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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-



Seite 16

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 Staatshaftungsanspriiche gegen die Plangeberin geltend ma-
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chen und den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan einer gerichtlichen
Uberprifung zufiihren zu wollen. Eine gerichtliche Uberpriifung des Bebauungs-
plans ist in Form der Normenkontrolle méglich und zulassig. Die Geltendma-
chung von Staatshaftungsanspriichen bleibt den Einwendenden durch die Einlei-
tung gerichtlicher Schritte vorbehalten.

Nichtigkeit des Verwaltungsaktes

Wiederholt wird im Rahmen der Einlassungen im Verfahren nach § 3 Abs. 2
BauGB die Nichtigkeit eines Verwaltungsakts geltend gemacht (mit Antrag vom
03.07.2018 und 25.04.2017) oder auch das Fehlen einer korrespondierenden
Rechtsbehelfsbelehrung.

Im Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans im Zuge der Offentlichkeits-
beteiligung werden zwar Verfahrensschritte vollzogen, jedoch grundsatzlich keine
Verwaltungsakte im Sinne von Art. 35 Bayerisches Verwaltungsverfahrensgesetz
erlassen, die gesondert angegriffen werden kénnten. Mithin kann es auch nicht
an einschlagigen Rechtsbehelfsbelehrungen fehlen.

Ubergeordnetes (Planungs-) Recht

Zulassigkeit der Flachennutzungsplandnderung

Das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes folgt den §§ 5 bis 7
BauGB. Der § 35 BauGB dient der planungsrechtlichen Beurteilungen von Vorha-
ben im AuBenbereich, steht aber einem Bebauungsplanverfahren oder der Ande-
rung des Flachennutzungsplanes nicht entgegen. Auch die Verfassung des Frei-
staates Bayern steht weder der FNP-Anderung noch der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes entgegen.

Es wird auf das Parallelverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes ver-
wiesen.

Verbot der Nachverdichtung

Zur Darstellung, dass ein Verstold gegen ein landes- bzw. regionalplanerisches
Verbot der Nachverdichtung vorliege, wird ausgefiihrt, dass entsprechend der
Ausflhrungen in der Begriindung zur ,Planerischen Ausgangslage® der Flachen-
nutzungsplan bereits teilweise Flachen fir Reines Wohngebiet (WR) darstellt. Die
entsprechende Darstellung wurde bereits in friheren Verfahren von der oberen
Landesplanungsbehdrde genehmigt. Auch die laufende weitergehende Anpas-
sung des Flachennutzungsplanes ist wiederum von der hoheren Landespla-
nungsbehdrde zu genehmigen, die aber im Rahmen des Verfahrens nach § 4
Abs. 2 BauGB zur aktuellen Planung geduRert hat, dass die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes den Erfordernissen der Raumplanung nicht entgegen steht.

Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP)

Gemal Ziel 3.2 des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) sind die vor-
handenen Potenziale der Innenentwicklung in den Siedlungsgebieten mdglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfugung stehen. Um die Innenentwicklung zu starken, mus-
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sen also vorhandene und flir eine bauliche Nutzung geeignete Flachenpotenziale
in den Siedlungsgebieten (z.B. Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende
Bausubstanz, sowie Moéglichkeiten zur Nachverdichtung) vorrangig genutzt wer-
den. Die Landeshauptstadt Minchen ist entsprechend standig um die Erfassung,
Aktivierung und Entwicklung dieser Flachen bemunht.

Potenziale der Innenentwicklung stehen laut Definition des LEP dann nicht zur
Verfliigung, wenn wegen gegenlaufiger Eigentimerinteressen eine gemeindlich
geplante bauliche Nutzung faktisch nicht der Innenentwicklung zugefiihrt werden
kann.

Vor dem Hintergrund des anhaltenden Bedarfs an insbesondere bezahlbarem
Wohnraum unternimmt die Landeshauptstadt Munchen seit Jahren grof3e An-
strengungen, entsprechende Flachenpotenziale zur Verfugung zu stellen. Dabei
kommen unterschiedliche Strategien zum Einsatz, u.a. Nachverdichtung in beste-
henden Quartieren, Aktivierung von Brachflachen wie beispielsweise Konversi-
onsflachen und die Wiederaktivierung leerstehender Gebaude. Wenn sich die
entsprechenden Flachen und Gebaude nicht im Eigentum der Landeshauptstadt
Minchen befinden, ist sie hier ganz wesentlich auf die Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentimer*innen angewiesen. Diese ist nicht immer gegeben. Mit Arrondie-
rungen und Erweiterungen an den Siedlungsrandern wird daher eine zusatzliche
Strategie zur Bedarfsdeckung verfolgt. Dabei werden die ermittelten Bedarfe im
Rahmen des stadtischen Flachenmanagements sorgfaltig den vorhandenen Po-
tenzialen gegentber gestellt, bevor Planungen an den Siedlungsrandern ins
Auge gefasst werden. Aktuell werden flr nahezu alle geeigneten und verfligbaren
Potenziale der Innenentwicklung vorbereitende oder konkrete Planungen in Form
von z.B. Strukturkonzepten oder Bauleitplanen durchgefihrt. Im Zuge der daher
erforderlichen Entwicklungen an den Siedlungsrandern werden selbstverstandlich
die einschlagigen Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung sowie
weitere offentliche und private Belange miteinander abgewogen.

Potenziale der Innenentwicklung zur Deckung des ermittelten Bedarfs stehen
nicht in ausreichendem Umfang zur Verfligung. Gleichzeitig nutzt die Landes-
hauptstadt Minchen, wo mdéglich, die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung.

Vor diesem Hintergrund steht die vorliegende Planung im Einklang mit dem LEP-
Ziel 3.2 ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®.

Im Ubrigen wurden die fiir die Belange der Raumordnung und Landesplanungen
zustandigen Stellen im Verfahren nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB beteiligt. Einwan-
de gegen die gegenstandliche Planung wurden von den beteiligten Fachstellen
dabei nicht vorgebracht.

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses vom 28.09.2016 (Sitzungsvorlagen Nr.
14-20 / V 06867) wurden von der Vollversammlung des Stadtrates der Landes-
hauptstadt Minchen beschlossen, dass das Planungsgebiet nunmehr zu einem
Wohnquartier unter Berlcksichtigung der besonderen Lage an der Autobahn ent-
wickelt werden soll. Um die Vertraglichkeit der Nicht-Wohnnutzungen mit der
Wohnnutzung in der Umgebung aber auch im Gebiet zu gewahrleisten, sollen im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung weitergehende Festsetzungen getrof-
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fen werden, die die 6ffentlichen Belange bertcksichtigen.

Siehe dazu auch die Stellungnahme zu 2.2 Beteiligung der Fachstellen und der
Trager der offentlichen Belange.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind offentliche Belange gemal3 § 1 Abs. 6
Nr. 1 bis 13 zu bertcksichtigen und gemaR § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen. Die Belange gemal § 1 Abs. 6 BauGB gehen
deutlich Uber die unter § 35 BauGB genannten 6ffentlichen Belange hinaus und
beinhalten u.a. allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse, die
Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und den Umbau vorhandener Ortsteile und des Umweltschutzes.

Allgemeine Ziele des BauGB / flichensparende Siedlungs- und Erschlie-
Rungsformen

Bei der Anwendung der Vorschriften zur Bauleitplanung sind die Behérden selbst-
verstandlich an die verfassungsmafige Ordnung, insbesondere die Grundrechte
des Grundgesetzes (GG) aber auch der insoweit inhaltsgleichen Bayerischen
Verfassung (BV) gebunden. Allerdings bestehen natirlich keine verfassungs-
rechtlichen Bedenken gegen die §§ 30 ff. BauGB. Grundrechtlich geschitzte Po-
sitionen sind im Rahmen der Abwagung entsprechend zu gewichten.

Das BauGB fordert unter § 9 Abs. 1 Nr. 3 den sparsamen und schonenden Um-
gang mit Grund und Boden. Mehrgeschossige Gebaude sind die flachenspa-
rendste und nachhaltigste Art, den benétigten Wohnraum zu errichten. Weitere
Ausfuhrungen zum nachhaltigen Planen, siehe unter A 11.2 Nachhaltigkeit / Be-
rucksichtigung okologischer Aspekte.

Der AuBerung beziiglich der Befilirwortung von flachensparenden Siedlungs- und
ErschlieBungsformen wird zugestimmt.

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauli-
che Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anfor-
derungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander
in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung unter Berticksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung ge-
wahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere in der Stadtentwicklung,
zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Ent-
wicklung vorrangig durch Malinahmen der Innenentwicklung erfolgen.

GemalR §1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne insbe-
sondere die Wohnbeditirfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien
mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohner-
strukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforde-
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rungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung,
zu bericksichtigen.

Wie im Aufstellungsbeschluss vom September 2016 unter Ziffer 3. ,Stadtebauli-
che und landschaftsplanerische Ziele* ausgefuhrt wird, ist das Ubergeordnete Ziel
der Entwicklung die Realisierung der im Flachennutzungsplan bereits dargestell-
ten Wohnbauflachen, einschlielich einer Abrundung des Ortsrandes nach Os-
ten. Erganzend hierzu sollen neue Freiraumqualitaten durch Larmschutz, 6ffentli-
che Freiflachen und Wegeverbindungen geschaffen werden.

Die Planung greift zur Erschlielung weitgehend auf das bestehende Strallennetz
zurtck und halt in diesem Sinne die Neuversiegelung fir neue ErschlieRungs-
flachen gering. Kompakte Bauformen im Geschosswohnungsbau sowie die
Regelungen zu Dachgestalt und Dachaufbauten mit umfangreicher
Dachbegriinung sind weitere wichtige Einflussfaktoren und Voraussetzungen fir
die Nachhaltigkeit der Planung.

Eine grundsatzliche Vermeidung einer Neuversiegelung und damit einen Aus-
schluss der Entwicklung neuer Wohnbauflachen sieht der Gesetzgeber nicht vor.

Andere (Fach-)Gesetze

VerstoR gegen § 4 BayBO

Es wird davon ausgegangen, dass mit dem Verweis auf ein Entgegenstehen des
»8 4 Abs. 1 bzw. 3 BayBO* eine unzureichende ErschlieRung des vorgesehenen
Planungsgebiets gertgt wird. Art. 4 BayBO ist eine bauordnungsrechtliche Norm,
deren Voraussetzungen im Rahmen der Genehmigung konkreter Bauvorhaben
gepruft wird. Im Rahmen der Bauleitplanung werden gerade die Voraussetzun-
gen fur eine kinftig ordnungsgemafe ErschlieBung des neuen Baugebietes ge-
schaffen.

Mit dem Verkehrsgutachten wird nachgewiesen, dass die vorgesehene Erschlie-
Rung sowonhl Uber die 4,0 m breite Zufahrt im Norden als auch tber die 8,5 m
breite Verkehrsflache in Verlangerung der Obernzeller Strale mdglich ist.

Der Bebauungsplan schliet an vorhandene Stralienverkehrsflachen an und
setzt neue, zur ausreichenden ErschlieBung notwendige Verkehrsflachen fest.
FUr eine spatere Genehmigung der einzelnen Bauvorhaben innerhalb des Um-
griffs des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2118 ist eine ErschlieBung in
Form der Verkehrsflachen und privaten zum Teil mit Dienstbarkeiten gesicherten
Flachen und den sonstigen notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen fur
Strom, Abwasser, Telekommunikation, etc. vom Bautrager herzustellen bzw. zu
veranlassen.

Siehe hierzu auch die Ausfihrungen unter A 6 ErschlieBung / Verkehr .

Die in § 1 der Satzung zum Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2118 aufgefuhr-
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te Auskunft zum Erlass der Satzung enthalt Ortsangabe, Bestandteile des Bebau-
ungsplanes und ndhere Ausfilhrungen zum vormals vorhandenen Planungsrecht.
Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ist die Zulassigkeit von (Bau-)Vorhaben
auf den Flachen innerhalb des Geltungsbereichs gemal § 30 BauGB zu beurtei-
len. Dies ergibt sich aus dem Baugesetzbuch und ist nicht Bestandteil des Sat-
zungstextes.

Siehe auch die Stellungnahme unter A 2 Bauleitplanung Flachennutzungsplanan-
derung / Stadtentwicklungsplanung / FNP — und Bebauungsplanverfahren gemaf
Baugesetzbuch (BauGB)

Strukturskizze aus dem Aufstellungsbeschluss

Im Aufstellungsbeschluss von 2016 wurden ein Ubersichtsplan, ein Ausschnitt
aus dem Flachennutzungsplan, ein Luftbild mit den Ackerflachen und die o.g.
Strukturskizze als Anlagen gezeigt. In dieser Strukturskizze wurden die verschie-
denen Flachenkategorien fur ein Siedlungsgebiet mit privaten Grinflachen, den
dazu notwendigen 6ffentlichen Grinflachen und einer Ausgleichsflache in den je-
weils notwendigen GréfRen flr die zunachst vorgesehene Planung mit 140 bis
180 Wohneinheiten dargestellt und damit nachgewiesen, dass ausreichend Fla-
chen zur Verfugung stehen.

Der Planungsausschuss des Stadtrates der Landeshauptstadt Minchen hatte mit
dem Anderungsantrag zum Aufstellungsbeschlussentwurf, in dem sowohl die
rechtliche Bewertung als auch die aktuelle Nutzung des Planungsgebietes darge-
stellt und beschrieben ist, festgelegt, keine Obergrenze flr die bauliche Entwick-
lung der Ackerflachen vorzugeben. Die endgliltige Beschlussfassung erfolgte am
28.09.2016 (Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 06867) in der Vollversammlung des
Stadtrates.

Da die Ausgleichsflachen auch aulerhalb des Planungsgebietes nachgewiesen
werden kénnen, standen zuséatzliche Flachen zur Uberplanung durch die Wettbe-
werbsteilnehmer zur Verfigung.

Anbauverbotszone

Hinsichtlich der Zulassigkeit von Bauvorhaben in der Anbauverbotszone der Bun-
desautobahn (BAB) gemal § 9 Abs. 1 Fernstrallengesetz (FstrG) wird auf die
Begriindung unter Ziffer 2.4. ,Rechtliche Ausgangslage" verwiesen, wonach der
Bau einer Larmschutzanlage von der Autobahndirektion Sudbayern gemal® § 9
Abs. 8 FStrG zugelassen werden kann. Entsprechende Abstimmungen mit der
Autobahndirektion Stidbayern — (seit 1. Januar 2021: Die Autobahn GmbH des
Bundes, Niederlassung Siidbayern) wurden begleitend zum Bebauungsplanver-
fahren gefuhrt.

Im Rahmen der Beteiligung der Sparten und Trager 6ffentliche Belange (§ 4 Abs.
1 und 2 BauGB) wurde die zustandige Autobahndirektion Studbayer beteiligt. Mit
Schreiben vom 06.03.2020 erteilte die Autobahndirektion Stdbayern, aufgrund

der nochmals erfolgten Uberarbeitung der Festsetzungen zum Schallschutz § 11
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der Satzung, ihre fernstralienverkehrsrechtliche Zustimmung nach § 9 Abs. 2
FStrG (100 m Baubeschrankungszone) und fir die in der Bauverbotszone (40 m)
gelegenen Wall-Wandkombination (aktive LarmschutzmalRnahme) geman § 9
Abs. 8 FStrG eine Ausnahme vom Anbauverbot des § 9 Abs. 1 FStrG, sofern die
Uberarbeitungen in die Satzungstexte aufgenommen werden und der oben ge-
nannte Bebauungsplan damit beschlossen werde.

Einzelhandel

In einem WA (Allgemeines Wohngebiet) sind Flachen fiir die Nahversorgung, die
der Versorgung des Gebietes dienen sollen, grundsatzlich zuldssig — nicht aber
grof¥flachiger Einzelhandel, der zusatzlichen Verkehr in das Planungsgebiet zie-
hen wurde. Im Planungsgebiet wird aber auf Grund der dafur nicht zur Verfugung
stehenden Flachen kein groflachiger Einzelhandel zur Nahversorgung festge-
setzt. Es wird des Weiteren auf die Ausflihrungen unter A 3.4.1 Art der baulichen
Nutzung / Alternative Nutzungen / Gewerbebetriebe und A 4.2 Nahversorgung /
Handel / Infrastruktur verwiesen.

Kosten

Die durch die Planung ursachlich ausgeldsten Kosten sind durch die Planungsbe-
gunstigte zu tragen. Siehe hierzu auch die Ausfihrungen unter A 4.3 Technische
Infrastruktur Leitungen / Kanale, Versiegelung .

Geschiftsschadigung

Der Einwand stellt nicht im Einzelnen dar, in wieweit hier nach Auffassung der
Einwendenden eine "schwere Geschaftsschadigung" in der vorgesehenen Ver-
kehrsabwicklung angelegt ware. Angesichts dieses sehr pauschalen Vorwurfs
wird auf die Abwagung der verkehrlichen Belange unter Ziffer A 6 verwiesen.

Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausfuhrungen unter:

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

+ A2 Bauleitplanung Flachennutzungsplananderung / Stadtentwicklungspla-
nung / FNP — und Bebauungsplanverfahren gemaf Baugesetzbuch (BauGB)

« 2.1 Planungsanlass, Planungserfordernis im Auf3enbereich, stadtebauliche
Erforderlichkeit / Stadtentwicklungsplanung

- A2.40ffentlichkeitsbeteiligung / Biirger*innenbeteiligung / Unterlagen zur Of-
fentlichkeitsbeteiligung / Veroffentlichung der Gutachten

- A2.4.1 Offentlichkeitsbeteiligung / Biirger*innenbeteiligung

« A 2.6Abwagung

+ A 2.7.1 Ricksichtnahmegebot

+ A3 Planungsziel / Planungskonzept / Entwicklungskonzept / Planungsalter-
nativen / Planungsfolgen

« A 3.2Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee,
Landschaftsbild / Stadtgestalt / Entwicklungskonzept / Vorgaben aus dem
Wettbewerb



Seite 35

+ A 3.4.3 Hohenentwicklung

+ Ab5.1.3 Grinordnung in den Baugebieten / private Flachen, Versickerung
- A6 Erschlielung / Verkehr

- AG6.6 ErschlielBungskonzept - allgemein

- A 6.9 Baustellenverkehr und dessen Abwicklung

« A7 Immissionen / Emissionen / Gutachten / Gesundheit

« A 11.2 Nachhaltigkeit / Berlicksichtigung 6kologischer Aspekte

1.3 Eigentumsrecht / Lebensqualitat / Wertminderung / Enteignung / Gleichbe-
handlung

Einschrankung der Eigentumsrechte im Sinne des BGB und zu Einschran-
kungen der Grundrechte

Durch den Bebauungsplan mit Grinordnung wirden selbstverstandlich die Ei-
gentumsrechte der Einwendenden eingeschrankt, egal welche Gutachten die
Stadtverwaltung anfertigen lasse und zitiere. Dies konnten wohl nur die ,Betroffe-
nen" beurteilen.

Die geplante BaumalRRnahme in der bisher bekannten Form stelle einen Eingriff in
die Eigentumsrechte dar, besonders deswegen, weil das Anwesen in der Minch-
berger Stral3e direkt an das geplante Baugebiet grenze. Der neue Flachennut-
zungsplan wirde den bisherigen Gebietscharakter nachhaltig beeintrachtigen
und in der Folge den Wert des Eigentums fir einen méglichen Wiederverkauf un-
angemessen mindern, ohne dass fur einen solchen Fall erforderliche Losungen
erkennbar seien.

Zu erwartende Kosten/Aufwendungen fur die Umwidmung des Straf3en- und Ver-
und Entsorgungssystems in der Obernzeller und Miinchberger Stralte sowie de-
ren erhohte Abnutzung wirden zusatzliche Kosten verursachen, die in den Pla-
nungen nirgendwo berilcksichtigt seien, ja sogar ignoriert wirden. In der vorlie-
genden Planung sei dieser Aspekt nicht bertcksichtigt und eine etwaige Entscha-
digung fur die Wertminderung nicht vorgesehen. Das widerspreche dem Rechts-
empfinden der Einwendenden, die beabsichtigten, diesen Verstolt gegebenen-
falls rechtlich prifen zu lassen.

Wie es geplant sei, aus den vorhandenen Stral’en Zufahrtsstral’en zu machen,
ware fur die ganze Siedlung der Einwendenden untragbar. Sollten die Kronacher
Stralte und Obernzeller StralRe Zu- bzw. Abfahrtsstrallen werden, waren auch die
restlichen kleinen SeitenstralRen betroffen, da dort auch der Verkehr stark anstei-
gen wirde. Die Siedlung der Einwendenden wirde dadurch fir die Anwohner*in-
nen den urspringlichen Charakter verlieren und auch den Wert ihrer Immobilien
stark vermindern.
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Gleichbehandlung der Bewohner*innen im Bestand und der zukiinftigen
Bewohner*innen des Planungsgebietes

Man beantrage die Gleichbehandlung der Anwohner*innen der Fasangartenstra-
Re und Anliegerstrallen bei der Planung und Durchfuhrung der Bebauung des
Neubaugebiets Minchberger Stral’e (Bebauungsplan Nr. 2118). Direkt angren-
zend an das geplante Neubaugebiet Minchberger Strale, nur wenige Meter ent-
fernt von einer geplanten Tiefgaragenausfahrt fir einen Grof3teil der fir das Neu-
baugebiet vorgesehenen Tiefgaragenplatze, lebten in den Haushalten der Fasan-
gartenstralie altere Menschen und auch Familien mit Kindern im Grundschulalter
und Kindergartenalter, die hier tagtaglich ein und aus gingen und deren Kinder
den FulRweg und Radweg ganz natirlich auch zum Spielen und Radfahren tben
verwenden wurden. Ebenso befande sich hier auch eine familiengefuhrte Pensi-
on. Direkt gegenuber an der Ecke Fasangartenstralie/ Auerspitzstrale und den
nahe gelegenen Anliegerstralien der Fasangartenstralte, im Kapellenfeld und in
der Bad-Berneck-StralRe lebten ebenfalls viele Familien, die direkt von den ge-
planten MaRnahmen betroffen seien.

Im Gegensatz zu den Belangen der Anwohner anderer angrenzender Bereiche
an das Neubaugebiet schienen die Anwohner in den direkt betroffenen Haushal-
ten der Fasangartenstrale und ihrer Anliegerstralen sowie die Belange des Pen-
sionsbetriebs in den gesamten Planungsvorhaben schlichtweg nicht berticksich-
tigt zu sein. Die direkt betroffenen Anwohner sdhen hier in mehreren Punkten den
Gleichbehandlungsgrundsatz aller Anwohner des betroffenen Gebietes verletzt,
indem den Anwohnern der Fasangartenstrafie und angrenzender Nebenstralien
eine unverhaltnismalfig groRere und technisch nicht begriindbare Last als ande-
ren an das Neubaugebiet angrenzenden Bereichen zugemutet werde.

Punkt 1: Bauphase

Der gesamte Baustellenverkehr fir das Neubaugebiet solle wahrend der mehr-
jahrigen Bauphase ausschlief3lich tber die Fasangartenstralle geleitet werden,
nur wenige Meter von mehreren Haushalten mit Familien, Kindern und alteren
Menschen entfernt. Hierfiir gebe es keinerlei technische Begriindung. Im Gegen-
teil, wahrend eine Zufahrt Gber die Fasangartenstral3e tiberhaupt noch gar nicht
existiere, sondern erst gebaut werden musste, existierten bereits mehrere andere
Zufahrten auf das Neubaugebiet, die aber ,um die Anwohner zu entlasten®, nicht
genutzt werden sollten. Es sehe fast so aus, als waren die Verantwortlichen der
Landeshauptstadt Miinchen bisher davon ausgegangen, dass an der geplanten
Baustellenein-/-ausfahrt keine Menschen lebten, die auch bei einer Be- und Ent-
lastung berucksichtigt werden missten, sondern dass es sich hierbei lediglich um
ein ungenutztes Brachland handeln wirde. Auch sei in keiner Weise berucksich-
tigt, welche einseitige Belastung hier insgesamt auf die Anwohner der Fasangar-
tenstralle und direkter Anliegerstralen zukdme, damit die ,benachbarten Be-
standsstralen” weitestgehend unbelastet bleiben kénnten.

Man weise explizit darauf hin, dass es sich auch bei der Fasangartenstralle und
ihren Anliegerstralden um dicht bewohnte ,benachbarte BestandsstralRen® hande-
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le und mehrere Familien zum Teil direkt an der Stelle der geplanten Baustellen-
ein-/-ausfahrt lebten.

Begrindung:

Im bestehenden Beschluss vom 25.03.2020 zum Bebauungsplan Nr. 2118 sei
dazu folgendermalen beschlossen worden: ,Es besteht voraussichtlich die Not-
wendigkeit, dass wahrend der Baumalnahme eine Baustralte innerhalb des Pla-
nungsgebietes errichtet wird. Derzeit wird davon ausgegangenen, dass diese
vom Baugebiet direkt auf die Fasangartenstral’e angeschlossen werden kann
und so die benachbarten Bestandsstralen weitestgehend unbelastet bleiben
kdnnen. Zu einem spateren Zeitpunkt ist diese Anschlussmdglichkeit im Detail zu
klaren, u.a. auf den Bedarf einer Lichtsignalanlage. Es kann aber schon jetzt
davon ausgegangen werden, dass in dem Konzept zur Abwicklung der Baustel-
lenverkehre auf die Leistungsfahigkeit der Strallen vor Ort, die Verkehrssicherheit
und eine maoglichst geringe Belastung fir die bestehenden Nachbarschaften
Rucksicht genommen wird.“ (Seite 65, Stellungnahme, Abs. 4).

Hier werde argumentiert, dass auf eine ,mdglichst geringe Belastung fiir die be-
stehenden Nachbarschaften Ricksicht genommen wird“. Die dort direkt ansassi-
gen Anwohner der Fasangartenstralie sowie der direkt angrenzenden Auerspitz-
stralRe und ebenso auch der Anliegerstralien Kapellenfeld und Bad-Berneck-Stra-
Re schienen von dieser Riucksichtnahme aber ausgeschlossen zu sein, denn der
gesamte Baustellenverkehr solle ,vom Baugebiet direkt auf die Fasangartenstra-
Re angeschlossen werden [...]" damit ,die benachbarten Bestandsstrallen wei-
testgehend unbelastet bleiben kdnnen®. Es stelle sich hier die Frage, ob denn die
Familien und Kinder an der Fasangartenstral’e, Auerspitzstralle, Kapellenfeld
und Bad-Berneck-Stral3e nicht auch ebensolche ,bestehenden Nachbarschaften®
seien. Und ob diese Familien nicht auch das gleiche Recht auf ,Ricksichtnahme*
hatten wie Anwohner anderer angrenzender Bereiche. Es sei fur die Einwenden-
den schlichtweg nicht nachvollziehbar, mit welcher Begriindung das Wohl und die
Belange der Familien und Kinder an der Fasangartenstralie weniger wert seien
als das Wohl und die Belange der Anwohner anderer angrenzender Bereiche.
Eine zusatzliche enorme Belastung ergebe sich dabei auch fir dort ansassige
Hotelgewerbe, denn ein mehrjahriger Baustellenverkehr in dieser Dimension
komme fur das familiengefuihrte Unternehmen einem Berufsverbot gleich.

Man fordere deshalb den Baustellenverkehr entweder gar nicht tber die Fasan-
gartenstralle zu leiten oder aber eine gerechte und faire Verteilung der Belastung
fur die Anwohner aller angrenzenden Bereiche zu gewahrleisten, indem die Ver-
teilung des Baustellenverkehrs wahrend der Bauphase neu und unter Berlck-
sichtigung aller méglichen Zufahrtsbereiche geplant werde. Zumal es keinerlei
technische Begriindung fir die ausschlieBliche Nutzung einer méglichen aber
bisher noch gar nicht existierenden Zufahrt tber die Fasangartenstral’e gebe.
Wie oben bereits beschrieben, misste diese erst gebaut werden, wahrend ande-
re Zufahrten in ausreichender Grof3e bereits vorhanden seien.

Man sehe in dieser sehr einseitigen und ausschliellichen Belastung nur eines
Teils der direkten ,Nachbarschaft® eine massive Benachteilung der Betroffenen
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und eine Verletzung des Gleichbehandlungsgrundsatzes aller Anwohner des be-
troffenen Neubaugebietes.

Punkt 2: Larmschutz

Fur die Anwohner*innen in der Fasangartenstrale und der direkt vor der BAB 8
in die Fasangartenstrale einmindenden Auerspitzstralle bis hin zur Minchber-
ger Stralle befirchte man starke Beeintrachtigungen seitens des Larmschutzes
durch die geplanten Bau- und geplanten Baumfallungsmafnahmen durch den
Bebauungsplan.

Begrindung:

Der Baum- und Strauchbestand entlang der stark befahrenen Fasangartenstralle
auf Hohe der Autobahnbrucke uber die BAB 8 und der in 6stlicher Richtung hin
zur BAB 8 trage maf3geblich zum Larmschutz fir die dort direkt ansassigen An-
wohner der Fasangartenstralle, Auerspitzstral®e und noch bis hinein zu den An-
wohnern in der Minchberger Stralle gegeniber den Larmemissionen durch die
BAB 8 und gegenuber Larmemissionen ausgehend von der Autobahnbrucke Uber
die BAB 8 bei.

Im Zuge der Baumalinahmen solle jedoch gerade diesen Baum- und Strauchbe-
stand in erheblichem Male gerodet werden, ohne alternative MalRhahmen vorzu-
halten, die den Status quo des bisherigen Larmschutzes erhielten. Es sei zu er-
warten, dass durch die Rodungsmaflinahmen und den Wegfall des bisherigen
Larmschutzes durch den Geholzbestand an dieser Stelle, die LA&rmemissionen flr
die Anwohner ein unverhaltnismafig hohes zusatzliches Mal® annehmen wurden
ausgehend von der BAB 8 und der Briickenlberfahrt Gber die BAB 8, das weit
Uber die zu erwartende zusatzliche Larmbelastung durch eine fir das geplante
Neubaugebiet an dieser Stelle vorgesehene Garagenausfahrt fur Gber 200 Pkw
hinaus gehe. Es sei damit fur die dort ansassigen Bewohner mit einer erhebli-
chen zusatzlichen Larmbelastung zu rechnen, die, unabhangig von einer an die-
ser Stelle geplanten Tiefgaragenausfahrt, allein durch die geplanten Bau- und
Rodungsmafnahmen entstehe. Es entstehe dadurch eine Beeintrachtigung der
Lebensqualitat der Anwohnerschaft in erheblichem Malde, die nicht durch einen
mit dem Neubaugebiet verbundenen zusatzlichen Verkehr begrindet werden kon-
ne.

Unverstandlich sei auch, dass das angesprochene Gebiet zwar nicht als natur-
schutzrechtliches Schutzgebiet erfasst sei, gerade aber jedoch die ,lineare Ge-
hélzstruktur entlang der Fasangartenstral3e” (Seite 241, Beschluss vom
25.03.2020 zum Bebauungsplan Nr. 2118, 7.2.2.2. Wirkungsbereich Arten- und
Biotopschutz und Biodiversitat, Abs. 1) als Biotopflache (M-0528-001 ,Allee an
der Fasangartenstralle®) ausgewiesen sei und trotzdem Rodungen in dem ge-
planten Ausmal stattfinden sollten. Im bestehenden Beschluss vom 25.03.2020
zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2118 sei dazu folgendermalen be-
schlossen worden: ,Baume werden dennoch teilweise gerodet. Es handelt sich
um eine bereits absterbende Weide am Ubergang zur bestehenden Wohnbebau-
ung im Norden sowie um (Uberwiegend erhaltenswerte) Baume im Bereich der
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Tiefgaragenausfahrt an der Fasangartenstralle. Insgesamt sind 33 Baume zur
Fallung erforderlich.” (Seite 240, Prognose bei Durchfihrung der Planung, Abs.
2).

Erschwerend komme hinzu, dass eine geplante Larmschutzbebauung (Larm-
schutzwand, Larmschutzwall) nicht durchgangig bis hin zur Autobahnbricke Uber
die BAB 8 an der Fasangartenstralle geplant sei, sondern bereits an der Grenze
des Neubaugebietes, direkt schon vor der Stelle der geplanten Rodungsmafinah-
men ende und weiter in einem rechten Winkel, in Abgrenzung zur Bestandsbe-
bauung Fasangartenstralle im Stiden des Neubaugebietes weitergefihrt werde.
So als sollten die direkt angrenzenden Anwohner der Fasangartenstrale nicht
nur explizit von geplanten Larmschutzmalinahmen ausgenommen werden, son-
dern auch zuséatzlich durch die Rodung des bestehenden Larmschutzbewuchses
benachteiligt werden. Fir die Anwohner der Bestandsbebauung Fasangartenstra-
ke ab Hausnummer 84 bis zur Minchberger Stralie stelle es sich genauso dar,
dass sie nicht nur ihres bisherigen Larmschutzes durch die geplanten Rodungs-
mafnahmen beraubt wirden, sondern dass sie auch noch eingeklemmt und
weitgehend ungeschitzt in einem Schalltrichter zwischen der Larmschutzwand
des Neubaugebietes Minchberger Stral’e, der BAB 8 und der stark befahrenen
Fasangartenstrale lagen.

Mit diesem Antrag fordere man deshalb zu prifen, zu welchen zusatzlichen
Larmemissionen hinsichtlich verstarkender Schallreflexionen an der Larmschutz-
bebauung und Schalltrichtereffekt in das Gebiet Fasangartenstralle beginnend
ab den direkt betroffenen Hausnummern bis zur Minchberger Stralle hinein, die
vorzeitige Beendigung der Larmschutzbebauung im Siden des Planungsgebie-
tes, verbunden mit der rechtwinkeligen Weiterfihrung der Larmschutzbebauung
an der Sudgrenze des Planungsgebietes und der Rodung des Larmschutzbe-
wuchses fluhren werde. Man fordere weiterhin mit diesem Antrag entweder auf
die geplante Rodung des Larmschutzbewuchses im Bereich der geplanten Tief-
garagenausfahrt zu verzichten, oder aber eine gleichwertige Alternative hinsicht-
lich Larmschutz und Lebensqualitat fir die dort ansassigen Haushalte der Fasan-
gartenstral’e, Fasangartenstralie/Auerspitzstralde und Minchberger Strale zu
schaffen, so dass keine Verschlechterung des bisherigen Larmschutzes gegen-
Uber der BAB 8 und der Fasangartenstralie eintrete.

