutzung in unmittel-
barer Nahe zur Wohnbebauung stérende Emissionen verursacht und somit dem
Wohnen, Arbeiten und der Nahversorgung in keiner Weise diene, sondern eine
Weiterentwicklung im Gegenteil verhindere.

Da somit im gesamten Stadtviertel keine geordnete Stadtentwicklungsplanung er-
folge, sondern ausschliel3lich das kurzfristige Ziel ,mehr Wohnraum® verfolgt wer-
de, sei beispielsweise auch keine Moéglichkeit fur die Verbindung von Wohnen
und Arbeiten vorhanden. Dies wirke sich wiederum ungulnstig auf den zu erwar-
tenden Verkehr aus, da so alle Bewohner*innen gezwungen seien, per Auto oder
offentlichem Nahverkehr zu ihren Arbeitsplatzen zu pendeln.

Die Punkthauser wirden wie Wehranlagen und die Schallschutzbebauungen wie
die Bauten der Justizvollzugsanstalt Stadelheim wirken, die zudem keine Aus-
sicht (betroffen hiervon waren insbesondere die Anwesen der Minchberger Stra-
Re und der Kronacher StralRe) mehr zulassen wiirden. Aufterdem sollten auf die
Déacher zusatzlich Schallschutzwande aufgesetzt und ggf. weitere Schallschutz-
wande aufgestellt werden, wodurch sich der Eindruck eines Hochsicherheitsge-
fangnisses weiter verstarken wurde. Gerade auch mit Blick auf die massive au-
Rere Gestalt der geplanten Wohnbebauungen unmittelbar hinter zweigeschossi-
gen Einfamilienhausern wiirde das Vorhaben gegen das Ricksichtnahmegebot
verstofen. Die 6konomischen Folgen reichten Gber Wertminderung von Be-
standshausern und Grundstucken bis hin zu Mietminderungen.

Zudem wiirde auf den Vorhabengrundstlicken die Baumasse durch das Vorha-
ben massiv anwachsen und dort zu einer sowohl in der Hohe als auch der Flache
unangemessenen Nachverdichtung der Bebauung unter erheblicher Veranderung
des Ortsbildes kommen. Bezeichnenderweise wurde im Flyer der Landeshaupt-
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stadt Miinchen zur Anderung des Flachennutzungsplanes auf der zweiten Seite
ausgefuhrt, dass sich die geplante Bebauung bewusst vom Bestand absetze.

Die Lebens- und Wohnqualitat im Bestand wirde unzumutbar eingeschrankt; der
Gartenstadtcharakter wirde zerstort, verbunden mit Gesundheitsgefahrdung
durch Larm und Geruch. Wegen der benachbarten Kompostanlage ware keine
Wohnnutzung mdglich. Besser ware eine Sportflache (z.B. die SV-Stadtwerke).

Aulerdem wirde durch die Massivitat der Bebauungen und die hohen Kamin-
schlote auf den Hochhausern das Ortsbild erheblich beeintrachtigt werden.

Grundsatzlicher Fehler beim stadtebaulichen Ziel: Man frage, ob dies ,das stad-
tebauliche Ziel einer Abrundung des Ortsrandes nach Osten® sei. Das Planungs-
gebiet sei kein Ortsrand und gehére zur Gemarkung Perlach. Der Ort heifde Min-
chen und erstrecke sich noch viel weiter nach Osten. Perlach sei im Jahr 1930
eingemeindet worden. Das Gebiet am Perlacher Forst erst im Jahr 1951 zum
Bau der Ami-Siedlung. Ramersdorf sei schon 1864 geschluckt worden und Gie-
sing bereits 1854. Das ,stadtebauliche Ziel einer Abrundung des Ortsrandes nach
Osten®, das bereits 2016 als Grund fiir die Anderung des Flachennutzungsplans
(FNP) und Bebauungsplan Nr. 2118 genannt worden sei, enthalte also einen
grundséatzlichen Fehler: Kein Ortsrand, also keine Abrundung nétig. Die Sied-
lungsstruktur sei hier nur, aus gutem Grund, unterbrochen. Wegen der Autobahn
(Bau 1934-1939) und des Grunzugs ,Gleilkental/Hachinger Tal“.

Bezeichnenderweise wurde im Flyer der Landeshauptstadt Miinchen zur Ande-
rung des Flachennutzungsplanes auf der zweiten Seite ausgefiihrt, dass sich die
geplante Bebauung bewusst vom Bestand absetze.

Stellungnahme:

Gartenstadt

Die Satzung zur Sicherung der Gebiete mit Gartenstadtcharakter der Landes-
hauptstadt Minchen vom 31.07.2000 (sog. Gartanstadtsatzung) umfasste die
Uberwiegenden damals bebauten Flachen in Fasangarten (Bez. 17) als Flachen
mit Gartenstadtcharakter; so auch die bebauten Flachen beidseitig der Minch-
berger Stralle. Zweck der Satzung war die aufgelockerte Bebauung mit einer an-
gemessenen Begrinung zu erhalten und zu sichern.

Die Flachen im Planungsgebiet wurden von der Satzung nicht erfasst; die
Satzung wurde — vgl. bereits oben — durch Beschluss der Vollversammlung des
Stadtrates der Landeshauptstadt Minchen vom 28.01.2004 in Reaktion auf das
Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs vom 30.05.2003 aufgehoben.

Mit dem Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates der Landeshauptstadt
Miinchen vom 29.04.2015 wurde das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
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beauftragt, die Méglichkeiten zur Sicherung des Gartenstadtcharakters zu prifen
und MafRnahmen vorzuschlagen. Das Ergebnis wurde mit dem Beschluss der
Vollversammlung vom 26.06.2019 vorgestellt. Darin wurden sechs beispielhafte
Rahmenplanungen vorgestellt und drei Kategorien zur Beschreibung der garten-
stadt-spezifischen Qualitaten entwickelt. Die bebauten Flachen 6stlich der
Minchberger Stralde sind keiner Kategorie zugeordnet. Die Flachen westlich der
Munchberger Stralle gehdren zur Kategorie 1 mit dem langfristigen Ziel, die stra-
Renseitige offene Bebauung und den grinen Innenbereich zu erhalten.

Mit der im Bebauungsplan vorgesehenen Gliederung wird durch die 6ffentliche
Grinflache zwischen der Bestandsbebauung und den geplanten drei- bis vierge-
schossigen Wohngebauden einerseits ein stadtebaulich vertraglicher Ubergang
zum Ostlichen Teil des Planungsgebiets mit der hdheren Bebauung, die auch
dem Larmschutz des Bestandsquartiers dient, erreicht, der den Charakter der be-
stehenden Siedlung nicht beeintrachtigt. Andererseits sind die an dieser Nahtstel-
le vorgesehenen Baukdrper in Form, Grundflache und Hohe so deutlich vom Be-
stand unterschieden, dass sie keinen neuen Malstab fir die zuklinftige
Beurteilung der Zulassigkeit von Bauvorhaben auf3erhalb des Bebauungsplange-
bietes setzen kénnen.