Klarstellen wolle man auch, dass man mit diesem Punkt des Antragsschreibens
nicht auf den zusatzlichen Verkehrslarm einer moglichen Tiefgaragenausfahrt an
dieser Stelle eingehe (zur geplanten Tiefgaragenausfahrt nehme man in Punkt 3
des Antrags Stellung), sondern dass man darauf hinweise, dass schon allein die
geplanten Bau- und Rodungsmalnahmen, ungeachtet der Belastung durch die
geplante Tiefgarage, zu mdglicherweise erheblichen zusatzlichen Larmbelastun-
gen der Anwohnerschaft gegentiber dem bisherigen Status quo fihrten, die auch
mit erheblicher gesundheitlicher Beeintrachtigung einher gingen. Wie unter Punkt
1 dieses Antrags schon ausgefihrt, vermittelt das Planungsvorhaben insgesamt
den Eindruck, als sei nicht bekannt, dass allein in den Hausern in der Fasangar-
tenstrale Haushalte mit teils alteren Personen und Familien mit Kindern im
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Grundschul- und Kindergartenalter wohnten. Es werde im Gegenteil eher der Ein-
druck vermittelt, dass den Verantwortlichen nicht bewusst sei, dass es sich an
der betroffenen Stelle um ein Wohngebiet und nicht um unbebautes Brachland
handele, bei dem moglicherweise eine starkere Belastung vertretbar sei. Zumin-
dest das hier befindliche Hotel finde Erwahnung im Planungsvorhaben. Aber
auch hier scheine man der Meinung zu sein, dass einem kleineren familienge-
fuhrten Hotelbetrieb durchaus die geschilderte Belastung und Beeintrachtigung
des Gastbetriebs ohne weiteres zuzumuten sei.

Punkt 3: Tiefgaragenausfahrt

Eine geplante Tiefgaragenausfahrt fir einen Grofteil der Anwohner des geplan-
ten Neubaugebietes solle zwischen der BAB-Brucke und dem Gebaude Fasan-
gartenstralie 92 direkt auf die Fasangartenstra3e ausfahren. Im Bebauungsplan
Nr. 2118 sei dazu folgendermalien beschlossen worden: ,Dabei sieht die tberar-
beitete Planung entsprechend der dortigen Darstellungen fiir einen Grolteil der
in der Tiefgarage vorgesehenen Stellplatze die Ausfahrt direkt auf die Fasangar-
tenstralRe vor.“ (Seite 132, Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung nimmt
inhaltlich zur Empfehlung Nr. 14-20 / E 01596 wie folgt Stellung, Abs. 1)

Hier sehe man eine deutlich einseitige Belastung der Anwohner beiderseits der
Fasangartenstral’e beginnend ab Hausnummer 84 und auch eine Gefahrdung
der Anwohner, insbesondere der spielenden Kinder aber auch der ,radelnden”
Schulkinder, an dieser verkehrstechnisch sehr problematischen Stelle. Zu den
verkehrstechnischen Problemen und Gefahren einer Tiefgaragenausfahrt fur tber
200 Pkw an dieser Stelle nehme man in einem gesonderten Antrag Stellung.
Man beantrage eine Abkehr von dem Vorhaben der Planung einer Ausfahrt/Tief-
garagenausfahrt des Neubaugebietes Miinchberger Stral3e auf die Fasangarten-
stralRe und damit verbunden eine Uberarbeitung des Verkehrsplanungs- und Ver-
kehrsaufkommenskonzeptes des Neubaugebietes MUnchberger StralRe.

Wohnwert- /| Wertminderung der Bestandsgrundstiicke / Enteignung / Ent-
schadigung

Die Einwendenden hatten eine EG-Wohnung mit Garten im Bauprojekt in der
Obernzeller Strafte erworben und wirden dort im Sommer 2021 mit den Kindern
einziehen. Den Einwendenden sei bewusst gewesen, dass die Freiflache an der
Minchberger Stralde irgendwann bebaut werde, aber mit dem geplanten Neu-
bauprojekt sei man nicht einverstanden. Man bitte instandig, den Bauplan erneut
zu prufen und zu erwagen in kleinerer Form mit weniger Wohnungen zu bauen
und die StraRenfiihrung anwohnerfreundlicher zu planen, damit der Neubau in
das Gebiet besser passe.

Die ca. 500 Bestandsbewohner*innen um die Obernzeller- und Minchberger
Stralie sollten gemal der momentanen Verkehrsplanung dann in der ,Erschlie-
Rungszone“ wohnen und mussten den gesamten Zufahrtsverkehr von ca. 1000
zusatzlichen Bewohner*innen fur die neue Bebauung ertragen, was zu einer
Wertminderung der bestehenden Grundstucke fuhre. Man frage, welcher finanzi-
elle Ausgleich fir die Wertminderung angeboten werde.
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Fur die Bestandsbebauung ergabe sich eine deutliche Verschlechterung, die
zwangslaufig auch zu einer Wertminderung der Grundstucke fuhren werde. Eine
Mitnutzung der geplanten Erholungsflachen (Obstgartens / Griinflachen) werde
dies nicht ausgleichen.

Die hohe Bebauung in der dstlichen Nachbarschaft, der stark zunehmende Ver-
kehr, der damit verbundene Larm, die fehlenden Parkplatze usw. wirden den
Wert der Immobilie der Einwendenden stark sinken lassen.

Durch die Ausweisung der Flache an der Minchberger Stralle als allgemeines
Wohngebiet WA und den Bebauungsplan komme es zu einer Wertminderung der
Immobilie der Einwendenden.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes und der Bebauungsplan Nr. 2118 fiihr-
ten durch folgende Faktoren zu einer Wertminderung der Immobilie der Einwen-
denden:

a) Veranderung des bisherigen Gartenstadt-Charakters des Viertels mit Einfamili
en-, Doppel- und Reihenhdausern sowie Garten durch 5-stéckige Betonkldtze,

b) Anderungen im Flachennutzungsplan von reinem Wohngebiet (WR) zu allge
meinem Wohngebiet (WA),

¢) Umwidmung der Obernzeller Stral3e von einer AnliegerstralRe zu einer Er
schlieBungsstralie.

d) Im bisherigen Bestandsviertel wohnten Uberwiegend Eigentimer*innen, die
wenigsten Wohneinheiten seien vermietet. Da die neuen Wohneinheiten Gber
wiegend vermietet wirden (30 - 50 % Sozialwohnungen laut Minchen Modell
und zusatzliche Vermietung durch Kapitalanleger), entstehe eine andere Ein
wohnerstruktur. Mieter*innen gingen in der Regel mit Immobilien und Infra
struktur weniger sorgfaltig um als Eigentimer*innen, dies bekdmen auch die
Nachbarn zu spiren.

e) Risiko der Entstehung eines sozialen Brennpunktes durch Ghetto-Bildung in
den Wohnblécken direkt an der Autobahn A8, vergleiche neue Wohnbldcke in
Minchen-Riem sldlich des Messegelandes,

f) Errichtung einer ,Sozialen Infrastruktur bzw. einer undefinierten ,Sondernut-
zungsstatte® an der nérdlichen Minchberger Stral3e.

Im Billigungsbeschluss zum Flachennutzungsplan sei keine Behandlung erfolgt,
insbesondere nicht zum Thema Wertminderung der Immobilie der Einwendenden
durch Ausweisung der Flache an der Miinchberger StralRe als Allgemeines
Wohngebiet WA und den Bebauungsplan.

Generationen (Grofeltern und Eltern der Einwendenden und die Einwendenden
selbst) hatten auf die gegebenen Lebensumstande vertrauen kénnen und hatten
deshalb in den vergangenen Jahrzehnten im Bereich Miinchberger Stralte Inves-
titionen getatigt und Hauser gebaut bzw. bauen lassen. Durch die nun geplanten
Anderungen des Flachennutzungsplans, wiirden Immissionen wie Larm, Umge-
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bungsgerausche, Staub, Schadstoffe extrem erhdht bzw. verursacht. Der bisheri-
ge hochwertige Erholungswert dieser Wohngegend gehe verloren und werde fir
die jeweiligen Bewohner*innen stark gemindert. Zusatzlich sinke im Vergleich zu
ahnlich beschaffenen Wohngegenden der Verkehrswert der Grundstlicke und
Hauser. Dies fuhre im Fall der Einwendenden zu einem extremen Wertverlust.
Eine entsprechende Schadenersatzforderung behielte man sich in diesem Fall
vor und mache bereits heute auf mégliche Schadenersatzforderungen aufmerk-
sam.

Aulerdem konnten sich Anfechtungsbefugnisse ergeben, wenn Anlieger*innen
durch den zusatzlichen Verkehr in ihren Grundrechten aus Art. 14 und Art. 2 Abs.
1 GG beeintrachtigt werden kdnnten (z.B. durch Héherstufung einer reinen Anlie-
gerstral3e in eine ErschlieRungsstralle) und durch Immissionen Wertminderung
von Hausern und Grundstlcken resultierten. Als Eigentumer*innen bzw. Vermie-
ter*innen von Hausern in der ruhigen Minchberger Stralde, Mitterteicher Stral3e,
KleinfeldstraRe ware man bei Anderung des bestehenden Flachennutzungsplans
extrem negativ betroffen.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missten gewahrt
bleiben. Bezuglich dieser Voraussetzung werde in mehrfacher Hinsicht versto-
Ren: Die Anwesen Miunchberger Stral’e 5, 5a, 7, 7a, 9 und 9a wirden durch das
Vorhaben von vier Verkehrswegen und drei Besucherparkplatzen (ohne Einhal-
tung der vorgeschriebenen Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO und unter Ver-
stold gegen Art. 52 Abs. 6 Satz 1 BayBO) umgeben sein, was zu einer weiteren
Wertminderung der Anwesen fuhren wirde. Die Bewohner*innen der Anwesen
Minchberger Stralde 5, 5a, 7, 7a, 9 und 9a wirden quasi auf einer Verkehrsinsel
leben, um die herum der gesamte Verkehr des Wohnquartiers zuztglich des bis-
herigen Anliegerverkehrs und des Verkehrs fur das Sondernutzungsgebaude ab-
gewickelt werden wirde, ebenso ein Kreisverkehr fur Millabfuhr, Paketzustell-
dienste, Krankenwagen, Behindertentransporte, Busse etc. und Parksuchverkehr.
Hinzu kdmen weitere Immissionen in Bezug auf das Sondernutzungsgebaude (je
nach Nutzungsart) und die Immissionsvorbelastungen durch die Autobahn und
Kompostieranlage. Die hiermit verbundenen gesundheitsgefahrdenden Immissi-
onsbelastungen (Larm, Luftverunreinigungen, Abgase, Gerausche), Gerliche und
psychologischen Belastungen fur die Anwohner*innen auf der ,Verkehrsinsel"
seien unzumutbar und rucksichtslos. Auch die Anwesen wirden durch Immissio-
nen beeintrachtigt/geschadigt werden. Sollte sich die Landeshauptstadt Minchen
Uber dieses erhebliche Vorbringen hinwegsetzen, wirde man den Klageweg be-
schreiten, zumal dieses Vorhaben einen enteignungsgleichen Eingriff darstellen
wirde, auch im Sinne eines Eingriffs in ein vermdgenswertes Recht im Sinne des
Art. 14 Abs. 1 GG.

Es werde ein enteignungsgleicher Eingriff nach Art. 14 GG beanstandet. Letztlich
komme es durch die erhdhten Larm- und Schadstoffbelastungen zu einem ent-
eignungsgleichen Eingriff in das Eigentum insbesondere der Bewohner*innen der
Munchberger StraRe. Die geplante Anderung des Flachennutzungsplans sei in
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mehrfacher Hinsicht rechtswidrig, indem sie einer Vielzahl von drittschitzenden
Normen widerspreche.

Wurde man dem mit Halteverbotszonen entgegen wirken, kédme dies einer Ent-
eignung gleich, da anderweitige Stellplatze nicht zur Verfigung stinden. Dies
wlrde im Widerspruch zu Art. 47 BayBO stehen. Das Gleiche gelte im Hinblick
auf die Minchberger StralRe, durch die nach der Plananderung ebenfalls der Ver-
kehr vornehmlich flieRen solle.

Zum einen werde der sogenannte Gebietspragungserhaltungsanspruch verletzt
(vgl. BVerwG, Beschl. v. 28.02.2008, Az.: 4 B 60/07). Die geplanten Neubauten
gefahrdeten den bisherigen Gebietscharakter erheblich. Ein solcher Flachennut-
zungsplan wirde zudem gegen das Gebot der Rucksichtnahme, welches sich
aus der drittschitzenden Norm gemaf § 34 BauGB ergebe, verstolien. Insbe-
sondere die Eigentimer*innen der Objekte in der Miinchberger Stralle seien da-
durch auch unmittelbar betroffen. Die geplante Anderung sei demnach auch vor
diesem Hintergrund nicht durchfihrbar. In jedem Fall aber ware eine Entschadi-
gung als Ausgleich fur ein im Interesse der Allgemeinheit hingenommenes Son-
deropfer zu gewahren. Insbesondere durch die geplante Verkehrsleitung sei
namlich mit einer erheblichen Wertminderung der betroffenen Grundstiicke, ins-
besondere auf Hohe der Munchberger Stralle, zu rechnen. Eine Entschadigung
fur die betroffenen Anwohner*innen sei bislang in den Planen nicht vorgesehen.

Belastung der Bestandsbebauung durch die Planung

Die Anwohner*innen des Anwesens in der Mitterteicher Stralle seien
Anwohner*innen der ersten Stunde dieses Viertels und man habe das Grund-
stiick bereits 1956 gekauft und mit einem Einfamilienhaus bebaut. Im Jahr 2004
habe man das bestehende Siedlungshaus im Vertrauen darauf, dass sich die
Wohnqualitat im Viertel nur im Rahmen der Ublichen Nachverdichtung bzw. des
bestehenden Bebauungsplanes andere, modernisiert und die Balkone und Ter-
rassen nach Suden ausgerichtet. Das geplante Bauvorhaben werde die Lebens-
und Wohnqualitat massiv beeintrachtigen.

Man sei sich der schwierigen Wohnsituation in Minchen bewusst, doch drange
sich der Eindruck auf, dass hier zulasten der Alteingesessenen ein Neubaugebiet
ohne jegliche Verkehrsbelastung geschaffen werden solle.

Durch die Ausweisung der Flache an der MUnchberger Stralle als allgemeines
Wohngebiet WA und den Bebauungsplan komme es zu einer Wertminderung der
Immobilie der Einwendenden.

Stellungnahme:
Eigentumsrecht

Es wird Bezug genommen auf die Ausfihrungen zum Vertrauensschutz in der Zif-
fer A1 Ausgangslage: Planerische und rechtliche Ausgangssituation (Baurecht)
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Charakter der bestehenden Siedlung, Lebensqualitadt sowie die Ausflihrungen
unter Ziffer A 1.2 Baurecht (derzeit / kiinftig), Planungsrecht - Bauordnungsrecht -
Anbauverbotszone gemal Bundesfernstrallengesetz FStrG .

Fur die Durchfihrung von Bauleitplanverfahren gelten die §§ 1 bis 13 des Bauge-
setzbuches. Sofern die dort enthaltenen Bestimmungen berlicksichtigt und einge-
halten werden, kann eine Gemeinde die bauliche und sonstige Nutzung von
Grundstlicken vorbereiten und leiten. Dabei sind die beachtlichen Belange zu er-
mitteln und zu bewerten, was in der Regel unter Mitwirkung von externen Gut-
achterburos geschieht. Fur die Erstellung der Gutachten selbst und die daraus
folgende Bewertung sind Normen zu beachten, die eine objektive Bewertung und
gerechte Abwagung gewahrleisten.

Im Rahmen der Abwagung sind die 6ffentlichen und privaten Belange untereinan-
der und gegeneinander gerecht abzuwagen. Dabei sind sowohl Art. 2 und 14 des
Grundgesetzes als auch u.a. §§ 903; 905 bis 907 BGB zu bericksichtigen; es
wird auf die Ausfuihrungen unter A 1.2 Baurecht (derzeit / kiinftig), Planungsrecht
- Bauordnungsrecht - Anbauverbotszone gemaf Bundesfernstrallengesetz
FStrG sowie A 2.6 Abwagung verwiesen.

Zu beachten ist insbesondere, dass der Flachennutzungsplan mit der Darstellung
einer Wohnbauflache bis zu einer Tiefe von ca. 49 m dstlich der bebauten Grund-
sticke an der Munchberger Stral3e bereits eine klare Aussage zur stadtebauli-
chen Entwicklung innerhalb des heutigen Planungsgebietes gab. Dabei ist so-
wohl durch die Darstellung WA im Flachennutzungsplan als auch durch den Ab-
stand der dreigeschossigen Gebaude zu den jeweiligen Nachbargrenzen von
mindestens 15 m und der Festsetzung einer bepflanzten 6ffentlichen Grinflache
keine erhebliche Beeintrachtigung des bisherigen Gebietscharakter zu erwarten.

Kosten, Aufwendungen

Die ursachlichen Kosten fir die erstmalige Erschlielung des Planungsgebietes
sind von den Planungsbeglinstigten aufzubringen. Die Kosten flir zusatzlichen
Unterhalt aus dem erhdhten Verkehrsaufkommen im Bereich des bereits beste-
henden Verkehrsnetzes werden ausschlie3lich von der Landeshauptstadt Mun-
chen getragen. Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausfihrungen unter den Zif-
fer A 4.3 Technische Infrastruktur Leitungen / Kanale, Versiegelung .

Gleichbehandlung Abwagung/ Beriicksichtigung privater Belange

Es wird auf die vorangegangenen Ausfuhrungen zum Vertrauensschutz verwie-
sen (A 1.2 Baurecht (derzeit / kiinftig), Planungsrecht - Bauordnungsrecht - An-
bauverbotszone gemal BundesfernstraRengesetz FStrG ) sowie auf die Wirdi-
gung privater Belange im Rahmen der Abwagung. (A 2.6 Abwagung):

Im Rahmen der Bauleitplanverfahren werden die Belange, die fur die Abwagung
von Bedeutung sind, ermittelt und bewertet.