Riicksichtnahmegebot

Ein Verstold gegen das Riicksichtnahmegebot, das im Zuge der Bauleitplanung
im Rahmen der Abwagung zu beachten ist, liegt nicht vor. Daflir misste von der
klinftig zuldssigen Bebauung eine einmauernde bzw. erdriickende Wirkung aus-
gehen. Eine solche liegt nur vor, wenn eine bauliche Anlage wegen ihrer Ausma-
Re, ihrer Baumasse oder ihrer massiven Gestaltung ein benachbartes Grund-
stiick unangemessen benachteiligt, in dem es diesem formlich "die Luft nimmt"
wenn fur den/die Nachbarn*in das Geflihl des "Eingemauertseins" entsteht oder
wenn die GroRe des "erdriickenden" Gebaudes aufgrund der Besonderheiten
des Einzelfalls derart (ibermachtig ist, dass das "erdriickte" Gebaude oder
Grundstuck nur noch oder iberwiegend wie eine von einem "herrschenden Ge-
baude" dominierte Flache ohne eigene Charakteristik wahrgenommen wird. Aus
den vorstehenden Ausflihrungen zur baulichen Hohe und den vorgesehenen Ab-
standsflachen, welche vorliegend alle eingehalten werden, geht hervor, dass sich
dieser Effekt hier nicht einstellt.

Orts- und Landschaftsbild

Zur Darstellung, dass das Orts- und Landschaftsbild verunstaltet werde, wird
ausgefuhrt, dass die ,naturliche Eigenart* der Landschaft bereits durch die Auto-
bahn und die erhéht liegende Bahnlinie, aber auch durch die landwirtschaftliche
Nutzung gepragt wird und dem entsprechend innerhalb des Planungsgebietes
und an seinen Randern nach Norden und Osten kein Gartenstadtcharakter zu er-
kennen ist.

Ziel der Planung ist u.a. eine nachhaltige Aufwertung der Landschaft durch struk-
turierte, vielfaltig nutzbare Freirdume und durch neue, dauerhaft verbleibende Ve-
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getationsstrukturen. Damit kdnnen neue, vielfaltige Lebensraume flr Pflanzen
und Tiere, Erholungsflachen usw. entstehen.

Mit der Neubebauung wird eine Restflache bebaut und der Siedlungsrand arron-
diert. Eine lockere Bebauung mit drei- bis viergeschossigen Punkthdusern leitet
zur bestehenden Einzel- und Doppelhausbebauung Uber. Bestandsbebauung
und Neuplanung werden mit einem parkartigen, naturnah gestalteten Grinkorri-
dor, der offentlichen Grinflache, miteinander verbunden. Ein zweiter landschafts-
gerecht zu gestaltender Grinkorridor, die sogenannte Allmende, erstreckt sich
zwischen der Autobahn und zukinftiger Riegelbebauung. Ein Gberwiegend befes-
tigter Angerbereich zwischen den Punkthausern und der Riegelbebauung erganzt
die raumlich vielfaltige, aber dennoch klare Strukturierung des Wohnumfeldes.
Der vorhandene Baumbestand wird in Teilen erhalten, zusammen zahlreichen
Baumneupflanzungen entsteht ein u.a. durch Baume eingefasstes neues Wohna-
real. Siehe hierzu auch Ziffer 7.2.7. im Umweltbericht.

Eingriinungsmoglichkeiten auf Nachbargrundstiicken

Die in der Begrindung zum Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2118 Minch-
berger Stralle unter 2.2.4. Orts- und Landschaftsbild und 2.2.6. Vegetation und
Biotopfunktion aufgefluhrten Sachverhalte bezuglich Eingrinung der schmalen
Grunstreifen im Osten der Bestandsanwesen wurden gegenuber der Darstellung
im Billigungsbeschluss bezlglich der nur zum Teil vorhandenen Eingrinung in
den Privatgarten angepasst.

Abrundung des Ortsrandes

Mit dem stadtebaulichen Planungsziel einer Abrundung des Ortsrandes ist die
Abrundung des Siedlungsbereiches und nicht der Stadtgrenze gemeint. Hier soll
im Rahmen der Realisierung der Planung die raumliche Licke zwischen der Be-
standssiedlung und der Autobahn geschlossen werden. Die Autobahn stellt eine
raumliche Zasur zwischen dem Regionalen Griinzug 6stlich der Autobahn und
der Siedlungsstruktur im Westen dar.

Hohenentwicklung, Dachaufbauten

Das Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bun-
deswehr hat mit der Stellungnahme vom 25.04.2017 folgenden Aussage Ubermit-
telt: ,Sollten die baulichen Anlagen - einschlielRlich untergeordneter Gebaudeteile
- eine HOohe von 30,00 m Uber Grund Uberschreiten, seien die Planungsunterla-
gen - vor Erteilung einer Baugenehmigung - nochmals zur Prifung zuzuleiten.*
Als Wandhdhe wird im Bebauungsplan unter § 4 ,Hohenentwicklung“ eine maxi-
male Wandhdhe von 18,00 m, zzgl. der in § 13 der Satzung festgesetzten maxi-
malen Héhe von 3,00 m flr technische Anlagen festgesetzt. Die baulichen Anla-
gen uberschreiten demnach eine Hohe von 30,00 m uber Grund nicht. Mit der
festgesetzten Gebaudehdhe ergibt sich keine erdrickende Wirkung.

Auf den Dachern sind keine Aufenthaltsbereiche geplant, somit werden dort auch
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keine Larmschutzwande auf den Dachern erforderlich. Bezlglich der Dachauf-
bauten und Larmschutzwande auf Dachern wird auf die Ausfihrungen unter

+ A 3.4.3 H6henentwicklung und

« A7.2.2 Verkehrslarm sowie

« AB8.2Licht
verwiesen.
Bezuglich der Kaminschlote auf Hochhausern wird auf § 13 der Satzungsbestim-
mungen verwiesen, wonach technische Anlagen auf Dachern beziglich ihrer
Hohe beschrankt werden.

Des Weiteren wird auf die Ausfihrungen unter folgenden Ziffern verwiesen:

« A1 Ausgangslage: Planerische und rechtliche Ausgangssituation (Bau-
recht) Charakter der bestehenden Siedlung, Lebensqualitat

+ A 1.2 Baurecht (derzeit / kiinftig), Planungsrecht - Bauordnungsrecht -
Anbauverbotszone gemaf Bundesfernstraliengesetz FStrG

+ A 1.3 Eigentumsrecht / Lebensqualitat / Wertminderung / Enteignung /
Gleichbehandlung

« A2 Bauleitplanung Flachennutzungsplananderung / Stadtentwicklungs-
planung / FNP — und Bebauungsplanverfahren gemaf Baugesetzbuch
(BauGB)

+ A 2.1 Planungsanlass, Planungserfordernis im Auf3enbereich, stadtebauli-
che Erforderlichkeit / Stadtentwicklungsplanung

- A 2.4 Offentlichkeitsbeteiligung / Blirger*innenbeteiligung / Unterlagen zur
Offentlichkeitsbeteiligung / Veréffentlichung der Gutachten

- A 2.4.2 Gutachten zur Offentlichkeitsbeteiligung

- A 2.6 Abwagung

« A3 Planungsziel / Planungskonzept / Entwicklungskonzept / Planungsal-
ternativen / Planungsfolgen

- A3.1Planungsziel Aufstellung eines Bebauungsplanes / Anderung des
FNP (u.a. keine Kleingarten)

+ A 3.2 Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee, Landschafts-
bild / Stadtgestalt / Entwicklungskonzept / Vorgaben aus dem Wettbewerb

+ A3.4.1 Art der baulichen Nutzung / Alternative Nutzungen / Gewerbebe-
triebe

+ A3.4.2 Mal der baulichen Nutzung / Stadtebauliche Dichte

- 3.4.5 Dachform, Dachaufbauten, Dachbegrinung - § 13 der Satzung

- A6 Erschlielung / Verkehr

+ A6.2 Grundlagen, rechtliche Voraussetzungen und Anforderungen

« A6.6 Erschliefungskonzept - allgemein

- A6.6.5 Alternativen / Uberarbeitung des Konzeptes / Forderung nach
Neuplanung

« A7 Immissionen / Emissionen / Gutachten / Gesundheit

- A7.3 Lufthygiene Luftschadstoffe / Geruch / Bioaerosole

+ A9 Stadtklima

« A 10.1 Auswirkungen allgemein
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+ A 11.2 Nachhaltigkeit / Berlicksichtigung 6kologischer Aspekte

1.2 Baurecht (derzeit / kiinftig), Planungsrecht - Bauordnungsrecht -

Anbauverbotszone gemal BundesfernstraBengesetz FStrG

Das Bauvorhaben an der Miinchberger Stral3e verstol3e gegen Bundes- und Lan-
desrecht (Art. 3 Abs. 1 S. 1 der Verfassung des Freistaates Bayern), gegen die
Verpflichtung zu flachensparenden Siedlungs- und ErschlieBungsformen, da es
eine nicht zwingend notwendige Neuversiegelung von Flachen zur Folge hatte.

Es liege ein Verstol3 gegen § 4 Abs. 1 Bayerischen Bauordnung (BayBO) vor: Die
Lage der Grundstiicke fir das WA 2 im AulRenbereich und in unmittelbarer Nahe
zur Bundesautobahn A 8 sei fur die beabsichtige Bebauung nicht geeignet.

Es liege ein Verstol3 gegen § 4 Abs. 3 BayBO vor: Die Grundstlcke fur das WA 2
lagen nicht in einer angemessenen Breite an einer befahrbaren 6ffentlichen
Verkehrsflache. Die Grundstlicke seien derzeit nur Gber zwei enge Zufahrten (8,5
und 4 m) zu erreichen. Es handele sich dabei um zwei rechtlich gesicherte
Zufahrten zu Grundstiicken im Aufienbereich. Das ca. 3,8 ha grof3e Areal, auf
dem mehr als 228 Wohnungen und eine Tiefgarage entstehen sollten, liege an
keiner Seite in einer angemessenen Breite an einer befahrbaren 6ffentlichen
Verkehrsflache - es sei von der Bundesautobahn A 8 im Westen, von der S-
Bahntrasse der S7 im Norden und von Wohnhausern im Osten und Stiden eines
reinen Wohngebiets ,eingekesselt".

Man gebe einen Einwand zu § 1 Abs. 1 des Entwurfes der Satzung an.
Unerwahnt bleibe, dass ein Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB beschlos-
sen werden solle. Die Zulassigkeit des Vorhabens richte sich nach § 30 Abs. 1
BauGB. Da der Bebauungsplan keine verbindlichen Festsetzungen in Bezug auf
die drtlichen Verkehrsflachen und die Spiel- und Sportflachen enthalte, sei das
Vorhaben bereits aus diesem Grund unzulassig; auch deshalb, weil die Erschlie-
Rung nicht gesichert sei.

Planungsrecht — Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB

Man gebe einen Einwand zu § 13 Abs. 2 des Entwurfes der Satzung an. Das WA
2 fuge sich damit nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

Man gebe einen Einwand zu § 13 Abs. 3 und Abs. 4 des Entwurfes der Satzung
an. Ein Kamin ohne Flachen- und Hohenbeschrankung fuge sich nicht in die Ei-
genart der ndheren Umgebung (Gartenstadt) ein.

Das in § 34 Abs. 1 BauGB verankerte Gebot der Rucksichtnahme, das den Inter-
essen der Nachbarn zu dienen bestimmt sei, dirfe ebenfalls nicht verletzt werden
(H6he und flachenmaliige Ausdehnungen der Gebaude auf dem Neubaugebiet).
Maligebend flir das Einfiigen in die Eigenart der ndheren Umgebung nach dem
Malf der baulichen Nutzung sei nach der Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts die von aufden wahrnehmbare Erscheinung des Gebdudes im Ver-
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haltnis zu seiner Umgebungsbebauung; vorrangig sei auf diejenigen Malkriterien
abzustellen, in denen die prdgende Wirkung besonders zum Ausdruck komme.

Auch ansonsten flgten sich die geplanten Bauten in keiner Weise in die nahere
Umgebung ein. Bislang sei geplant, dass die Bauten vierstockig oder gar hoher
errichtet wirden. Damit Gberragten diese Bauten die bisherigen Wohnhauser um
ein Vielfaches. In der naheren Umgebung seien bisher nur Hauser mit hdchstens
zwei Stockwerken. Den Bestandsbauten wirde durch die geplante Ma3nahme
also mehr oder weniger direkt an den Garten ein alles tberragender Betonklotz
gesetzt werden. Von einem Einfiigen in die ndhere Umgebung kdénne keine Rede
sein. Der bisherige Charakter einer Gartenstadt werde dadurch zerstort.

Es werde beanstandet, dass sich das neue Wohngebiet nicht in die nahere Um-
gebung einfiige, gemag § 34 BauGB i.V.m. § 3 BauNVO.

Bislang sei das betroffene Wohngebiet als reines Wohngebiet ausgestaltet. Dies
bedeute, dass sich in der unmittelbaren Umgebung nur und ausschlieRlich Wohn-
gebaude sowie Anlagen zur Kinderbetreuung befanden.

Es gebe weder Supermarkte noch anderweitige Laden, die zur Deckung des tag-
lichen Bedarfs dienten.