Dazu gehdren die Bestandserhebung und die Berucksichtigung der unter § 1
Abs. 6 BauGB aufgefuihrten Belange sowohl fir die Bewohner*innen im Bestand
als auch fur die kiinftigen Bewohner*innen im Planungsgebiet.
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Die hier ermittelten Mehrbelastungen durch zukiinftigen Bewohner*innen und
durch den von ihnen erzeugten Verkehr und die damit erzeugten Emissionen hal-
ten die einschlagigen Normen, Grenz- und Richtwerte ein und erlauben ein ver-
tragliches Miteinander.

Die individuelle Betroffenheit von Einzelnen ist im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 1 mit
dem Wohl der Allgemeinheit in Einklang zu bringen.

Die eingewendete unverhaltnismafig grofiere und technisch nicht begrindbare
Last durch Mehrverkehr in der Fasangartenstralle, die den angrenzenden Berei-
chen zugemutet wiirde, wurde nach der Prifung von Alternativen abgewogen
und als verhaltnismaRig erachtet.

Eine ,technische Begrindung® fur die ErschlieBung des Planungsgebietes direkt
von der Fasangartenstral3e ist die Tatsache, dass durch die direkte Ausfahrt der
Gemeinschaftstiefgarage (GTGa) an der Fasangartenstralle als értliche Haupt-
verkehrsstralen des Sekundarnetzes mit einem Verkehrsaufkommen von bis zu
6.900 Kfz/Tag Belastungen in anderen Bereichen reduziert werden, wenn auch
nicht ganz entfallen konnen. Somit findet hier durchaus eine Verteilung des moto-
risierten Individualverkehrs (MIV) statt. Auch die vorgesehene Einrichtung einer
Baustellenzufahrt an der Fasangartenstralle dient Uberwiegend der Entlastung
der Wohnstral3en in der Naheren Umgebung des Planungsgebietes, stellt aber
fur die Anlieger der Fasangartenstralie keine unverhaltnismaRige Belastung dar.
Ein weiterer ,technischer Grund*“ fur die Baustellenzu- und ausfahrt ist die Breite
der vorhandenen Verkehrsflachen im naheren Umfeld des Planungsgebietes. Auf
den vorhandenen Straflen kann regelmafiger Begegnungsverkehr von Baustel-
lenfahrzeugen zu mehr Stérungen flhren als bei der direkten Aus- und Zufahrt
von der Fasangartenstral3e.

Fir die zukunftige GTGa Ausfahrt sind baulich Ma3nahmen notwendig, die die
Einrichtung einer Baustrale an dieser Stelle vorbereitet.

Bauphase
Es wird auf die Ausfiihrungen unter A 6.9 Baustellenverkehr und dessen Abwick-
lung und unter A 8.5 Belastungen durch die Baustelle verwiesen.

Baumfallung Larmschutz, Eingriff in das Biotop

Die sich aus dem Vorhaben ergebenden Beeintrachtigungen durch Larm sind
nicht abwendbar. Die Beeintrachtigungen der geplanten Baumfallungsmafnah-
men u.a. an der FasangartenstralRe werden nur kurzfristig flr die Zeit der Fallar-
beit auftreten.

Ein grundsatzlicher Wegfall des Larmschutzes durch Badume aufgrund der Fallun-
gen kann ausgeschlossen werden, da ein effektiver Larmschutz (relevante Pegel-
minderung) erst bei einer Pflanzstreifenbreite von mindestens 100 m auftritt.

Nach den im Siden notwendigen Baumfallungen wird es mittelfristig keinen
Sichtschutz Richtung Autobahn geben. Durch die Festsetzungen zur Begriinung
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im Bebauungsplan (§§ 16 und 17) ist eine Wiedereingriinung der Griinstreifen
Ostlich und westlich der zukunftigen TG-Ausfahrt in die Fasangartenstralle als
auch der nordlich angrenzenden Freiflachen gewahrleistet. Die Gesamtheit der
Eingriffe durch den Bebauungsplan wurde sowohl in der Behandlung der Ein-
griffsregelung als auch in der Abwagung des Bebauungsplanes berlcksichtigt.
Durch die Baumalinahme bezlglich der Tiefgaragenausfahrt mit angrenzendem
Gehweg an der Fasangartenstralle wird in das Biotop eingegriffen (siehe hierzu
Umweltbericht Ziffer 7.2.2.2.). Das Biotop besteht derzeit iiberwiegend aus einer
Baum- und Strauchreihe (z.T. auf Stock gesetzt). Ein Eingriff wurde aufgrund der
Wiederherstellbarkeit der Baum- und Strauchhecke als ausgleichbar (siehe Ziffer
7.3. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) angesehen. Die 33 Baume, die
voraussichtlich gefallt werden, werden durch ca. 160 Neupflanzungen
kompensiert.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist gewahrleistet, dass die akti-
ven Larmschutzmafnahmen (Larmschutzbebauung, Larmschutzwande, Larm-
schutzwall) nicht unterbrochen werden oder vorzeitig enden. Nahere Ausflihrun-
gen zum Immissionsschutz siehe Begrindung Ziffer 4.11.

Die Schallemissionen der Autobahn wurden in den Schallausbreitungsberech-
nungen berlcksichtigt. Reflexionen an Fassaden wurden ebenfalls gemaf der
RLS-90 in den Berechnungen berticksichtigt.

Tiefgaragenzufahrt

Es wird auf die Ausflihrungen unter den Ziffern A 6 Erschlielung / Verkehr , ins-
besondere auf A 6.6.5 Alternativen / Uberarbeitung des Konzeptes / Forderung
nach Neuplanung, A 6.6.2 Gemeinschaftstiefgaragen - Zufahrten und Ausfahrten
und A 6.7.6 Verkehrssicherheit verwiesen.

Wertminderung

Wie im Aufstellungsbeschluss unter Ziffer 3. ,Stadtebauliche und landschaftspla-
nerische Ziele* ausgefihrt, ist das tUbergeordnete Ziel der Entwicklung die Reali-
sierung der im Flachennutzungsplan bereits dargestellten Wohnbauflachen und
die Erweiterung nach Osten zur Abrundung des Ortsrandes. Erganzend hierzu
sollen neue Freiraumqualitadten durch Larmschutz, éffentliche Grin- und private
Freiflachen und Wegeverbindungen geschaffen werden. In diesem Sinne soll das
Entwurfskonzept die bauliche und freirdumliche Entwicklung der vorhandenen
Strukturen erganzen und unterstitzen.

Dabei wurde durch die Anordnung der Gebaude und die vorgesehene Hohenent-
wicklung der Bestand in der Umgebung des Planungsgebietes berticksichtigt und
durch verschiedene Gutachten insbesondere zum Verkehr und zum Larmschutz
nachgewiesen, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse im Sinne des § 1 Abs. 6 Satz 1 BauGB fur die bestehenden Wohngebaude
gewahrt bleiben. Gleichzeitig werden auch die Wohn- und Schutzbedurfnisse der
heutigen und zukinftigen Bevdlkerung, die sozialen und kulturellen Bedurfnisse
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und die Fortentwicklung und die Anpassung vorhandener Ortsteile berlicksichtigt.

Geplant sind ca. 228 Wohneinheiten, was einer Einwohnerzahl von ca. 510 ent-
spricht — nicht, wie im Einwand vorgebracht, ca. 1000 zuséatzlichen Bewohner*in-
nen.

Fir die angebliche Wertminderung der eigenen Grundstiicke bzw. Anwesen
durch die beabsichtigte Bebauungsplanung werden keine konkreten Anhalts-
punkte geltend gemacht, sondern lediglich die generell ablehnende Haltung ge-
genlber dem Bebauungsplan erneut artikuliert kombiniert mit der Behauptung,
die in eigenen Augen falsche Entwicklung musse auch negative Auswirkungen
auf den Wert des Eigentums der Stellungnehmenden haben.

Die berechtigten Interessen der Nachbarn des vorgesehenen Plangebiets sind in
der Abwagung ordnungsgemalf selbstverstandlich zu berlcksichtigen.

Eine Stadt unterliegt gleichwohl einer permanenten Entwicklung und somit einem
Wandel in ihrer baulichen Struktur. Eine genereller Schutzanspruch, durch einen
Bebauungsplan eine bauliche Entwicklung dauerhaft festzuschreiben oder durch
das Unterlassen bauplanerischer Tatigkeit den gegenwartigen Zustand unberthrt
zu lassen, besteht nicht.

Die Belange dieser Bewohnenden in der Fasanengartenstralle 84-92 und der
Eigentiimer*innen der Pension wurde im gesamten Bebauungsplanverfahren
berucksichtigt.

Ihnen standen die Maglichkeiten der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1
und Abs. 2 BauGB im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zur Verfiigung, um
ihre Einwande vorzubringen. Gleichzeitig wurde die den Bebauungsplan
angrenzende Umgebung (auch die sidlich gelegene) bei allen Betrachtungen
und gutachterlichen Ausfuhrungen mit einbezogen.

Einschrankung des eingerichteten und ausgetibten Gewerbebetriebs
(vorhandene Pension) sind aufgrund der Planungen nicht zu erwarten.

Zum Thema Entstehung eines sozialen Brennpunktes wird auf die Ausfiihrungen
unter Ziffer A 10 - Auswirkungen der Planung - Anderung der Sozialstruktur ver-
wiesen.

Enteignung

Enteignungen im Rechtssinne sind hier nicht beabsichtigt. Soweit hier der Vor-
wurf der Wertminderung im Ergebnis wiederholt wird, ist auf die obigen Ausfih-
rungen zu verweisen.

Entschadigung
Es wird auf die vorangegangenen Ausfuhrungen verwiesen.
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Gebietserhaltungsanspruch

Ein in der Stellungnahme geltend gemachter Gebietserhaltungsanspruch besteht
nicht. Ein solcher kommt nur in Betracht, wenn in einem Baugebiet im Sinne der
Baunutzungsverordnung bauliche Nutzungen zunehmen, die den Charakter des
Baugebiets zu Lasten der bestehenden Nutzungen andern wurden.

Hier wird das Geprage der Umgebung gerade nicht verandert; durch den Bebau-
ungsplan selbst wird ganzlich neues Baurecht im Plangebiet geschaffen. Die Be-
lange des angrenzenden Wohngebiets werden in der Abwagung der Bauleitpla-
nung angemessen berucksichtigt.

Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausfuhrungen unter den Ziffern

A 1 Ausgangslage: Planerische und rechtliche Ausgangssituation (Baurecht)
Charakter der bestehenden Siedlung, Lebensqualitat

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

+ A 2.6 Abwagung

+ A 2.7.1 Rucksichtnahmegebot

« A 2.9 Weitere Gesetzen und Normen:

« A3 Planungsziel / Planungskonzept / Entwicklungskonzept / Planungsalternati-
ven / Planungsfolgen

« A 3.4.1 Art der baulichen Nutzung / Alternative Nutzungen / Gewerbebetriebe

« A3.4.7 Abstandsflachen / Abstandsflachentiefen

« A5.1.2 Offentliche und private Griin- und Freiflachen / Streuobstwiese

+ A6 ErschlieBung / Verkehr

- A6.6.5 Alternativen / Uberarbeitung des Konzeptes / Forderung nach Neupla-
nung

+ A6.6.2 Gemeinschaftstiefgaragen - Zufahrten und Ausfahrten

- A6.7.4 Einordnung / Anderung der StraRenkategorie / Hoherstufung Verkehrs-
beruhigter Bereich

+ A 6.9 Baustellenverkehr und dessen Abwicklung

« A7 Immissionen / Emissionen / Gutachten / Gesundheit

« A7.1.2 Kritik an Gutachten allgemein

+ A 8.5 Belastungen durch die Baustelle

« A 10 Auswirkungen der Planung / Art der Nutzung / Entstehung eines sozialen
Brennpunkts (Verlust) / Verkehr

2 Bauleitplanung
Flachennutzungsplananderung / Stadtentwicklungsplanung / FNP — und Be-
bauungsplanverfahren gemaR Baugesetzbuch (BauGB)

Darstellung / Anderung des aktuellen Flichennutzungsplanes

Im Textteil heille es: ,Die vorliegende Planung sieht entsprechend der Darstel-
lung des Flachennutzungsplanes die Ausweisung eines Wohngebietes vor. “Die
berechtigten Einwande des BA 16 vom 24.07.2019 seien abgetan worden, indem
suggeriert worden sei, dass der derzeitige FNP bereits die Ausweisung eines
Wohngebietes vorsehe. Dies treffe jedoch nur fur das kleine Areal zu, auf dem
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das WA 1 entstehen solle und nicht fiir die grolse WA 2 Flache. Derartige Ausflih-
rungen seien als bewusst manipulativ anzusehen.

Bebauungsplane wurden gemal § 10 Abs. 2 BauGB als Satzung erlassen und
stellten somit Rechtsnormen dar. Die Festsetzungen eines Bebauungsplanes be-
trafen sowohl die unmittelbar von den Festsetzungen betroffenen Grundstlicke
wie auch die benachbarten Grundflachen. Daher mussten sie dem Gebot der
Normenklarheit gentugen. Insbesondere musse der Inhalt der planerischen Fest-
setzungen im Bebauungsplan in grotmdéglichem Malie eindeutig sein. Dies sei
erforderlich, damit die Betroffenen erkennen kénnten, welchen Beschrankungen
ihr Grundstlck unterworfen bzw. welchen Belastungen es ausgesetzt sei und in-
wieweit die 6ffentliche Gewalt in seinen Rechtskreis eingreifen durfe.

Stellungnahme:

Flachennutzungsplan (FNP)

Der aktuelle FNP mit integrierter Landschaftsplanung stellt im Planungsgebiet
Flachen fir Reines Wohngebiet (WR) sowie Flachen fur Kleingarten (KG) und
sonstige Grunflachen (SG) dar. Dies wurde so bereits in den vorausgehenden
Beschlussen, zuletzt im Billigungsbeschluss in der Begrindung des Bebauungs-
planes unter Ziffer 2.3. planerische Ausgangslage sowie entsprechenden Darstel-
lungen des FNP dargestellt. Eine Manipulation ist daher nicht erkennbar. Der
FNP wird derzeit in einem parallel verlaufenden Verfahren geandert.

Normenklarheit

Die Ausfuhrungen zur Normenklarheit sind sachlich zutreffend. Die Einwendung
zeigt jedoch gerade nicht auf, warum oder inwiefern diese Grundsatze bei der
vorgesehenen Bebauungsplanung nicht beachtet worden sein sollen. Vielmehr ist
die Plangeberin der Auffassung, dass der Entwurf des Bebauungsplanes den An-
forderungen an die hinreichende Bestimmtheit und Klarheit der Festsetzungen
gerecht wird.

2.1 Planungsanlass, Planungserfordernis im AuBenbereich, stadtebauliche Er-
forderlichkeit / Stadtentwicklungsplanung

Bereits im friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren sei verschwiegen
worden, dass ein qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB erstellt
werden solle. Dies werde im Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren weiterhin nicht
bekanntgegeben (vgl. Amtsblatt der LHM - Nr. 18/2020). Lediglich im Textteil zur
offentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB werde ein Bebauungsplan nach
§ 30 Abs. 1 BauGB bestatigt.

Das Vorhaben sei von der Privateigentiimergemeinschaft angestolten worden,
sie sei alleinige Auftraggeberin fur die notwendigen Entwicklungsleistungen. So-
mit entfalle die stadtebauliche Rechtfertigung fir die Bauleitplanung nach § 1
Abs. 3 BauGB, da keine offentlichen Belange vorlagen. Im konkreten Fall ware
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daher allenfalls ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 30 Abs. 2 BauGB
in Betracht gekommen, wobei die private Investorin samtliche ErschlielBungskos-
ten zu tragen gehabt hatte.

Zitiert wird die Begriindung aus dem Antrag von Frau Stadtratin S. Bar (CSU)
vom 10.03.2020 (Anlage 46) des Beschlusses. Die Ausfuhrungen in dem Antrag
bestatigten die fehlende stadtebauliche Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Abs. 3
BauGB. Hierlber setze sich die Landeshauptstadt Minchen jedoch hinweg.
AuRerdem gehe aus den im Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren vorgelegten Un-
terlagen nicht hervor, ob die privaten Flachen zwischenzeitlich tatsachlich von der
Landeshauptstadt Miinchen gekauft worden seien und ob gegebenenfalls, sobald
der Bebauungsplan rechtskraftig werden wiirde, die private Investorin oder ande-
re Privatinvestor*innen die Flachen der Landeshauptstadt Minchen abkaufen
wulrden, um weiterhin ein privates Vorhaben realisieren zu kénnen. Diese Fall-
konstellation kdme einem unzulassigen Umgehungskonstrukt gleich.

Die stadtebauliche Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB sei von An-
fang an nicht gegeben gewesen, denn die Landeshauptstadt Miinchen habe sich
nicht von stadtebaulichen Motiven im Sinne von § 1 Abs. 5 und 6 BauGB leiten
lassen, sondern die Planung im Interesse der privaten Investorin betrieben. Eine
stadtebauliche Erforderlichkeit kdnne nicht im Nachhinein konstruiert werden, in-
dem die Landeshauptstadt Minchen der privaten Investorin wahrend des laufen-
den Bauleitplanverfahrens ihre Flachen abkaufe und nun vorgebe, selbst die Fla-
chen zu entwickeln und dies ohne konkrete Feststellungen und Festsetzungen.
Die Landeshauptstadt Minchen habe bisher weder die noch erforderlichen Um-
weltvertraglichkeitsuntersuchungen veranlasst noch lege sie sich hinsichtlich der
Anzahl der tatsachlich entstehenden Wohneinheiten fest.