Die nunmehrige Planung sehe vor, dass aus dem reinen Wohngebiet ein allge-
meines Wohngebiet werde. Dies bedeute, dass Supermarkte etc. nicht mehr nur
ausnahmsweise zulassig seien, sondern generell zulassig seien. In Zukunft wer-
de es also entweder durch die Errichtung mehrerer Supermarkte zu einem erhéh-
ten Betrieb in der Nachbarschaft kommen oder aber es wirden keine weiteren
Einrichtungen errichtet, was dazu flihre, dass die Verkehrsprobleme zusatzlich
zunadhmen, da auch die Anwohner der neuen 220 Wohneinheiten darauf ange-
wiesen seien, mit ihrem Auto Supermarkte oder Einrichtungen der medizinischen
Versorgung aufzusuchen.

Der Stralkenverkehr, insbesondere in der Minchberger Stral’e werde demnach
um ein Vielfaches zunehmen. Von einer verkehrsberuhigten Zone kénne dann
keine Rede mehr sein.

Planungsrecht - Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 35 BauGB

Bezuglich der Rechtmaligkeit der Flachennutzungsplananderung und des Bau-
leitplanverfahrens seien durch die Einwendenden in den letzten Jahren wieder-
holt Einwande vorgebracht worden, die jedoch alle ignoriert worden seien.

Der Teil des Planungsgebietes, auf dem die Wohngebdude mit ca. 220 Wohnun-
gen errichtet werden sollten, sei planungsrechtlich als AuRenbereich geman § 35
BauGB zu beurteilen. Bauen im Aul3enbereich sei jedoch nur im Ausnahmefall
mdglich und nur dann, wenn 6ffentliche Belange hierdurch nicht beeintrachtigt
wiurden (§ 35 Abs. 2 BauGB). Zu dieser Thematik existiere eine umfangreiche
verwaltungsgerichtliche Rechtsprechung. Unter Berlicksichtigung dieser Recht-
sprechung und den gesetzlichen Grundlagen sei die Auf3enbereichsbebauung an
der Minchberger Stralde nicht genehmigungsfahig, da 6ffentliche Belange nach
§ 35 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 und Nr. 7 BauGB beeintrachtigt wurden.
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Dieser Sachverhalt sei im Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren verschwiegen wor-
den, insbesondere den Anwohnern, die von den Auswirkungen des Bauvorha-
bens (Verkehrslarm, Luftschadstoffe und StraRenschaden) betroffen waren.

Dem Stadtrat sei am 21.09.2016 ein FNP-Ausschnitt zur Sitzungsvorlage (Nr. 14-
20 /V 06867) vorgelegt worden, in der der AuRenbereich mit KG (Kleingarten)
bezeichnet sei bzw. nicht als landwirtschaftliche Nutzflache kenntlich gemacht
worden sei, in der Vorlage fir den Ausschuss flr Stadtplanung und Bauordnung /
Stadtrat fur den 01.07.2020 bzw. 22.07.2020 sei erneut dieses Vorgehen prakti-
ziert worden. Es sollte offenbar verschleiert werden, dass tatsachlich auf einem
Acker im AuRRenbereich Wohngebaude errichtet werden sollten.

In der Strukturskizze, die dem Stadtrat im Jahr 2016 als Anlage 5 unterbreitet
worden sei, seien lediglich die drei Grundstlcke direkt an der Minchberger Stra-
e dem § 34 BauGB zugeordnet worden, auf denen (damals) der Sondernut-
zungsbau entstehen sollte. Der § 35 BauGB sei keinem Areal zugeordnet wor-
den, stattdessen sei der Aullenbereich als ,Siedlungsflache® bezeichnet worden.
Es sollte offenbar verschleiert werden, dass tatsachlich auf einem Acker im Au-
Renbereich Wohngebaude errichtet werden sollten. (In dem jetzigen Beschluss-
text sei nun erstmals ausgefuhrt worden, dass durch das Baugebiet eine landwirt-
schaftlich genutzte Flache Uberplant werde, die in der Vergangenheit ackerbau-
lich bewirtschaftet worden ware.)

Nachdem man hiervon Kenntnis erlangt habe, habe man die entsprechenden
Einwendungen mit Schreiben vom 03.07.2018 (in Ergdnzung zum Schriftsatz
vom 25. April 2017) nachgeholt und zugleich beantragt, die Nichtigkeit des Ver-
waltungsaktes von Amts wegen nach § 44 Abs. 5 Satz 2 VwWV/{G festzustellen.
Uber diesen Antrag sei bis heute nicht entschieden worden.

Im AuRenbereich beurteilten sich die Fragen nach der Zulassigkeit einer Nut-
zungsanderung in planungsrechtlicher Hinsicht ausschliel3lich nach § 35 BauGB.
Die Nutzungsanderung muisse dabei aullenbereichsvertraglich im Sinne des § 35
Abs. 3 BauGB sein.

Im konkreten Fall stiinden jedoch diverse 6ffentliche Belange nach § 35 Abs. 3
Satz 1 BauGB der Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens an der Munchberger
StralRe bzw. der FNP-Anderung entgegen, die zwingend zu priifen gewesen wa-
ren. Die rechtliche Bewertung der einzelnen Punkte hatte sowohl dem Stadtrat
als auch der Offentlichkeit bekannt gegeben werden miissen, was jedoch unstrei-
tig nicht der Fall gewesen sei und weiterhin nicht sei.

Um rechtlich gegen das Bauvorhaben an der Miinchberger Stral3e erfolgreich
vorgehen zu kénnen, misse dieser Sachverhalt der Offentlichkeit bekannt sein.
Diese Moglichkeit werde jedoch vereitelt, wenn der Offentlichkeit vorenthalten
werde, dass das Planungsgebiet planungsrechtlich als AuRenbereich geman
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§ 35 BauGB zu beurteilen sei, also die Zulassigkeit der Flachennutzungsplanan-
derung sich ausschlie3lich nach § 35 BauGB richte.

Durch das Vorgehen solle offenbar eine gerichtliche Inzidentkontrolle vereitelt
werden. Sofern ein Verwaltungsgericht die RechtmaRigkeit einer Baugenehmi-
gung zu beurteilen habe, deren Grundlage ein Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1
BauGB sei, habe das Gericht als Vorfrage zu klaren, ob der Bebauungsplan
Uberhaupt rechtsgultig sei. Nur dann kénne die Genehmigung ihre Rechtsgrund-
lage in § 30 Abs. 1 BauGB finden. Dem Verwaltungsgericht stehe hierbei eine un-
eingeschrankte inzidente Normprifungs- und Normverwerfungskompetenz zu.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung setze sich hiertber jedoch beharr-
lich hinweg. Es werde auf Punkt 1 ,Baurecht (derzeit / kinftig)*, ,Stellungnahme*
verwiesen.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung tbergehe fortgesetzt den Hinweis,
dass sich die Zulassigkeit der Flachennutzungsplananderung ausschlief3lich nach
§ 35 BauGB richte und behaupte stattdessen, dass man verkannt hatte, dass es
um die Aufstellung eines Bebauungsplanes gehe und eine Genehmigung der ge-
planten Wohnentwicklung auf Grundlage des bestehenden Baurechts aber nicht
angestrebt sei, um das Vorgehen zu rechtfertigen.

Bezulglich der Flachennutzungsplananderung habe man folgendes vorgetragen:
Die Flachennutzungsplananderung sei aus folgenden Griinden weder rechtlich
zulassig noch aulienbereichsvertraglich im Sinne des § 35 Abs. 3 BauGB: Der
Teil des Planungsgebietes, auf dem mindestens 220 Wohnungen errichtet wer-
den sollten, sei planungsrechtlich ausschlief3lich als Aul3enbereich gemaf § 35
BauGB zu beurteilen. Der Zulassigkeit der Flachennutzungsplananderung stun-
den jedoch offentliche Belange nach § 35 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 und Nr. 7 BauGB ent-
gegen.

Das Vorgehen verstolRe nicht nur gegen Bundesrecht, sondern auch gegen Lan-
desrecht und sei damit verfassungswidrig (Verstol gegen Art. 3 Abs. 1 Satz 1
und Art. 3 Abs. 2 S. 2 der Verfassung des Freistaates Bayern). In der Verordnung
Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) stehe ausdriicklich der
Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®. Ausnahmen seien hier nur
zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfugung stinden.
Dies treffe fur die Landeshauptstadt Minchen definitiv nicht zu.

Wenn es an einer Privilegierung - wie im vorliegenden Fall - gemaR § 35 Abs. 1
BauGB fehle, beurteile sich die bauplanrechtliche Zulassigkeit nach § 35 Abs. 2
BauGB. Wenn o6ffentliche Belange gemaf} § 35 Abs. 3 Satz 1 BauGB beeintrach-
tigt wiirden, sei das Vorhaben nicht zulassig. Unter anderem stiinden folgende 6f-
fentliche Belange nach § 35 Abs. 3 Satz 1 BauGB der Flachennutzungsplanande-
rung entgegen:

+ § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2: den Darstellungen eines Landschaftsplans oder
sonstigen Plans, insbesondere des Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutz-
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rechts, widersprache: Der Abstand der geplanten Wohnbebauungen zu der
offenen Kompostieranlage dstlich der Autobahn sei zu gering, aul3erdem
rickten die Wohnbebauungen zu nahe an die Autobahn im Westen heran.
Flr das gesamte Planungsgebiet ergaben sich daher gro3raumig hohe Ver-
kehrslarmbelastungen durch die von aulden auf das Planungsgebiet einwir-
kenden Emissionen der Bundesautobahn A8 Miinchen - Salzburg, die grof3-
tenteils Pegel im gesundheitsgefahrdenden Bereich aufwiesen. Des Weiteren
werde eine hohe Verkehrslarmbelastung im Norden des Planungsgebietes
durch die S-Bahnstrecke verursacht. Durch die BAB A8 sei zudem eine Fein-
staub- und Stickstoffdioxidbelastung zu erwarten. Weitere Staub-, Schads-
toff- und Keimbelastungen ergaben sich durch die Kompostieranlage, auf der
sich auRerdem eine Abwasserrecyclinganlage befinde, die ebenfalls zu rele-
vanten, gesundheitsschadigenden Emissionen und Geruchsbelastigungen
fuhre. Hinzu komme folgendes: Die Flachen der Autobahn seien planfestge-
stellt worden. Fur die Flachen am Ostrand des Planungsgebietes gelte
grundsatzlich ab dem Fahrbahnrand der BAB A8 innerhalb von 40 m ein An-
bauverbot und innerhalb von 100 m die Anbaubeschrankung geman § 9 Abs.
1 FernstraRengesetz. Hochbauten seien in der Regel in der Anbauverbotszo-
ne nicht zugelassen. Obwohl dies allen Beteiligten ausweislich der Sitzungs-
vorlagen Nr. 14-20 / V 06867 bekannt sei, sollten dennoch 5-stéckige Riegel-
bauten bis an die Anbauverbotszone, moglicherweise auch in diese hineinra-
gend, errichtet werden, und dahinter bzw. innerhalb der Anbauverbotszone
zusatzlich noch Larmschutzmaflinahmen in Form von Wall- und Wandkon-
struktionen errichtet werden, obwohl dies gemafl § 9 Abs. 1 Fernstralienge-
setz nicht unzulassig sei, denn in dieser Anbauverbotszone durften sich nicht
einmal Aufschattungen befinden.

§ 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3: schadliche Umwelteinwirkungen hervorrufen konne
oder ihnen ausgesetzt werde: Das in § 35 Abs. 3 Nr. 3 BauGB verankerte
Gebot der Ricksichtnahme gelte auch tber Gebietsgrenzen hinweg und
komme auch Eigentimern zugute, deren Grundstiicke im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans lagen. Da durch die Verwirklichung des Vorhabens im
Aulenbereich relevante Immissionsbelastungen, insbesondere durch den
motorisierten Verkehr und die Tiefgaragenentliftungen zu erwarten seien, sei
die Grenze der Zumutbarkeit Uberschritten. Dies gelte insbesondere dann,
wenn Gebiete von unterschiedlicher Qualitat aneinander stielRen. Das Pla-
nungsgebiet solle als ein Allgemeines Wohngebiet (ggf. mit Laden und Ge-
meinschaftseinrichtungen) entwickelt werden, die nahere Umgebung entlang
der Minchberger Stralde entsprache jedoch einem reinen Wohngebiet. Die
Zuwegung zu dem Allgemeinen Wohngebiet im Au3enbereich solle Uber das
Reine Wohngebiet mit den damit verbundenen Larm- und Schadstoffbelas-
tungen des motorisierten Verkehrs (ggf. auch Lieferfahrzeugverkehr fur La-
den im Aufdenbereich) erfolgen. Ein Reines Wohngebiet diene jedoch dem
Wohnen und nicht der verkehrlichen ErschlieRung des Aufienbereichs. Bei
Aulenbereichsvorhaben habe das Gebot der Rucksichtnahme in Bezug auf
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»schadliche Umwelteinwirkungen" in § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BauGB eine
ausdriickliche Regelung erfahren. Im Ubrigen sei es, soweit es nicht um
(schadliche) Immissionen gehe, sondern um sonstige nachteilige Wirkungen
eines AuRRenbereichsvorhabens, ein ungeschriebener o6ffentlicher Belang im
Sinne von § 35 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

§ 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4: unwirtschaftliche Aufwendungen fir Stral’en oder
andere Verkehrseinrichtungen, fir Anlagen der Versorgung oder Entsorgung,
fur die Sicherheit oder Gesundheit oder fir sonstige Aufgaben erfordere:
Hohe Kosten fir aufwandige Schallschutzmalinahmen und Filteranlagen, die
vom Steuerzahler aufzuwenden seien und dennoch nicht suffizient sein wir-
den. Zudem erstreckte sich der Immissionsschutz auch auf die Aullenberei-
che, die Aufenthalts- und Erholungsfunktion haben sollten, wie die der Auto-
bahn zugewandte Allmende. Hier sehe das Planvorhaben jedoch keine suffi-
zienten ImmissionsschutzmalRnahmen weder im Hinblick auf die Larm- noch
auf die Schadstoff- und Geruchsbelastungen vor, die von der Autobahn, der
Kompostier- und Abwasserrecyclinganlage ausgingen. Der Aufenthalt in die-
sem Bereich sei daher gesundheitsgefahrdend bzw. gesundheitsschadlich.
Man merke an, dass unter E) ,Auftrag der Vollversammlung des Stadtrats
gemal Beschluss vom 28.09.2016°, ,Stellungnahme” seitens der Landes-
hauptstadt MUinchen ausgefuhrt worden sei, dass bereits wegen der notwen-
digen und umfangreichen LarmschutzmafRnahmen mit hohen Baukosten zu
rechnen sei.