Die angegebenen 228 WE basierten lediglich auf einer Berechnung, wobei eine
GF von 20.700 m? und eine durchschnittliche Wohnungsgrofie von 91 m? zugrun-
de gelegt worden seien. Die angesetzten 91 m? entsprachen jedoch der Wohnfla-
che je Wohnung im Durchschnitt in Deutschland und nicht Minchner Verhaltnis-
sen. Die durchschnittliche Wohnungsgréf3e in Miinchen betrage 72,3 m?2. Ausge-
hend von dieser Quadratmeterzahl kdnnten mindestens 286 WE im Planungsge-
biet untergebracht werden. Wenn auch noch kleinere Wohnungen/Appartements
entstehen sollten, werde die Zahl der WE weit Gber 300 liegen. In einem vorge-
schalteten Gutachten, das von der privaten Investorin in Auftrag gegeben worden
sei, sei sogar von 400 WE die Rede (= 51,75 m? pro WE).

Die Anzahl der tatsachlich zu errichtenden Wohnungen sei offen. Die Landes-
hauptstadt Miinchen habe daher in den Unterlagen fiir das Offentlichkeitsbeteili-
gungsverfahren bzw. in der Planzeichnung weder die maximalen Wohneinheiten
noch die Grundflachenzahl fir die einzelnen Gebaude angegeben, um sich die
Anzahl der Wohnungen offen zu halten. Dieses Vorgehen verstole gegen § 8
Abs. 1 BauGB und das Bestimmtheitsgebot, zumal die Anzahl der WE fir die An-
zahl der Tiefgaragenplatze, die Verkehrsbelastung (Larm, Schadstoffe) fur die
Bestandsbewohner*innen und fur die Hohe des Warme-, Energie- und Abfallwirt-
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schaftsbedarfs entscheidend sei.

Unter 1. ,Planungsanlass” im Beschlusstext sei ausgefuhrt worden, dass der
Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen am 28.09.2016 die fir das Vorhaben er-
forderliche Anderung des FNPs mit integrierter Landschaftsplanung beschlossen
habe. Dies sei nicht zutreffend, denn tatsachlich sei die Anderung des FNP erst
am 01.07.2020 durch den Planungsausschuss und am 22.07.2020 durch die Voll-
versammlung gebilligt worden. Die Fldchennutzungsplananderung sollte beglei-
tend zum Bebauungsplan im Parallelverfahren durchgeflihrt werden.

Eigentumsverhaltnisse

Wer die/der derzeitige(n) Eigentimer*innen der einzelnen Flachen im Planungs-
gebiet seien, sei nicht bekannt. Angeblich habe die private Investorin ihre Fla-
chen zwischenzeitlich an die Landeshauptstadt Minchen verkauft. Dennoch sei-
en die Unterlagen im Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren dahingehend nicht ak-
tualisiert worden. Die tatsachlichen Eigentumsverhaltnisse seien fir die Recht-
maRigkeit des Bauleitplanverfahrens entscheidend.

Stellungnahme:

Art des Bebauungsplanes

Hinsichtlich des Vorwurfs, es werde verschwiegen, dass ein qualifizierter Bebau-
ungsplan aufgestellt werden solle, wird darauf hingewiesen, dass in samtlichen
Verfahrensunterlagen, insbesondere auch denen zur Beteiligung der Offentlich-
keit, immer dargestellt wurde, dass ein Bebauungsplan gemaf § 30 BauGB auf-
gestellt werden soll. Entsprechend § 30 BauGB sind Bebauungsplane, sofern sie
mindestens Festsetzung entsprechend § 30 Abs. 1 BauGB enthalten (sog. ,quali-
fizierte Bebauungsplane®) bereits dann zuldssig, wenn das Vorhaben den Fest-
setzungen entspricht; im Falle eines ,einfachen Bebauungsplanes® gemaf § 30
Abs. 3 BauGB, der die dort genannten Festsetzungen nicht enthalt, richtet sich
die Zuléssigkeit des Vorhabens im Ubrigen nach den §§ 34 und 35 BauGB.

Eine Regelung, wonach bereits im Rahmen eines Aufstellungsbeschlusses oder
in den Unterlagen zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geklart und benannt
werden misse, ob ein einfacher oder ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt
werden solle, bestehen nicht. Bereits durch den mit dem Billigungsbeschluss be-
kannt gegebenen und im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB ausgelegten Bebauungsplanentwurf war erkennbar, dass der Entwurf die
Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes vorsieht, da mindestens Fest-
setzungen zu den in § 30 Abs. 1 BauGB genannten Punkten getroffen wurden.

Beschliisse zur Aufstellung eines Bebauungsplanes / Anderung des FNP
Sowohl bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes als auch bei der Anderung
des FNPs sind sdmtliche Verfahrensregelungen des BauGB zu beachten. Dem-
entsprechend kénnen weder die Aufstellung eines Bebauungsplanes noch die
Anderung des FNPs durch einen einzigen Beschluss des Stadtrates erfolgen,
sondern es bedarf nach den zwingenden gesetzlichen Vorschriften eines abge-
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stuften Verfahrens mit mehrmaliger Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 und
Abs. 2 BauGB) und der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 BauGB),
bevor der Stadtrat den Bebauungsplan als Satzung beschlief3t (§ 10 BauGB). So-
mit wurde mit dem benannten Aufstellungsbeschluss (28.09.2016, Sitzungsvorla-
gen Nr. 14-20 / V 06867) entsprechend dem dort formulierten Antrag der Refe-
rentin das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung zunachst beauftragt, die
weiteren Verfahrensschritte durchzufihren. Mit dem Billigungsbeschluss
(08.04.2020, Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 18082) traf der Stadtrat die Ent-
scheidung, auf Grundlage des vorgestellten Planungsentwurfes nunmehr die Of-
fentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zu beteiligen. Der Bebauungsplan tritt erst
mit dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan bzw. dem endgultigen Be-
schluss zur Anderung des FNPs in Kraft.

Stadtebauliche Erforderlichkeit

Fir die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens muss eine stadtebauliche Er-
forderlichkeit vorliegen. Der Grundsatz der Erforderlichkeit gemafR § 1 Abs. 3
BauGB bestimmt, dass die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen haben, so-
bald und soweit es flr die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist. Das stadte-
bauliche Erfordernis begriindet sich fur die Stadt Minchen insbesondere durch
die Schaffung von notwendigem Wohnraum.

Mit der Entwicklung des Gebiets soll v.a. ein wichtiger Beitrag zur Deckung des
Bedarfs an Wohnflachen in der Landeshauptstadt Miinchen und somit eine nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB erfolgen. Im
BauGB wird unter § 1 Abs. 6 Nrn. 1-3 klargestellt, dass insbesondere die ,Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse®, die ,Wohnbedurfnisse der
Bevdlkerung® und die ,sozialen und kulturellen Bedurfnisse” der Bevolkerung we-
sentliche Belange bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind.

Die Bedarfe der LHM werden regelmafig in entsprechenden Fachbeschliissen
erfasst, u.a. im Wohnungspolitischen Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen
VI¥. Ausreichend bezahlbare Wohnungen zu schaffen und zu sichern, ist eine
zentrale Herausforderung der Miinchner Stadtentwicklungspolitik. In dem woh-
nungspolitischen Handlungsprogramm ,Wohnen in Miinchen VI 2017 - 2021
wurden die Zielvorgaben und Forderprogramme der Minchner Wohnungsbaupo-
litik weiterentwickelt, die den Planungszielen fur den Bebauungsplan mit Grin-
ordnung zu Grunde liegen. Auf dieser Grundlage erfolgt die (anteilige) Siche-
rung von sozial geférdertem Wohnraum.

Bestimmtheitsgebot

Beim Vorliegen eines Planungserfordernisses kommt der planenden Gemeinde
eine weite Einschatzungsprarogative zu, die Ausdruck der verfassungsrechtlich
geschitzten kommunalen Planungshoheit ist.

Anerkannt ist dabei, dass der Anstol zu einer Bauleitplanung durchaus von drit-
ter Seite kommen kann, wenn sich die Gemeinde den Wunsch nach der Uberpla-
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nung eines Gebietes zu eigen macht und durch die Einleitung eines Bauleitplan-
verfahrens das Erfordernis solcher Planung bejaht.

Der vorgesehene Bebauungsplan regelt die nétigen Parameter, um die kunftige
Bebaubarkeit des Plangebietes rechtssicher zu fassen. Die Norm ist damit hinrei-
chend bestimmt, auch wenn die konkrete Anzahl der spater auf der Basis des Be-
bauungsplans realisierten Wohneinheiten noch nicht feststeht. Die fur die Pro-
gnose der kunftigen Bewohnerzahl und damit verbundene Verkehrsstrome, Infra-
strukturbedarfe etc. herangezogenen Richt- und Durchschnittswerte sind allge-
mein anerkannt. Hier liegen keine Erkenntnisse vor, die eine abweichende Her-
angehensweise erfordern wirden.

WohnungsgroBen, Anzahl der Wohnungen

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden nur die in den Wohngebieten zulassi-
gen Geschossflachen festgesetzt, nicht aber Vorgaben hinsichtlich der Woh-
nungsgrofe. Eine Vorgabe zum Mix der WohnungsgréRRen erfolgt nur teilweise im
Bereich der geférderten Wohnungen. Ansonsten wird z.B. zur Ermittlung der sozi-
alen und verkehrlichen Auswirkungen der Planung von einem auf Erfahrungswer-
ten basierenden Durchschnittswert hinsichtlich der WohnungsgréRen ausgegan-
gen. Dabei sind die angesetzten WohnungsgroRen so ermittelt, dass bei abwei-
chender Anzahl an Wohnungen von ahnlichen Auswirkungen beispielsweise hin-
sichtlich der sozialen und verkehrlichen Auswirkungen ausgegangen werden
kann; so ergeben sich bei kleineren Wohnungen dann meist auch weniger Be-
wohner*innen. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass sich allein
durch die Begrenzung der zulassigen Geschossflache keine deutlich abweichen-
den Auswirkungen der Planung als die angenommenen ergeben.Vorschriften,
wonach im Rahmen der Bebauungsplanung immer auch die Anzahl der Wohn-
einheiten festzusetzen ware, bestehen nicht.

Die Gutachten wurden im Laufe des Bebauungsplanverfahren konkretisiert und
auf die vorgesehenen Festsetzungen abgestimmt. Frihere vorlaufende Gutach-
ten sind daher nicht mehr relevant, die Ubereinstimmung der Annahmen in den
Gutachten mit den vorgesehenen Festsetzungen ist durch die Verwaltung mit den
Fachstellen gepruft.

Richtig ist, dass die durchschnittliche Wohnflache in Minchen geringer ist. Der
herangezogene Wert von 91 m? pro Wohnung beinhaltet aber auch die bauliche
Konstruktion und die ErschlieBung im Gebaude.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Auswirkungen auf umweltrechtliche Belange werden im Rahmen des Umweltbe-
richts untersucht und behandelt und waren bereits Bestandteil des Billigungsbe-
schlusses. Die erforderliche Umweltvertraglichkeitspriifung wurde ordnungsge-
maf durchgeflihrt. Die umweltrelevanten Gutachten konnten im Rahmen der Be-
teiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB vollumfanglich eingesehen
werden. Die Ergebnisse der Umweltvertraglichkeitsprufung sind Grundlage die-
ses Satzungsbeschlusses geworden.
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Relevanz der Eigentumsverhiltnisse im Rahmen der Bauleitplanverfahren
Der Kauf durch die Landeshauptstadt Miinchen wurde erst nach dem Billigungs-
beschluss vollzogen. Sowohl der Abschluss des Kaufvertrages (09.04.2020) als
auch die Eigentumsumschreibung (26.06.2020) erfolgte zeitlich nach dem Billi-
gungsbeschluss (08.04.2020, Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 18082). Da die Un-
terlagen des Billigungsbeschlusses Grundlage der Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 sind, ist dort der damalige Sachstand dargestellt.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass das Bebauungsplanverfahren unabhangig
von der Eigentumssituation die Neuregelung des Planungsrechts zum Ziel hat.
Somit wurde und wird das Bebauungsplanverfahren unabhangig von den Eigen-
tumsverhaltnissen auf der Grundlage des BauGB durchgefuhrt. Ausfihrungen zu
den Eigentumsverhaltnissen sind daher rein hinweislich.

Unabhangig davon macht die Landeshauptstadt Minchen, dort wo durch Bauleit-
planverfahren Planungsgewinne auf Grundstiicken Privater entstehen, von den
rechtlichen Mdglichkeiten gemaf § 11 BauGB Gebrauch, wonach diese an den
Entwicklungskosten (worunter u.a. auch die Erschlielungskosten fallen) beteiligt
werden. Dies erfolgt unabhangig davon, ob ein Bebauungsplan als vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan entsprechend § 12 BauGB aufgestellt wird oder nicht.
Keinesfalls ist auf Flachen privater Eigentiimer nur die Aufstellung von vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanen zulassig; im vorliegenden Fall ware allerdings, da
die LHM seit Beginn der Planungen zumindest anteilig auch im Eigentum der Fla-
chen ist, fur stadtische Flachen die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ohnehin nicht maglich. Denn vorhabenbezogene Bebauungspla-
ne werden stets durch einen sog. Durchfihrungsvertrag des jeweiligen Vorha-
bentragers mit der Gemeinde flankiert. Die Gemeinde kann nicht mit sich selbst
einen Durchfuhrungsvertrag schlief3en, der zudem auch Uberhaupt nicht erforder-
lich ist. Denn die Gemeinde entwickelt in dieser Konstellation selbst das Projekt.

Die Beteiligung der privaten Grundeigentimer an den im Zuge einer Bauleitpla-
nung entstehenden Kosten erfolgt entsprechend den ,Verfahrensgrundsatzen zur
»Sozialgerechten Bodennutzung® (SoBoN). Dabei ist u.a. geregelt, dass Aufwen-
dungen im Falle eines Scheiterns der Planung bei den Grundeigentiimern ver-
bleiben wiirden.

Die Kosten fur den Wettbewerb und das Bebauungsplanverfahren wurden bis
zum Kauf durch die LHM im April 2020 anteilig von den Grundstlickseigentimern
getragen. Ab dem Kauf Gbernimmt die LHM fur das weitere Verfahren bis zum
Satzungsbeschluss die noch anfallenden Kosten. Ein ,Umgehungskonstrukt® liegt
daher nicht vor. Derzeit ist ein Verbleib der Flachen im Eigentum der LHM ge-
plant. Derzeit werden die Konzepte zur Realisierung der Bebauung des Areals
durch das Kommunalreferat vorbereitet. Die endgultige Entscheidung hierzu steht
noch aus. Das Kommunalreferat wird den Stadtrat zu gegebener Zeit mit der Ent-
scheidung befassen. Die Landeshauptstadt Minchen bzw. das Kommunalreferat
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bertcksichtigt bei jeglichen Grundstiicksgeschaften (Ankauf / Verkauf) in Ent-
wicklungsgebieten die bereits entstandenen bzw. die weiteren anzunehmenden
Entwicklungskosten bei der Wertermittlung.

Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausfuhrungen unter den Ziffern:

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

- A 2.4.2Gutachten zur Offentlichkeitsbeteiligung

2.2 Beteiligung der Fachstellen

Zur Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und Fachstellen nach § 4 Abs. 1
und Abs. 2 BauGB merke man wie folgt an:

Das Wasserwirtschaftsamt empfehle Flachen und Mulden zur Niederschlagswas-
serbeseitigung.

Das Eisenbahn Bundesamt schreibe vor, Schutzvorkehrungen gegen die Immis-
sionen der Bahnlinie vorzusehen.

Die Deutsche Bahn AG weise vorsorglich auf Erschitterungen, Larm, elektroma-
gnetische Beeinflussungen und Funkenflug hin.

Die Bayerische Eisenbahngesellschaft wolle den mdglichen Ausbau (zweigleisig)
bertcksichtigt wissen.

Die IHK fur Minchen und Oberbayern, sorge sich um Immissionsschutz ange-
sichts der unmittelbar angrenzenden Autobahn.

Das Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bun-
deswehr wolle Gebaude mit Hohe 30 m Uber Grund separat prifen.

Die Autobahndirektion Stidbayern verweise darauf, dass sich das Planungsgebiet
zum Teil innerhalb einer Anbauverbotszone befinde.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege vermute Bodendenkmaler auf
dem Planungsgebiet.

Der Heimatpfleger halte den Entwurf der Bebauung mit ,Stadtvillen® fir sehr
Uberzeugend.

Laut Telekom reiche die Telekommunikationsinfrastruktur nicht aus.

Es wird das Schreiben der Deutschen Telekom Technik GmbH vom 17.05.2017
unter B) Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB zitiert. Dazu
gebe man folgenden Einwand an: Bezuglich der erforderlichen umfangreichen
Baumaflnahmen, die auch im Bestandsviertel durchgefihrt werden missten, um
das Telekommunikationsnetz auszubauen, lagen keine konkreten Aussagen vor.
Die Ausfiihrungen wiirden nahe legen, dass zumindest ein Teil der Strafl’en und
Gehwege im Bestandsviertel neu angelegt werden misste. Dies hatte finanzielle
Folgen fiir die Bestandsbewohner*innen und wiirde mit erheblichen Beeintrachti-
gungen einhergehen (Nichtbenutzbarkeit der Strallen und Gehwege wahrend der
MaRnahmen, Erschitterungen, Larmbelastigungen etc.).
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Stellungnahme:

Die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange und Fachstellen nach § 4
Abs. 1 und Abs. 2 BauGB wurden gepruft und in die Abwagung eingestellt; wo er-
forderlich wurde die Planung angepasst. Wie im einzelnen mit den Stellungnah-
men der Trager offentlicher Belange umgegangen wurde, wurde bereits im Rah-
men des Billigungsbeschlusses berichtet.