§ 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1: den Darstellungen des Flachennutzungsplans wi-
derspreche und 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5, Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, des Bodenschutzes, des Denkmalschutzes oder die na-
turliche Eigenart der Landschaft und ihren Erholungswert beeintrachtige oder
das Orts- und Landschaftsbild verunstalte: Das Vorhaben beeintrachtige den
offentlichen Belang der natlrlichen Eigenart der Landschaft, § 35 Abs. 3 Satz
1 Nr. 5 BauGB. Die Flachen im AuRenbereich seien bisher ausschlief3lich
landwirtschaftlich genutzt worden. Vorhaben mit einer anderen Zweckbestim-
mung als der bisherigen seien auf solchen Flachen unzulassig, dies gelte
insbesondere fur neu zu errichtende Wohngebaude. Eine Beeintrachtigung
offentlicher Belange liege nach § 35 Abs. 3 Nr. 5 BauGB auch dann vor,
wenn das Orts- und Landschaftsbild mit dem geplanten Vorhaben im Auf3en-
bereich verunstaltet werde, wie dies mit dem geplanten Bauvorhaben eben-
falls der Fall ware.

§ 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7: die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung ei-
ner Splittersiedlung beflirchten lasse: Das Vorhaben wiirde sich als Splitter-
siedlung erweisen, weshalb der 6ffentliche Belang gemaf § 35 Abs. 3 Satz 1
Nr. 7 BauGB beeintrachtigt werden wirde. Der Zersiedelung des Aul3enbe-
reichs werde Vorschub geleistet, wenn tatsachlich ein neuer Siedlungsbe-
reich im Aufienbereich entstehen wirde, der sich vom bestehenden Ortsrand
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ersichtlich ,absetze” wie im Falle des geplanten Wohnquartiers an der
Midnchberger StralRe - Zitat des Preisgerichts: ,Dem ersten Preistrager ge-
lingt es in seinem Entwurf mit einer Larmschutzbebauung zur Autobahn und
sieben freistehenden Baukdorpern mit insgesamt etwa 220 Wohnungen, einen
schlussigen Ubergang zur Bestandsbebauung zu finden und gleichzeitig eine
markante, differenzierte Raumkante zu formulieren. Stadtraumlich wird hier
eine Lésung vorgeschlagen, die sich bewusst vom Bestand mit einer vier- bis
funfgeschossigen Schallschutzbebauung und punktférmigen Einzelhdusern
absetzt.“ Das geplante Wohnquartier wirde sich also ersichtlich und geplant
vom Bestandsquartier absetzen und somit den Anschluss an die bebauten
Ortsteile entfallen lassen. Denn Flachen, auf denen die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen begrindet werde, wurden sich dann nicht mehr im Zusam-
menhang bebauter Ortsteile anschlieen, wenn sich das neue Baugebiet
derart vom bestehenden Ortsrand in den AuRenbereich hinein absetze, dass
im Ergebnis ein neuer selbstandiger Siedlungsansatz entstehe. Im Au3enbe-
reich des Planungsgebietes an der Minchberger Stralle wiirde also ein vier-
bis flinfstockiger Riegel entlang der Autobahn in die bislang freie Landschaft
zerschneidend hineinragen und zudem eine optisch bedrangende Wirkung
entfalten. Bei der Umsetzung des Vorhabens wuirde so ein véllig neuer, selb-
standiger Siedlungsansatz in die Breite und Hohe entstehen. Ein Anschluss
im Bereich des Planungsgebietes im Zusammenhang bebauter Ortsteile
ware mithin im Sinne von § 13b Satz 1 BauGB nicht gegeben. Der Planung
fehle zudem die Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB, weil
noch Baugebiete im gemeindlichen Innenbereich existierten. Weiter sei auf-
grund der Ausdehnung der Bebauung in den Au3enbereich von einem Ver-
stold gegen ein landes- bzw. regional- planerisches Verbot der Nachverdich-
tung auszugehen. Aufl’erdem wirde die Bebauung eindeutig eine - vor dem
Hintergrund des Gedankens, dass der Auf3enbereich von nicht privilegierten
Bebauungen freizuhalten sei - missbilligende Vorbildfunktion entfalten.

Fazit: Im AuRenbereich beurteile sich die Frage nach der Zulassigkeit einer Fla-
chennutzungsanderung in planungsrechtlicher Hinsicht ausschlief3lich nach § 35
BauGB. Die Nutzungsanderung musse dabei aufdenbereichsvertraglich im Sinne
des § 35 Abs. 3 BauGB sein. Diese Voraussetzungen lagen fir das Vorhaben
nicht vor.

AuRerdem liege ein Verstol} gegen das Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) vor, wonach eine Innenentwicklung vor einer Aulenentwicklung gefordert
werde. Ausnahmen seien nur zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
nicht zur Verfigung stinden. Diese Voraussetzung liege nicht vor. Zu beachten
seien zudem gleichwertige Lebensverhaltnisse und Arbeitsbedingungen in ganz
Bayern, in Stadt und Land (Art. 3 Abs. 2 Satz 2 Verfassung des Freistaates Bay-
ern).

Das Planungsgebiet sei uberwiegend als ,Aullenbereich® im Sinne des § 35
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BauGB zu beurteilen. Nur kleine Teilflachen unmittelbar éstlich der Minchberger
Stralie seien nach § 30 Abs. 3i.V.m. § 34 BauGB als ,Innenbereich” einzuschat-
zen. Auf Grundlage des bestehenden Baurechtes sei eine Genehmigung der ge-
planten Wohnentwicklung nicht moglich.

Fur 23 Millionen Euro habe der Feriensenat des Stadtrates der Landeshauptstadt
Minchen beschlossen, auch den Teil des Areales im Bereich VI/30 (Minchberger
Stralle), der nicht in stadtischem Besitz gewesen sei, zu erwerben. Fir ein Ge-
biet, auf dem derzeit kein Baurecht bestehe, ein stattlicher Preis. Ein Gebiet, das
entsprechend § 35 BauGB im AulRenbereich liege. Jetzt misse, um den Erwerb
zu rechtfertigen, ein Baurecht fir ein allgemeines Wohngebiet trotz einer unzu-
langlichen Verkehrsanbindung geschaffen werden. Der Vorbesitzer habe sehr
richtig erkannt, dass sich die ungeldste Aulienbereichsproblematik genehmi-
gungsverzdgernd oder sogar verhindernd auswirke.

Auch sei die gut 5 m breite Obernzeller Stral3e als einzige Zufahrt ungeniigend
und es seien daher auf dem Planungsgebiet keine zufriedenen Mieter bzw. Er-
werber zu erwarten. Planungsgewinne oder -verluste hatte bisher immer der
Grundeigentimer zu tragen. Es sei unbegreiflich, warum die Landeshauptstadt
die Spekulation mit dem Erwerb des Areals derart unterstiitzen musse.

Als mogliche Alternative, um die eingesetzten 23 Millionen Euro wenigstens zum
Teil zum Wohle der Munchner Burger zu retten, ware ein Flachennutzungsplan
fur ein reines Wohngebiet, auf dem dann in dem parallel laufenden Bebauungs-
planverfahren Einfamilienreihenhauser erlaubt werden sollten. Damit ware auf
der Obernzeller Stral3e kein Lieferverkehr fur die in allgemeinen Wohngebieten
erlaubten Gewerbebetriebe zu erwarten.

Der gréfite Teil des Planungsgebietes mit den Flurstiicken Nr. 805/1, 806, 807,
817/15, 807/16, 804/1, 808, 8010, 8010/1 liege im Aullenbereich nach § 35
BauGB. Diese Tatsache sei in folgenden Unterlagen verschwiegen worden:

1. Unterlagen fir die frihzeitige Beteiligung des Bezirksausschusses (§ 4 Abs. 1
BauGB)

2. Unterlagen fiir die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1
BauGB)

3. Billigungsbeschlussvorlage (Sitzungsvorlagen Nr. 20 - 26/V 00749) zur Fla-
chennutzungsplananderung fur den Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung
am 1.7.2020

4. Billigungsbeschlussvorlage (Sitzungsvorlagen Nr. 20 - 26/V-00749) zur Fla-
chennutzungspiananderung fir die Vollversammlung des Stadtrates am
22.7.2020

Des Weiteren sei nach § 35 BauGB ,ein Vorhaben nur zuldssig, wenn [...] die
ausreichende ErschlieBung gesichert ist, wenn 6ffentliche Belange nicht entge-
genstehen und wenn es (es folgen 8 Punkte mit Beispielen in 23 Zeilen) dient".
Keines der hier genannten Beispiele treffe auf die Minchberger Strale zu. Vor
allem sei eine ausreichende ErschlieRung nicht gesichert. Entgegenstehende 6f-
fentliche Belange lagen z.B. vor, wenn das Vorhaben ,unwirtschaftliche Aufwen-
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dungen fir StraRen oder andere Verkehrseinrichtungen [...] erfordert* (§ 35 Abs.
3 Satz 4). Dieser letztgenannte Punkt treffe hier voll zu. Der an der BAB 8 auf
eine Lange von ca. 150 m geplante Wohnblockriegel mit Maximalhéhen von 13,5
bis 18 m erfordere ungewohnlich hohe und in der Folge tief im Baugrund veran-
kerte Larmschutzeinrichtungen, die ungewohnlich hohe Kosten verursachten.
Das gleiche gelte fur den Bau von unterirdischen Sammelgaragen fir die Autos
der Bewohner*innen von geplant 228 Wohnungen, also mindestens 228 Stellplat-
ze, wenn man pro Wohnung einen Stellplatz rechne. Diese stellten au3erdem
eine erhebliche Bodenversiegelung dar - der Erhalt des Grundwasserspiegels
und eine weitere Absenkung zu verhindern, sei ein ,6ffentlicher Belang®. Die
»<ausreichende ErschlieRung” des Areals in verkehrlicher Hinsicht sei von Anfang
an das Kardinalproblem des Projekts gewesen. Die Unmdglichkeit dieses ,ausrei-
chend® zu erschliel3en, sei auf allen Blrgerversammlungen des Bezirks 17 Ober-
giesing-Fasangarten und bei informellen Versammlungen der Bewohner*innen
mit Nachdruck und teilweise sehr emotional thematisiert worden. Sie fuhre auch
referatsintern zu Diskussionen Uber die Hochstzahl der zu errichtenden Wohnun-
gen, fur die auch die Zahl 180 angegeben worden sei. Die in der jetzigen Fas-
sung des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2118 vorgesehene Behelfsrege-
lung mit einer EinbahnstralRen-Ausfahrt von Norden in die Fasangartenstralle am
Fufd der Autobahnbricke Uber die BAB 8 stelle eine Programmierung von Unfal-
len dar, davon abgesehen, dass sie in einem engen Viertelkreis direkt an der Ein-
fahrt in die Tiefgarage von acht Wohnungen und der Eingangstur des dort vor-
handenen Hotels vorbeifiihren misste und damit eine schwere Geschaftsschadi-
gung und eine Gefahrdung fur die Bewohner*innen der beiden Mehrfamilienhdu-
ser daneben darstellen wirde.

Fazit: Die unzureichende ErschlieBung allein im Bereich Verkehr, die Verletzung
offentlicher Belange und das Verschweigen des Status ,,Aufienbereich® gegen-
Uber den Mitgliedern des Stadtrates stellten die Rechtsgliltigkeit der Anderung
des Flachennutzungsplans vom 22.7.2020 in Frage.

Stellungnahme:

Bestandsbaurecht und kiinftiges Baurecht

Das Planungsgebiet ist zutreffend aktuell planungsrechtlich Gberwiegend als ,Au-
Renbereich® im Sinne des § 35 BauGB einzuschatzen. Nur kleine Teilflachen un-
mittelbar dstlich der Minchberger Strale sind nach § 30 Abs. 3i.V. m. § 34
BauGB als ,Innenbereich® zu beurteilen. Eine Genehmigung der geplanten Woh-
nentwicklung ist ebenfalls zutreffend nicht auf Grundlage des bestehenden Bau-
rechtes mdglich. Um die beabsichtigte Entwicklung des Planungsgebietes als
Wohngebiet zu ermdglichen, muss daher ein Bebauungsplan aufgestellt und der
Flachennutzungsplan entsprechend der durch das BauGB vorgegebenen Verfah-
ren geandert werden. Die entsprechenden Beschlisse wurden daher mit dem
,Eckdaten- und Aufstellungsbeschluss” vom 28.09.2016 (Sitzungsvorlagen Nr.
14-20 / V 06867) gefasst. In der Beschlussvorlage zum damaligen Beschluss fin-
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den sich daher Ausfiihrungen zum bestehenden Baurecht (vgl. dazu das Thema
~Planungsrecht® unter Ziffer 2.7. des Vortrags der Referentin). Hinsichtlich der
Darstellung, es sei im Zuge der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung verschwie-
gen worden, dass das Planungsgebiet planungsrechtlich als Au3enbereich ge-
mal § 35 BauGB einzuschatzen sei, wird darauf verwiesen, dass in den entspre-
chenden Unterlagen zur Beteiligung der Offentlichkeit (Infoblatt) geman § 3 Abs.
1 BauGB daher zutreffend dargestellt ist: ,FUr die angestrebte Entwicklung bedarf
es der Anderung des Flachennutzungsplanes und der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes mit Griinordnung zur Schaffung der planungsrechtlichen Genehmi-
gungsgrundlagen.“ In den Unterlagen zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §
3 Abs. 2 BauGB (Billigungsbeschluss vom 08.04.2020) waren ebenfalls Ausfiih-
rungen zum bestehenden Baurecht in der Begrindung unter Punkt ,2.4. Rechtli-
che Ausgangslage” enthalten, die im vorliegenden Satzungsbeschluss weiterhin
dort zu finden sind.