Die AuBerung zur Deutschen Telekom betrifft Themen die im Rahmen des Bau-
vollzuges geregelt werden. Der Hinweis auf die Erforderlichkeit von umfangrei-
chen Planungen und BaumafRnahmen der Telekom Technik GmbH wurde des-
halb unter Ziffer 2.2.3. in die Begrindung ubernommen und an die Grundstucks-
eigentumer mit der Bitte um Kenntnisnahme und Beachtung weitergeleitet, um im
Rahmen des Bauvollzuges geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unter-
bringung der Telekommunikationsanlagen vorzusehen. Mit Beeintrachtigungen ist
ggf. zu rechnen, was aber bei einem sonstigen Ausbau der technischen Infra-
struktur genauso der Fall ist.

2.3 Billigungsbeschluss

Beschluss im Stadtrat am 08.04.2020

Am 25.03.2020 sollte gemal Presseberichterstattung eine 6ffentliche Sitzung
des Bauausschusses stattgefunden haben, obwohl gemaf Mitteilungen des offi-
ziellen Internetauftrittes der Landeshauptstadt Miinchen wegen der Corona-Pan-
demie alle Ausschuss-Sitzungen offiziell abgesagt gewesen seien. Die Sitzung
sei aber kurz vor der Absage als nichtoffentliche Sitzung ausgewiesen worden.
Der Stadtrat Minchen habe am 08.04.2020 den diesbezuglichen Billigungsbe-
schluss verabschiedet und sich dabei ausdricklich auf die Entscheidung vom
25.03.2020 berufen. Dies sei verwunderlich. Eine obligatorische Rechtsmittelbe-
lehrung, dass Einwendungen nur innerhalb einer Frist von vier Wochen vorge-
bracht werden konnten, sei aber nicht zu finden gewesen. Man hoffe, dass mit
dieser Vorgehensweise nicht dazu beigetragen werden sollte, die Corona-Krise
und daraus resultierende Ausgangsbeschrankungen fir die Durchsetzung eines
strittigen Projekts zu nutzen.

Im Titel des Beschlusses stehe: ,Beschluss des Ausschusses fir Stadtplanung
und Bauordnung vom 25.03.2020, 6ffentliche Sitzung)“. Dazu wende man folgen-
des ein: Am 25.03.2020 habe es keine 6ffentliche Sitzung des Ausschusses flr
Stadtplanung und Bauordnung gegeben. Der Billigungsbeschluss im Bauleitplan-
verfahren sei tatsachlich erst am 08.04.2020 durch einen nicht ordnungsgeman
besetzten Feriensenat gefasst worden, der mit der Materie nicht vertraut gewe-
sen sei und sich daher inhaltlich in der Sitzung mit dem Vorhaben gar nicht be-
fasst habe (Wort-Protokolle Uber den tatsachlichen Ablauf der Sitzung am
08.04.2020 zu diesem Tagesordnungspunkt lagen vor).

Im Ubrigen sei die Einberufung eines ,Feriensenats* und eine Beschlussfassung
durch diesen aus folgenden Griinden auch angesichts der Corona-Pandemie
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nicht rechtmafig gewesen:

a) Einem Schreiben des Bayerischen Staatsministerium des Inneren, flr Sport
und Integration vom 20.03.2020 sei zu entnehmen, dass in Abstimmung mit
dem Staatsministerium fur Gesundheit und Pflege Empfehlungen bezuglich
abzuhaltender Sitzungen kommunaler Gremien abgegeben worden seien. Der-
artige Sitzungen sollten auf das unbedingt notwendige Mindestmal} beschrankt
werden, das erforderlich sei, um unverzichtbare, unaufschiebbare Entschei
dungen treffen zu kénnen. Bis zum 24.03.2020 habe es sich hierbei noch um
fakultative Vorgaben gehandelt.

Am 24.03.2020 sei dann jedoch die Bayerische Verordnung tber eine
vorlaufige Ausgangsbeschrankung anlasslich der Corona-Pandemie in Kraft
getreten. Aus dieser ergebe sich die obligate Einhaltung von Vorgaben.
Gemal § 1 Abs. 1 BaylfSMV vom 27.03.2020 seien Veranstaltungen und
Versammlungen landesweit untersagt worden. Daher hatte die
Landeshauptstadt Minchen eine Ausnahmegenehmigung nach § 1 Abs. 1 S. 3
BaylfSMV fir die 6ffentliche Sitzung am 08.04.2020 benétigt. Bis heute habe
nicht geklart werden kdnnen, ob eine solche Genehmigung vorgelegen habe.
Die kontaktierte Rechtsabteilung des Direktoriums der Landeshauptstadt
Munchen habe hierzu ebenfalls keine Angaben machen kénnen. Es habe also
keinen triftigen Grund gegeben, einen Feriensenat am 08.04.2020
einzuberufen und den Billigungsbeschluss in Bezug auf den Bebauungsplan
mit Grinordnung Nr. 2118 fassen zu lassen. Die Rechtsabteilung des
Direktoriums ware auch nicht auskunftsfahig zur Frage, ob es am 08.04.2020
fur die (ehrenamtlichen) Stadtrat*innen tatsachlich einen triftigen Grund geman
§ 4 Abs. 2 BaylfSMV gegeben habe, die eigene Wohnung zu verlassen, um an
der Beschlussfassung mitzuwirken.

b) Die Rechtsabteilung des Direktoriums habe selbst die Frage nicht beantworten
kénnen, ob flr Bdrger*innen, die der Sitzung beigewohnt hatten / beiwohnen
hatten wollten, ein triftiger Grund fir das Verlassen der eigenen Wohnung
vorgelegen hatte. Nicht einmal im Nachhinein habe diese Frage beantwortet
werden kdnnen. Daher sei es unmoglich gewesen, dass die Burger*innen
diese Frage vor dem 08.04.2020 um 09:00 Uhr (Sitzungsbeginn) fir sich
beantworten hatten kdnnen. Fir die Blrger*innen sei im Zeitpunkt der
offentlichen Sitzung am 08.04.2020 einzig (das) (die) Zwoélfte Bayerische
InfektionsschutzmafRnahmen-verordnung (BaylfSMV ) mit den darin unter § 4
Abs. 3 genannten triftigen Grunden fur das Verlassen der eigenen Wohnung
maligebend gewesen (darunter sei keine Teilnahme an 6ffentlichen Sitzungen
als triftiger Grund genannt).

Den Einwendenden seien zahlreiche Personen bekannt, die an der Sitzung am
08.04.2020 teilnehmen hatten wollen, sich jedoch nicht getraut hatten, ihre
Wohnung zu verlassen, da sie nicht gewusst hatten, ob sie damit eine
Ordnungswidrigkeit begehen wirden oder nicht.

Entsprechende - vor Sitzungsbeginn gestellte - Anfragen seien von der Lan-
deshauptstadt Miinchen nicht beantwortet worden. Der Grundsatz der Sit-
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zungsoffentlichkeit sei bereits aus diesem Grund nicht gewahrt.

AulBerdem sei am 08.04.2020 der Grundsatz der Sitzungsoffentlichkeit nach
Art. 52 Abs. 1 und 2 GO nicht gewahrt gewesen. Denn der Einlass von
tatsachlich nur 9 Burger*innen in den Sitzungssaal einer Stadt mit 1.561.720
Einwohnern (Stand 31.03.2020) werde diesem Grundsatz nicht gerecht.
Zudem sei die Einladung vom 07.04.2020 friihestens an diesem Tag mit
Angabe des Zeitpunktes und Ortes der 6ffentlichen Sitzung ins RIS gestellt
worden. Am nachsten Tag habe bereits die Sitzung stattgefunden (dies stelle
sich als Verstold gegen § 52 Abs. 1 S. 1 GO dar). Die Einladung sei zudem
nicht ortstblich bekanntgemacht worden.

¢) Um uberhaupt einen Feriensenat einsetzen zu kénnen, sei von der Landes-

hauptstadt Minchen kurzerhand die Geschéaftsordnung geandert worden. So
seien darin drei Ferienzeiten fir das Jahr 2020 festgelegt worden. Der Be-
schluss der Vollversammlung in Bezug auf die Anderung der Geschaftsord-
nung sei am 18.03.2020 erfolgt. In der Geschaftsordnung sei § 47 Abs. 2
GeschO durch folgenden Text ersetzt worden: ,Die Ferienzeit des Stadtrats
(Art. 32 Abs. 4 Satz 1 GO) wird wie folgt festgelegt: 06. April 2020 bis 09. April
2020; 29. April 2020; 03. August 2020 bis 06. September 2020“. Es sei also
eine Aufteilung in drei Ferienzeiten erfolgt, wobei die ersten beiden nicht an die
Zeiten der Schulferien gebunden waren. Dieses Vorgehen gehe vom Plural
"Ferienzeiten" aus, obwohl der Wortlaut des Gesetzes den Singular in Art. 32
Abs. 4 GO wahle: Ferienzeit. Normalerweise gebe es in Bayern die allgemei-
ne Ferienzeit im Sommer und nur eine einzig lange. Nur fir diese langere Zeit
bestehe liberhaupt ein Bedarf fiir eine Uberbriickung dieser langeren Zeit von
6 Wochen. Insofern habe der Gesetzgeber genau diese Zeit im Auge gehabt,
zumal es ausdrucklich auf die 6 Wochen als zeitliche Grenze fur den Ferien
ausschuss Bezug nehme, sonst hatte er den Plural gewahlt, d.h. das Wort "Fe-
rienzeiten". Der Sinn bestehe darin, dass grundsatzlich in einer Demokratie die
gesamten von der Gemeinde gewahlten Mitglieder als Gremium entscheiden
wirden, um damit dem Wahlerwillen mdglichst bei Entscheidungen zu
entsprechen. Eine Ausnahme flr eine langere Zeit (6 Wochen Sommerferien =
allg. Urlaubszeit in Bayern) dirfe nicht auf weitere Falle ausgeweitet werden,
weil sonst ja die einmalige Ausnahme vom Grundsatz aufgeweicht werden
wirde und damit der Wahlerwillen verfalscht werden wirde.

d) Der ,Ferienausschuss” sei nicht einmal ordnungsgemal besetzt gewesen.

Dies sei von der Rechtsabteilung des Direktoriums nicht dementiert worden.
Die ordnungsgemale Besetzung werde weiterhin bestritten.

Fazit: Die RechtmaRigkeit/-wirksamkeit des Billigungsbeschlusses werde daher
in Abrede gestellt.
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Stellungnahme:

Die Befassung des Stadtrates war zunachst fur die Sitzung des Ausschusses flur
Stadtplanung und Bauordnung am 25.03.2020 vorgesehen gewesen, entspre-
chend wurden die Beschlussvorlagen fur den Stadtrat zunachst fur diese Sitzung
vorbereitet. Nachdem der Altestenrat am 13.03.2020 aufgrund der Corona-Krise
beschlossen hatte, dass alle Ausschusssitzungen bis einschlief3lich 28.04.2020
entfallen, wurde der Feriensenat mit der Beschlussvorlage befasst. Die Be-
schlussvorlage wurde zu diesem Zweck um ein entsprechendes Hinweisblatt er-
ganzt, in welchem dieser Sachverhalt dargestellt ist.

Gemal § 7 Abs. 2 GeschO (Geschéftsordnung des Stadtrates der Landeshaupt-
stadt Munchen) tbernimmt fur die Zeit der Sitzungsferien der Verwaltungs- und
Personalausschuss als Ferienausschuss die Aufgaben der Vollversammlung und
der Senate, ein Ausschlussgrund nach Art. 32 Abs. 4 Gemeindeordnung fir den
Freistaates Bayern (GO) liegt nicht vor. Der Feriensenat wurde befasst, um ent-
sprechend der formulierten Wohnbauziele das Bebauungsplanverfahren mit dem
nachsten Schritt der Offentlichkeitsbeteiligung weiter betreiben zu kdnnen. In sei-
ner Sitzung am 08.04.2020 hat der Feriensenat dann schlielRlich auch den Billi-
gungsbeschluss gefasst.

Die Beschlussfassung fand in enger Abstimmung mit der zustandigen Rechtsab-
teilung des Direktorium statt.

Die Bildung des Feriensenates nicht nur fir eine einzige Ferienzeit, sondern
mehrere Ferienzeiten ist Ausdruck der kommunalen Organisationshoheit und
vom Wortlaut der entsprechenden Ermachtigung in der Gemeindeordnung durch-
aus gedeckt. Diese zweifellos unkonventionelle Anderung der Geschéftsordnung
des Stadtrates war zur Aufrechterhaltung der stadtischen Handlungsfahigkeit bei
grundsatzlichen Angelegenheiten angesichts der Pandemielage geboten und an-
gemessen.

Die Sitzung des Feriensenates fand 6ffentlich statt; der hier betroffene Billigungs-
beschluss war im 6ffentlichen Teil der Tagesordnung der Sitzung enthalten.

In der Rickschau ist nicht mehr zu klaren, ob die fur den Vollzug des Infektions-
schutzes zustandigen Behdrden den Wunsch von Burgerinnen und Burgern nach
Teilnahme an der Sitzung als Ausnahme von der generellen Ausgangsbeschran-
kung akzeptiert hatten. Dies ist jedoch — gewissermalen als ,h6here Gewalt“—
nicht der Sitzungsplanung des Stadtrates anzulasten. Hier wurde das Erforderli-
che zur Herstellung der Offentlichkeit der Sitzung getan.

Erstmals wurde eine Einladung flir diese Sitzung des Feriensenates unter dem
01.04.2021 Uber die einschlagigen Kanale verbreitet. Angesichts der coronabe-
dingten Sondersituation dnderte sich die Tagesordnung des Gremiums noch, so
dass am 07.04.2021 eine aktualisierte Einladung bzw. Tagesordnung verbreitet
werden musste. Besondere Ladungsfristen sind lediglich gegenlber den gewahl-
ten Mitgliedern der Stadtratsgremien zu berucksichtigen.
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Die Einwendung enthalt keine naheren Angaben dazu, warum die Voraussetzun-
gen der Beschlussfahigkeit des Feriensenates nach Art. 47 Abs. 2 in Verbindung
mit Art. 45 Abs. 2 Satz 2 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern nicht
vorgelegen haben sollen.

Selbst wenn man vom Vorliegen einer fehlerhaften Beschlussfassung ausginge,
liegt dennoch nach dem — hier allein mafRgeblichen — Bundesrecht kein Verfah-
rensfehler vor. Entscheidend ist ausschliellich, ob die Durchflihrung der Beteili-
gung, wie sie § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, vorsieht korrekt war.

VerstoRe gegen die gemeinderechtlichen Verfahrens- und Zustandigkeitsregelun-
gen sind im Ubrigen — unabhangig von der ,Heilung“ solcher VerstdRe in folgen-
den Verfahrensschritten, insbesondere durch den endgultigen Beschluss des
Stadtrates Uber den Bebauungsplan — grundsatzlich kein Nichtigkeitsgrund fur
den Bebauungsplan.

Die geforderte Rechtsbehelfsbelehrung ist lediglich Verwaltungsakten beizuge-
ben. Unterbliebene oder fehlerhafte Rechtsbehelfsbelehrungen haben (nur) zur
Folge, dass Fristen zur Einlegung von Rechtsbehelfen nicht beginnen bzw. ver-
langert werden.

Hier ist offenbar die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen gemeint. Diese ergibt
sich aus dem Gesetz und wird auch in den Veroffentlichungen genannt. Aul3er-
dem bedeutet das Einreichen verspateter Stellungnahmen nicht deren zwingen-
den Ausschluss (wie bei Rechtsbehelfen), sondern eréffnet der Behdrde lediglich
das Ermessen, verspatete Stellungnahmen zurlickzuweisen.

2.4 Offentlichkeitsbeteiligung / Biirger*innenbeteiligung / Unterlagen zur

Offentlichkeitsbeteiligung / Verdffentlichung der Gutachten

2.4.1 Offentlichkeitsbeteiligung / Biirger*innenbeteiligung

Sicher seien in der Vergangenheit vom Baureferat [Gemeint ist hier das Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung.] und dem Bezirksausschuss des 17. Stadtbe-
zirkes einige offentliche Erdrterungstermine angeboten worden. Dennoch sei kei-
ne birgernahe Beteiligung der Betroffenen und eine tatsachliche Berlcksichti-
gung von deren berechtigten Einwanden und Besorgnissen erkennbar. Personli-
che Ruckfragen von zahlreichen Anlieger*innen und Betroffenen der geplanten
Baumalinahme im Baureferat seien nur oberflachlich und nicht aussagekraftig
beantwortet worden. Schriftlich eingereichte Einwendungen seien bis auf die obli-
gatorische Eingangsbestatigung bisher nicht beschieden worden. Anstatt auf Ein-
wande und Sorgen der Anlieger*innen und Betroffenen einzugehen, seien statt-
dessen prajudizierende Malinahmen durchgefiihrt worden, die dann zum Zeit-
punkt der Umsetzung des geplanten Bauvorhabens nicht mehr reversibel sein
sollen. Diese Tendenz halte weiterhin an und habe sich mit der aktuellen ,Offent-
lichen Auslegung“ lediglich fortgesetzt. Als Beispiel sei die Fallung mehrerer Bau-
me in der im sudlichen Abschnitt als verkehrsberuhigte Zone und Spielstral3e
ausgewiesenen Minchberger Stralle anzuflihren.
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Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung riithme sich, die Offentlichkeit friih-
zeitig beteiligt zu haben. Jedoch seien die Anliegen der Burger*innen bis dato
samt und samtlich ignoriert. Die Einwendenden seien mit ihren Einwanden aus
dem April 2017 rund 2,5 Jahre lang hingehalten worden. In der Burgerversamm-
lung sei lediglich der lapidare Hinweis erfolgt, ,alle AuRerungen wirden bearbei-
tet und berticksichtigt”. Detaillierte Antworten zu den schriftlichen AuRerungen
habe man nie erhalten.