Eine spatere Genehmigung auf Grundlage des § 35 BauGB war und ist gerade
nicht angestrebt. (siehe dazu auch A 1 Ausgangslage: Planerische und rechtliche
Ausgangssituation (Baurecht) Charakter der bestehenden Siedlung, Lebensquali-
tat, insbesondere A 1.2 Ausgangslage: Planerische und rechtliche Ausgangssitu-
ation (Baurecht) Charakter der bestehenden Siedlung, Lebensqualitat ), sondern
— unter der Voraussetzung eines dann rechtsverbindlichen Bebauungsplanes —
die Beurteilung der Zulassigkeit der jeweiligen Bauvorhaben auf Grundlage des §
30 Abs.1 BauGB (,Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes®) erfolgen. MalRgeblich sind dann v.a. die Festsetzungen des kinfti-
gen Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2118.

Anwendung der §§ 30, 34 und 35 BauGB

Einigen Stellungnahmen im Rahmen des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB liegt
erkennbar ein grundsatzliches Missverstandnis der §§ 30 ff. BauGB zu Grunde.
Insbesondere ist offenbar vielfach nicht klar, dass mit Vorliegen eines qualifizier-
ten Bebauungsplanes die Anwendbarkeit gerade von §§ 34 und 35 BauGB aus-
geschlossen wird und die vorgesehene Bebauung damit gerade nicht mehr an
den Zuldssigkeitsmalstaben des planersetzenden Innen- oder Aul3enbereichs zu
messen ist.

Wiederholt wird ausgefihrt, die mit dem Bebauungsplanentwurf vorgesehene Be-
bauung fiige sich nicht im Sinne des § 34 BauGB in die bestehende Eigenart der
naheren Umgebung ein. Dies verkennt, dass § 34 BauGB die Zulassigkeit von
Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, nur dann re-
gelt, wenn kein Bebauungsplan vorliegt oder ein solcher dazu keine einschlagi-
gen Regelungen enthalt. Mit der Aufstellung des hier vorgesehenen Bebauungs-
plans kann indes legitimerweise gerade erreicht werden, dass Bauvorhaben, die
sich nicht nach § 34 BauGB in die bestehende Eigenart der naheren Umgebung
einfiigen, dennoch nach den neuen Zulassigkeitsmallstdben des Bebauungs-
plans mdglich werden. Auf diese Weise neues, qualitativ anderes Baurecht auf
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ihrem Gebiet zu schaffen, ist ein wesentlicher Ausdruck kommunaler Planungs-
hoheit.

Ebenfalls nehmen viele Stellungnahme auf die Zulassigkeitskriterien des § 35
BauGB Bezug. Diese Norm regelt allerdings anhand eines ganzen Katalogs zu
bertcksichtigender Belange die Vorhaben von Bauvorhaben im sogenannten Au-
Renbereich, der grundsatzlich von Bebauung freizuhalten ist und gewissermalfien
fur unbeplante Bereiche das Gegenstuck zur Regelung des § 34 BauGB ist.
Auch hier wurde wiederholt missverstanden, dass der Erlass des vorgesehenen
Bebauungsplans die Regelung des § 35 BauGB von ihrer Anwendung aus-
schliefdt, da es sich kiinftig von vornherein nicht mehr um einen AufRenbereich
handeln kann, sondern die Gemeinde flr das betroffene Gebiet mit dem Plan ein
eigenes Zulassigkeitsregime in Bezug auf Bauvorhaben festsetzt.

Soweit in den vorliegenden Stellungnahmen argumentiert wird, der Bebauungs-
plan dirfe schon deswegen nicht erlassen werden, weil er die in den §§ 34 und/
oder 35 BauGB genannten Voraussetzungen nicht erflille, ist dies regelungssys-
tematisch — wie eben dargestellt — von vorneherein nicht zutreffend.

Gleichwohl wird gesehen, dass an dieser Stelle materiell zum Ausdruck gebracht
werden soll, planungs- und damit abwagungsrelevante Belange im Sinne des § 1
Abs. 6 BauGB seien Ubersehen oder zumindest unzureichend betrachtet und in
der Abwagung gar nicht oder falsch gewichtet worden. Eine Auseinandersetzung
mit den auf diese Weise vorgetragenen Aspekten findet im Folgenden an thema-
tischer geeigneter Stelle statt.

Der gleiche Ansatz wurde gewahlt, soweit in den eingereichten Stellungnahmen
unmittelbar rechtswidrige Eingriffe in verfassungsrechtlich geschiitzte Rechtspo-
sitionen, insbesondere die allgemeine Handlungsfreiheit, das Recht auf korperli-
che Unversehrtheit sowie das Eigentumsgrundrecht, moniert wurden. Auch diese
Grundrechte finden ihren Niederschlag in den Belangen des § 1 Abs. 6 BauGB
und werden im jeweils passenden Zusammenhang im Folgenden behandelt.

Ferner werden immer wieder Normen der Bayerischen Bauordnung, also des
Bauordnungsrechts, zitiert, gegen die der Bebauungsplan verstof3en soll. Hier
wird in den Stellungnahmen verkannt, dass diese Normen erst im Vollzug des
Bebauungsplans, namentlich bei der Erteilung von Baugenehmigungen auf Basis
des klnftigen Planungsrechts, Anwendung finden werden. Gleichwohl erfolgte
hier eine inhaltliche Auseinandersetzung mit dem sachlichen Gehalt des jeweili-
gen Vorhalts an kontextuell geeigneter Stelle. So wurde beispielsweise einem an-
geblichen Verstol3 gegen die Regelung des Art. 4 BayBO oder gegen stellplatz-
rechtliche Vorschriften die Sachriige entnommen, der vorgesehene
Bebauungsplan |6se nur unzureichend die Fragen der verkehrlichen Erschlie-
Rung des Plangebiets.

Vielfach wird in den eingereichten Stellungnahmen angekiindigt, auf unterschied-
lichen Grundlagen Staatshaftungsanspriic