Die zusatzlich in den Burgerversammlungen des 17. Stadtbezirkes am
20.07.2017, 28.06.2018 und 04.07.2019 eingebrachten Antrage seien von den
Burger*innen mit Mehrheit und teils sogar ohne Gegenstimme angenommen wor-
den, seien aber leider in der Gesamtheit nicht ausreichend berucksichtigt. Der
Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung habe besagte Antrage aus den o.g.
Birgerversammlungen des 17. Stadtbezirks im Vorblatt zur Beschlussvorlage
vom 25.03.2020 wohl behandelt. Jedoch seien samtliche Antrage mit auswei-
chenden Pauschalaussagen ohne jeglichen Lésungsansatz beantwortet worden.
Es gebe zu einem einzigen Punkt bzw. Einwand einen konkreten Losungsvor-
schlag (Ausfahrt Fasangartenstrale), ansonsten keinerlei zufriedenstellende
Aussagen bzgl. der Planungen sowie der vorgesehenen Umsetzung.

Im friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB vom
03.04.2017 mit 03.05.2017 sei verschwiegen worden, insbesondere den Anwoh-
ner*innen, die von den Auswirkungen des Bauvorhabens (Verkehrslarm, Luft-
schadstoffe, Erschitterungen und StralRenschaden) betroffen waren, dass der
Teil des Planungsgebietes, auf dem die Wohngebaude mit ca. 228 Wohnungen
errichtet werden sollten (WA 2), planungsrechtlich als AuRenbereich gemaR § 35
BauGB zu beurteilen sei.

All diese Eingaben [seitens des Referats flr Stadtplanung und Bauordnung bzw.
der Landeshauptstadt Miinchen zu den AuBerungen aus dem Verfahren] bez6-
gen sich entweder auf den Schutz der neuen Bewohner des Planungsgebietes
oder auf eigene Interessen der beteiligten Organisationen.

Doch eines hatten sie gemein, die Anwohner des angrenzenden Wohngebietes
interessiere offenbar niemanden.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung habe bis heute keine bildliche
Darstellung der geplanten Hauser verdffentlicht. Selbst dem Stadtrat sei keine Vi-
sualisierung vorgelegt worden.

Man habe als betroffene Eigentimer*in/Anwohner*in bereits 2017 Einwendungen
angebracht, leider ohne direkte Antwort. Auch nach den Anderungen der Sachla-
ge und des Plans habe man weiterhin starke Bedenken und wolle daher Einwen-
dungen gegen das Planungsvorhaben vorbringen.

Die, auch anwaltlich, recherchierten Bedenken in den Einwendungen anderer be-
troffener Anwohner*innen in Bezug auf die rechtliche Zulassigkeit des Vorhabens
seien sehr besorgniserregend. Wahrend man grundsatzlich Verstandnis fur die
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Nutzung von Freiflachen in Miinchen zur Schaffung von dringend notwendigem
Wohnraum habe, wolle man selbstverstandlich alle rechtlichen Regelungen
beachtet sehen. Wenn auch Zugestandnisse der Nachbarschaft notwendig sein
wurden, um ein neues groRes Bauvorhaben zu ermoglichen, durfe die Rucksicht-
nahme auf die Bestandsbebauung nicht derart in den Hintergrund treten.

SchlieBlich mache man die Einwendungen im friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gungsverfahren, die weiteren schriftlichen Einwendungen der letzten Jahre und
das Vorbringen in den Antragen, die von der Blrgerversammlung des 17. Stadt-
bezirkes (Obergiesing-Fasangarten) in den letzten drei Jahren jeweils mit Mehr-
heit angenommen worden seien, vollumfanglich auch zum Gegenstand der Ein-
wendungen gegen das Bauvorhaben und die Anderung des Flachennutzungspla-
nes im Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren geman § 3 Abs. 2 BauGB.

Stellungnahme:

Baurecht

Es wird hinsichtlich des Einwandes, dass verschwiegen wurde, dass das Pla-
nungsgebiet nach § 35 BauGB zu beurteilen ist, auf Ziffer A 1.2 Baurecht (der-
zeit / kunftig), Planungsrecht - Bauordnungsrecht - Anbauverbotszone gemaf
Bundesfernstraliengesetz FStrG verwiesen. Unabhangig davon war die pla-
nungsrechtliche Einschatzung im Bestand bereits im Aufstellungsbeschluss (auf
Seite 8 unter 2.7. Planerische und planungsrechtliche Ausgangssituation) darge-
stellt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in der
Zeit vom 03.04.2017 bis einschlieRlich 03.05.2017 statt, die Beteiligung der Of-
fentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand von 09.07.2020 bis einschlielich
11.08.2020 statt. Die gesetzlich vorgesehene Beteiligung der Burgerschaft erfolg-
te mithin ordnungsgemali.

Behandlung der BV-Empfehlungen und AuRerungen

Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB (siehe dazu Verfahrensdarstellung oben) eingegangenen Einwendungen
wurden — ebenso wie die mit Bezug auf planerische Inhalte beschlossenen Bir-
gerversammlungsempfehlungen zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren —
gepruft, in die Abwagung eingestellt und mit Beschluss vom 08.04.2020 vom
Stadtrat beschlossen.

Dabei wurde in der Beschlussvorlage zum Billigungsbeschluss auf die vorge-
brachten AuRerungen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie die
Blrgerversammlungsempfehlungen inhaltlich detailliert bei den Stellungnahmen
sowie entsprechend der einzelnen thematischen Inhalten ergénzend in der Be-
grundung zum Bebauungsplan bzw. im Umweltbericht eingegangen bzw. verwie-
sen.
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Bei miindlichen Auskiinften im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung kénnen nur
Auskunfte und Erlauterungen der bestehenden Unterlagen erfolgen.

AuRerung wurden ggf. aufgenommen. Da AuRerungen zu prifen und in die Ab-
wagung einzustellen sind und eine Entscheidung Uber die Planungsinhalte sowie
die Behandlung der AufRerungen dem Stadtrat vorbehalten ist, ist im Rahmen
personlicher Beratungen bzw. Informationstermine keine Inaussichtstellung ggf.
angestrebter Anpassungen der Planung mdoglich.

Auch die AuRerungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB wurden erfasst und zunachst durch eine Eingangsbestatigung dokumen-
tiert. Einzelne detaillierte Antworten auf die eingegangenen Stellungsnahmen
sind weder gesetzlich vorgesehen, noch notwendig. Wie im Anschreiben mit der
Eingangsbestatigung dargestellt, erfolgt eine Befassung zur abschlieRenden Be-
handlung der AuRerungen im Rahmen des hier vorliegenden Satzungsbeschlus-
ses.

Aufgrund des Umfangs der AuRerungen sowohl in der friihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie auch der Offentlichkeitsbeteili-
gung gemalf’ § 3 Abs. 2 BauGB und da diese - soweit erforderlich - teilweise auch
in Abstimmung mit Fachstellen bzw. gutachterlich geprift wurden, hat die Bear-
beitung etwas mehr Zeit in Anspruch genommen.

Soweit Beeintrachtigungen oder Auswirkungen auf die Nachbarschaft durch die
Planung dargestellt wurden, wurde diese im Zusammenarbeit mit den Fachstel-
len, ggf. unterstitzt durch Gutachter, tGberprift und bewertet; diese sind im Ein-
zelnen in der Begrindung zum Bebauungsplan bzw. den jeweiligen Gutachten
darstellt.

Unterlagen zur Offentlichkeitsbeteiligung

Grundlage der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung waren — wie tiblich — Falt-
blatter mit den zu diesem Zeitpunkt vorliegenden wesentlichen Informationen
zum Projekt. Da die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung auf Grundlage des
Wettbewerbsergebnisses erfolgte, wurde dieses darstellt und erlautert.

Bei der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ist entsprechend der
Regularien des Baugesetzbuches vorgeschrieben, dass im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens der Entwurf der Satzung (Plan und Text) mit Begrindung
und Umweltbericht Grundlage der Offentlichkeitsbeteiligung sein muss. Diese ist
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auf Grundlage dieser Unterlagen er-
folgt. Die Vorlage weiterer erlauternder Unterlagen (wie hier geforderter Visuali-
sierungen) ist nicht erforderlich.

Visuelle Darstellungen der Planung wurden — in der Genauigkeit und soweit vor-
handen — dem Stadtrat mit der Bekanntgabe des Wettbewerbsergebnisses (Sit-
zungsvorlagen Nr. 14-20 / V 08235) und im Rahmen der friihzeitigen Offentlich-
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keitsbeteiligung mit Plandarstellungen und Modellfoto auf dem Infoflyer, ebenfalls
zur Erlauterung der Planung, verwendet.

Umsetzung der Planung / Zeitpunkt

Zur Umsetzung der dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Planung bedarf es
der Genehmigung. Eine Genehmigung ist erst nach In-Kraft-Treten des Bebau-
ungsplans mdéglich; aufgrund der umfangreichen Einwendungen liegen die Vor-
aussetzungen fur eine Genehmigung auf Grundlage des § 33 BauGB vor dem
Satzungsbeschluss nicht vor.

Die Baumfallung innerhalb der Minchberger Stral3e ist nicht Gegenstand des Be-
bauungsplanverfahrens, der Strallenraum liegt auRerhalb des Planungsgebietes.

2.4.2 Gutachten zur Offentlichkeitsbeteiligung

Die in der Stellungnahme erwahnten Gutachten seien den Einwendenden vom
Referat flr Stadtplanung und Bauordnung erstmals am 21.07.2020 nach 16:00
Uhr digital zur Verfiigung gestellt worden, obwohl man um deren Ubersendung
bereits zu Beginn des Offentlichkeitsbeteiligungsverfahrens am 09.07.2020
gebeten hatte.

Vor Ort sei am 13.07.2020 im Rahmen einer persdnlichen Vorsprache keine Ge-
legenheit gewesen, die Gutachten umfassend zu prifen, da hierfur an diesem
Tag keine ausreichenden zeitlichen Kapazitaten mehr zur Verfigung gestanden
hatten. Da die Gutachten also erstmals 12 Tage nach Beginn des Offentlichkeits-
beteiligungsverfahrens ibersandt worden seien, sei eine Fristverlangerung fir
die Abgabe der Stellungnahme beantragt worden, die jedoch seitens des Refera-
tes nicht gewahrt worden sei.

Unter § 3 Abs. 2 BauGB werde explizit ausgefiihrt, dass bei Vorliegen eines wich-
tigen Grundes die Frist fur die 6ffentliche Auslegung fir die Dauer einer ange-
messenen langeren Frist mdglich sei. In anderen deutschen GroR3stddten werde
wegen der Corona-Pandemie entsprechend verfahren. Dies hatte das Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung auch bereits im Vorfeld beachten mussen, insbe-
sondere wenn die Einsichthahme in die Unterlagen durch die Vorgaben derart er-
schwert werde. Unabhangig davon kénnte das Referat flir Stadtplanung und Bau-
ordnung den Auslegungszeitraum jederzeit noch verlangern und damit auch die
Frist flr die Abgabe der Stellungnahmen.

In der Kiirze der Zeit bzw. innerhalb von nur 16 Tagen habe man daher auf die
Gutachten nicht in allen Details eingehen kénnen. Die seitens der Einwendenden
erhobenen Einwande zu den von der privaten Investorin in Auftrag gegebenen
Gutachten wirden sich daher lediglich mit den wesentlichen Aussagen dieser
Gutachten und deren Unkorrektheiten befassen. Gegenstand dieser Gutachten
seien insbesondere die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens und die Auswirkun-
gen auf die Nachbarschaft. Solche Gutachten hatten bereits vor dem Aufstel-
lungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) erstellt werden mussen und die Grundlage



Seite 65

fur eine frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB bilden missen, um entscheiden zu kénnen, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB erforderlich gewesen ware. Dieser Schritt sei jedoch unterlassen worden,
ebenso der sich daran anschlieBende Schritt nach § 4 Abs. 2 BauGB. Die Gut-
achten seien erst nach dem friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren im
Auftrag der privaten Investorin erstellt und nicht hinsichtlich ihrer Plausibilitat und
Korrektheit durch die zustandigen Behérden und Trager offentlicher Belange
Uberprift worden. Es habe auch sonst keine Beteiligung der zustandigen Behor-
den und Trager offentlicher Belange erfolgt. Die Unterlassung der verfahrensma-
Rig vorgesehenen Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB stelle einen beachtlichen Rechtsverstol} dar.

Es sei nicht die Aufgabe von Blirger*innen ungeprifte interessensgesteuerte Gut-
achten, die erstmals im Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 Satz
1 BauGB ,prasentiert” wirden, auf ihre inhaltliche Richtigkeit zu Gberpriifen und
deren Unkorrektheiten sowie Auslassungen im Detail darzulegen und dies inner-
halb einer Frist von nur 1 Monat (abziglich 12 Tage). Hinzu komme, dass diese
Gutachten viele entscheidungserheblichen und relevanten Fragen offen lieen.
Die Landeshauptstadt Minchen habe ebenfalls keine weitere Sachaufklarung
veranlasst und auch keine noch zwingend notwendig zu erstellenden Gutachten,
wie z.B. eines zu den zu erwartenden Lichtimmissionen in der Nachbarschaft und
ein umweltmedizinisches/toxikologisches in Bezug auf die Emissionen der Kom-
postieranlage.

Weitere wesentliche Sachverhalte sollten erst nach dem Offentlichkeitsbeteili-
gungsverfahren und dem Satzungsbeschluss evtl. geklart und konkretisiert wer-
den. Dies stelle sich zudem als Verstol3 gegen das Bestimmtheitsgebot dar.
Aullerdem sei die Landeshauptstadt Minchen auf den Grofteil der geltend ge-
machten Einwande im friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren im Jahr
2017 nur rudimentar oder ausweichend oder gar nicht eingegangen. Zu keinem
einzigen Einwand sei eine adaquate Lésung prasentiert oder eine Alternative vor-
geschlagen worden. Eine Abwagung der Einwendungen habe in keinem Fall
stattgefunden. Stattdessen seien sogar noch erhebliche Emissionsquellen, wie
die KWK-Anlage, die Gas-Brennwertkesselanlage, die Trafostationen, 10 % Ge-
werbe sowie 0,3 ha o&ffentliche Spiel- und Sportflachen flir alle Altersklassen erst-
mals im Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren nachgeschoben worden, wohl in der
Hoffnung, dass diese Hauptemissionsquellen (Larm, Luftschadstoffe, Licht, Gerl-
che, Erschitterungen, Keime) Uberlesen wirden. Vier Jahre sei die Offentlichkeit
hinters Licht gefiihrt worden, in dem Glauben gelassen worden, sie wirde betei-
ligt werden. Kurzum, so stelle man sich Blrgerbeteiligung nicht vor.

Weitere Schreiben der Einwendenden seien nur unbefriedigend beantwortet wor-
den.

Die Landeshauptstadt Minchen hatte sich drei Jahre Zeit genommen, die Ein-
wande der Blrger*innen derart zu ,bearbeiten“ und habe offensichtlich nicht ein-
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mal die von der privaten Investorin in Auftrag gegebenen Gutachten hinsichtlich
ihrer inhaltlichen Richtigkeit und Vollstandigkeit gepruft. Die in der Regel nicht
sachkundigen Biirger*innen hingegen sollten im Offentlichkeitsbeteiligungsver-
fahren innerhalb von nur einem Monat 424 Seiten Textteil zur 6ffentlichen Ausle-
gung gemal’ § 3 Abs. 2 BauGB und diverse interessensgesteuerte ,Fachgutach-
ten® auswerten und sodann qualifizierte Einwendungen erheben und dies zum
Teil neben einer Vollzeitberufstatigkeit und in der Ferienzeit. Ein solches Vorge-
hen habe mit einem ordentlichen Bauleitplanverfahren nichts zu tun. Man halte
es fir inakzeptabel, die interessengesteuerten Gutachten, die ausnahmslos nicht
korrekt seien, durch Burger*innen im Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren priifen
zu lassen. Die Uberpriifung der Gutachten auf ihre inhaltliche Richtigkeit und
Vollstandigkeit ware die Aufgabe der Mitarbeiter des Referates fur Stadtplanung
und Bauordnung, Stichwort Amtsermittlungspflicht.

Stellungnahme:

Erstellung, Abstimmung und Priifung von Gutachten / Amtsermittiung
Begleitend zur Entwicklung des Planungskonzeptes bzw. des Bebauungsplanent-
wurfes wurden fachliche Themen — soweit erforderlich — auch im Rahmen von
Gutachten betrachtet. Dabei hat sich die Aussagekraft bzw. Detaillierung der Gut-
achten bzw. fachgutachterlichen Einschatzung ebenso wie die Planung mit der
Zeit konkretisiert: So wurden zunachst im Rahmen erster Planungsideen und zur
Vorbereitung von Aufstellungsbeschluss und Wettbewerb erste Gutachten er-
stellt. Nachdem der Stadtrat mit dem Aufstellungsbeschluss die Aufnahme eines
entsprechenden Bebauungsplanverfahrens beschlossen hatte, wurde auf Grund-
lage des Wettbewerbsergebnis im Rahmen eines sogenannten ,Scoping“-Ter-
mins entsprechend § 2 Abs.4 BauGB, der am 17.07.2017 stattfand, gemeinsam
mit den relevanten Fachstellen der Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prufung geklart. In diesem Zusammenhang fanden auch Abstimmungen zur Er-
forderlichkeit von erganzenden Gutachten statt,welche zur Beurteilung der Situa-
tion bzw. Auswirkungen erforderlich sind. Das Referat fir Stadtplanung und Bau-
ordnung legt z.B. im Rahmen von Scopingterminen gemeinsam mit anderen in-
volvierten stadtischen Dienststellen und dem / der Planungsbeglinstigten den
Prifungsgegenstand und den -umfang von Gutachten fest. Die Ergebnisse und
Handlungsempfehlungen der Gutachten werden von den Mitarbeiter*innen der
Fachdienststellen der Stadtverwaltung auf Schlissigkeit gepruft. Die Gutachten
werden (ggf. mehrmals) von den Gutachter*innen Uberarbeitet, wenn neue Tatsa-
chen bekannt werden, die Auswirkungen auf die Ergebnisse von Gutachten ha-
ben kdnnten. Eine Abstimmung mit den Fachstellen und Behdérden hinsichtlich
der fachlichen Einschatzungen zur Planung und erforderlichen erganzenden Gut-
achten fand auch im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemal §
4 Abs.1 BauGB statt. Die Gutachten wurden im weiteren parallel zur Ausarbei-
tung des Bebauungsplanentwurfes mit Begrindung und Umweltbericht ausgear-
beitet und im Rahmen der Beteiligung der Fachstellen und Behorden gemal § 4
Abs. 2 BauGB mit den Fachstellen abgestimmt. Somit lagen zum Zeitpunkt des
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Billigungsbeschlusses die dort aufgeflihrten ausgearbeiten und mit den Fachstel-
len abgestimmten Gutachten als Grundlage des Bebauungsplanentwurfes und
der Abwéagung vor. Soweit dies im Zuge der Priifung der im Rahmen der Offent-
lichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Aukerung erforder-
lich war, erfolgte auch hierzu eine Abstimmung mit den Fachstellen bzw. wurden
die Gutachten entsprechend uberprift bzw. gutachterliche Stellungnahmen ein-
geholt.

Fachliche Qualitat der Gutachten

Die Mitarbeiter*innen der Landeshauptstadt Minchen steuern das Bebauungs-
planverfahren im Rahmen der Planungshoheit der Stadt und erarbeiten unter an-
derem auf Grundlage der Erkenntnisse aus den Gutachten einen Abwagungsvor-
schlag als Beschlussentwurf. Erforderlich ist hierflr regelmafig das Wissen spe-
ziell fir die o.g. Fragestellungen ausgebildeter Expert*innen. Die verschiedenen
Fachbereiche in der Verwaltung prifen und plausibilisieren die erstellten Gutach-
ten. Sie fertigen diese aber nicht selbst an. Gutachten durch Dritte erstellen zu
lassen ist daher eine notwendige langjahrige bewahrte Praxis. Allein dadurch ist
es moglich, in einem engen zeitlichen Rahmen, sachgerecht alle Abwagungsbe-
lange zu erarbeiten und rechtmaRige Bebauungsplanentwirfe dem Stadtrat vor-
zulegen.

Zur Beschleunigung des Verfahrens kann die Gemeinde nach § 4b BauGB so-
wohl die Birgerbeteiligung nach § 3 BauGB als auch die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange nach § 4 BauGB einem Dritten tbertragen. Hiervon wird bei
der Landeshauptstadt Minchen nicht Gebrauch gemacht: Sowohl die Blirgerbe-
teiligung nach § 3 BauGB als auch die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belan-
ge nach § 4 BauGB werden vom Referat flr Stadtplanung und Bauordnung
selbst organisiert und durchgefuhrt.

Nach § 4b BauGB kann die Gemeinde die Erstellung der Begriindung des Bau-
leitplanentwurfs einschliellich Umweltbericht einem Dritten Gbertragen. Die Ver-
antwortung der Gemeinde fur die nach dem BauGB zugewiesenen materiellen
Aufgabenbereiche bleibt dabei jedoch unbertihrt. Es handelt sich nicht um eine
materielle Privatisierung, sondern um eine funktionelle oder formelle Privatisie-
rung. Bei einer Inanspruchnahme der Méglichkeiten des § 4b BauGB bleibt die
kommunale Verantwortung und damit der hoheitliche Charakter der Erstellung
der Begrundung des Bauleitplanentwurfs einschliellich Umweltbericht unberuhrt.
Davon macht die Landeshauptstadt Minchen regelmafig Gebrauch, d.h. die Be-
grindung des Bebauungsplanentwurfs nebst Umweltbericht wird durch Fachbu-
ros in Abstimmung mit dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung erstellt und
von den Fachstellen der Landeshauptstadt Miinchen nach kritischer Prifung ab-
genommen.

Soweit die Flachen im Planungsgebiet im privaten Eigentum von Planungsbe-
gunstigten liegen, Ubernehmen die Planungsbegunstigten die Kosten fur ursachli-
che Gutachten, Wettbewerbe und sonstigen Planungsschritte nach Ziff. 2.1 der
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SoBoN - Verfahrensgrundsatze (,Wettbewerbskosten, Honorare nach HOAI bei
Vergabe von Leistungen an Dritte, Kosten flr Gutachten etc.“). Wenn das Pla-
nungsgebiet anteilig im Eigentum von Stadt und Privaten liegt, erfolgt eine Kos-
tenteilung. Im vorliegenden Verfahren wurde — solange die Landeshauptstadt nur
anteilig im Eigentum der Flachen im Planungsgebiet war, entsprechend verfah-
ren.

Soweit die Flachen des Planungsgebietes im Eigentum der Stadt liegen, werden
die Gutachten, Wettbewerbe und sonstigen Planungsschritte durch stadtische
Mittel finanziert. Nach den Vorgaben der SoBoN ist die Landeshauptstadt Min-
chen mit ihrem Grundbesitz im Wesentlichen einem privaten Planungsbegtinstig-
ten gleichgestellt. Das bedeutet, dass das fur die stadtischen Liegenschaften zu-
standige Kommunalreferat auch die fur die Abwagung erforderlichen Planungs-
leistungen finanzieren muss. Im vorliegenden Verfahren wurden daher erforderli-
che Gutachten bzw. Einschatzungen seit Erwerb der Flachen durch die Landes-
hauptstadt durch das Kommunalreferat finanziert.

Hoheitliche Aufgaben werden nicht Gbertragen, die Verantwortung bleibt bei der
Gemeinde.

Ziel ist eine die (Personal-)Kosten des Referats fur Stadtplanung und Bauord-
nung schonende sowie effiziente DurchfuUhrung von Bebauungsplanverfahren.
Auch wenn die Beschaffung von Planungsleistungen wie Gutachten und die
Durchfihrung von Wettbewerben durch die Planungsbeguinstigte erfolgt, verbleibt
die Steuerung des Bebauungsplanverfahrens — wie oben dargestellt - bei der
Landeshauptstadt Minchen.

Personalkapazitaten, alle erforderlichen Planungsleistungen, Wettbewerbe und
Gutachten selbst durchzufihren oder selbst zu vergeben, bestehen beim Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung nicht. Bei einer Ubertragung aller Planungs-
schritte auf die Verwaltung mussten hier weiterflihrende personelle und finanziel-
le Anpassungen in erheblichen Umfang erfolgen.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung kommt, wie dargestellt, seiner
Aufgabe nach, die Koordinierung und Steuerung des Planungsprozesses zu
Ubernehmen. Die kommunale Verantwortung bei der Durchfiihrung von Bebau-
ungsplanverfahren verbleibt bei der Landeshauptstadt Minchen. Die Entschei-
dung Uber die Bauleitplane trifft der Stadtrat.

Bestimmtheitsgebot

Die eingeholten Gutachten beleuchten alle abwagungserheblichen Belange, so-
weit diese einer gutachterlichen Prifung zuganglich sind. Soweit einzelne Fragen
einer endglltigen Klarung erst in nachgelagerten Genehmigungsverfahren zuge-
fuhrt werden, ist dies sachgerecht zulassig. Bestimmte Fragestellungen lassen
sich in den spater anschlieenden spezifischen und konkreten
(Genehmigungs-)Verfahren zu den einzelnen Bauvorhaben sogar besser bear-
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beiten als auf Ebene der Bauleitplanung. Deswegen sind auch die einschlagigen
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zu unbestimmt.

Bezuglich des Bestimmtheitsgebotes wird des Weiteren verwiesen auf die Aus-
fuhrungen unter den Ziffern A 2.1Planungsanlass, Planungserfordernis im Aufen-
bereich, stadtebauliche Erforderlichkeit / Stadtentwicklungsplanung

und A 2.7.2Bestimmtheitsgebot.

Weitere Gutachten
Bezulglich des Einwandes, dass die zwingend notwendig zu erstellenden Gutach-
ten nicht vorliegen, wie z.B. eines zu den zu erwartenden Lichtimmissionen in der
Nachbarschaft und ein umweltmedizinisches/toxikologisches in Bezug auf die
Emissionen der Kompostieranlage, wird darauf hingewiesen, dass eine Stellung-
nahme des Bayerisches Landesamtes fur Gesundheit und Lebensmittelsicherheit
bezlglich der Jahresmittelwerte zu den Schimmelpilze und Gesamtbakterien vor-
liegt.
Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausfuhrungen unter den Ziffern:

+ A 2.9.3 Bundes Immissionsschutzgesetz

« A 3.3 Planungsalternativen / Prufung anderer Standorte fir Wohnen Pla-

nungsstopp
- A7.5 Kompostierungsanlage
+ A7.5.2 Kompostierungsanlage - Lufthygiene

Lichtimmissionen gelten gem. § 3 des BImSchG als schadliche Umwelteinwirkun-
gen, falls hieraus ,Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft* hervorgehen. Dabei sind sowohl
Menschen als auch Tiere und Pflanzen als relevante Immissionsempfanger be-
ricksichtigt. Gesetzliche Anforderungen an Lichtimmissionen bestehen zurzeit je-
doch nicht. Zur Beurteilung der Lichtimmissionen hat die Bund/Lander-Arbeitsge-
meinschaft fur Immissionsschutz (LAI) deshalb die Licht-Richtlinie ,Hinweise zur
Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen® veréffentlicht. Zu
den lichtemittierenden Anlagen gehdren gemaf der Licht-Richtlinie ,kinstliche
Lichtquellen aller Art“. Davon ausgenommen sind jedoch gemaf § 3 Absatz 5
BImSchG ,Anlagen zur Beleuchtung des o6ffentlichen Stralenraumes®. Hilfsweise
werden diese Grenzwerte jedoch zur immissionsseitigen Bewertung der Lichtbe-
lastung herangezogen. Da im Zuge der Errichtung des vorliegenden Vorhabens,
abgesehen von der Beleuchtung des offentlichen StralRenraums, nicht davon
ausgegangen wird, dass relevante kunstliche Beleuchtungsanlagen (z.B. Flut-
lichtstrahler bei Sportanlagen) errichtet werden, wurden im Zuge des Bauleitplan-
verfahrens mdgliche Immissionen, verursacht durch kiinstliche Beleuchtung,
nicht berlcksichtigt. Fir den Fall, dass im Zuge des Baugenehmigungsverfah-
rens relevante kunstliche Beleuchtungen vorgesehen sind, werden diese aus im-
missionsschutzfachlicher Sicht, im Rahmen des Genehmigungsverfahrens unter-
sucht werden.
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Einsichtnahme in / Zurverfiigungstellen der Gutachten

Entsprechend der regelmafigen Verwaltungspraxis der Landeshauptstadt Miin-
chen und der rechtlichen Erforderlichkeit wurden die Gutachten wahrend der Of-
fentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB von Beginn an zur Einsicht bereit
gehalten. Im Laufe der Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte aufgrund der Sondersi-
tuation der Corona-Pandemie und der Vielzahl der Anfragen, eine Anpassung der
Verwaltungspraxis fur das vorliegende Verfahren derart, dass die Gutachten auch
digital zur Verfligung gestellt wurden. Die Tatsache, dass dies nicht von Beginn
an ermdglicht wurde, fiihrt jedoch nicht dazu, dass die Offentlichkeitsbeteiligung
nicht rechtmaflig durchgefuhrt wurde, da lediglich Uber das rechtlich erforderliche
Angebot hinaus, weitere Angebote geschaffen wurden.

Der Ansatz war also, mehr zu ermdglichen als erforderlich, um den Besonderhei-
ten der Pandemielage zu begegnen.

Angesichts der Pandemielage war die Verwaltung bemiiht, trotz der Kontakt- und
Zugangsbeschrankungen den Burger*Innen eine mdglichst wenig eingeschrankte
Beteiligung zu ermdglichen und machte hierzu Ausnahmen von der bisherigen
Praxis der Verwaltung im Zuge bisheriger Bebauungsplanverfahren. Diese prag-
matischen Ansatze hatten jedoch zumindest seinerzeit nicht das Ziel, einen neu-
en allgemeinen Standard zu begrinden. Das Baugesetzbuch schreibt eine ein-
monatige Auslegung vor, eine Verlangerung des Zeitraumes war nicht erforder-
lich. Die Landeshauptstadt Minchen hat indes keinen Gebrauch von § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB gemacht, wonach nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen
unberucksichtigt bleiben kdnnen, sondern hat alle Einwendungen — auch die ver-
fristeten — bertcksichtigt.

Amtsermittlungspflicht

Die Erhebung des abwagungsrelevanten Materials begegnet keinen Bedenken.
Samtliche Gutachten, Untersuchungen und weitere Materialien, die dem Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung im Zuge eines Bebauungsplanverfahrens
durch entsprechend beauftragte Planungsbuiros vorgelegt werden, werden einer
eingehenden internen Prifung auf Stichhaltigkeit, angewandte Methodik und
Plausibilitdt der jeweiligen Ergebnisse unterzogen. Dies ist die Grundlage daflr,
dass sich das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung diese Materialien zu ei-
gen und sie zum Gegenstand insbesondere der umfassenden Abwéagung im Rah-
men eines Bebauungsplanverfahrens macht.

2.5 Ermittlungspflicht durch die Verwaltung

Man stelle fest, dass offensichtlich Ermittlungsdefizite vorlagen. Man fordere eine
Nacherhebung der fehlenden Unterlagen. Denn eine unvollstandige Erhebung
konne zu einer falschen Bewertung und damit zwangsweise auch zu einem fal-
schen Abwagungsergebnis fuhren. Dies kdnne bei Vorliegen einer Abwagungs-
disproportionalitat, also dass falschlich anderen Belangen Vorrang eingeraumt
worden sei, zu einer Abwagungsfehleinschatzung und zur Nichtigkeit des Planes
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fuhren. Eine Nichtigkeit sei auch dann gegeben, wenn eine falsche Prognose
Uber kunftige Entwicklungen gegeben worden sei.

In der rechtskréftigen 7. Verordnung zur Anderung des Regionalplans Miinchen
(14) (Vierundzwanzigste Anderung) seien in der Anlage Karte 2 ,Siedlung und
Versorgung - Regionale Griinzlige, Regionaler Biotopverbund® die Griinzlige
nicht grenzscharf dargestellt. Aulerdem sei auf dieser Karte das Planungsgebiet
in den Grinzug ,Gleilental/Hachinger Tal“ einbezogen.

Deshalb fordere man folgendes:

- Die Schutzguter Klima, Luft und Landschaftsbild seien umfanglich, vollstandig
und fir das Vorhaben und die angrenzenden Gebiete in angemessener Weise
darzulegen.

- Die Ergebnisse der Stadtklima-Analyse von 2014 und der Stadtklima-Untersu-
chung von 2020 seien zu berucksichtigen.

- Die Ergebnisse des vom Stadtrat beschlossenen mikroklimadkologischen Gut-
achtens zum Strukturkonzept Hachinger Tal seien abzuwarten und bei der
Pla nung zu bericksichtigen.

Stellungnahme:

Es ist dem Einwand nicht zu entnehmen, in welchem Bereich Ermittlungsdefizite
vorliegen, da sie hier nicht konkret benannt werden. Es wurden jedoch im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens in Zusammenarbeit mit den Fachstellen und
Gutachterburos alle erforderlichen Grundlagen zur Beurteilung der Planung ein-
geholt. Dabei wurden Rickmeldungen aus den Beteiligungen der Behoérden ge-
maRk § 4 Abs. 1 und 2 BauGB und der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 und 2
BauGB geprift und die fachlichen Unterlagen ggf. ergéanzt. In gleicher Weise
wurden Prognosen Uber die Entwicklung getroffen und bewertet. Da auch hier
keine konkreten Prognosen benannt werden, kann nicht ndher darauf eingegan-
gen werden (siehe hierzu auch A 2.4.2 Gutachten zur Offentlichkeitsbeteiligung).

Die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ge-
man § 3 Abs. 1 BauGB abschlieRende Gutachten nicht vorlagen und auch nicht
Bestandteil der Darlegungsunterlagen waren, stellt keinen Verstol3 gegen die ge-
setzlichen Vorgaben ebenso wenig wie gegen die gesetzliche ,Ermittlungspflicht®
dar.

Der Sinn und Zweck der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs.1 BauGB, liegt u.a. darin, Material fur eine rechtlich einwandfreie Planung zu
gewinnen und zu besseren Informationen der planenden Gemeinde Uber die
Wiinsche der planungsbetroffenen und planungsinteressierten Offentlichkeit fiih-
ren.
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Die Regionalen Griinzlge dienen gemaf Regionalplan allgemein der Verbesse-
rung des Bioklimas und der Sicherung eines ausreichenden Luftaustausches, der
Gliederung der Siedlungsraume und der Erholungsvorsorge in Siedlungsgebieten
und siedlungsnahen Bereichen. Die Regionalen Grunzige werden gro3mafstab-
lich und flachig im Regionalplan dargestellt. Die Grinzige wurden in den FNP
mit integrierter Landschaftsplanung nachrichtlich ilbernommen.

Die Ausfihrungen im Bebauungsplan zu den Schutzgitern Klima, Luft und Land-
schaft (Orts- und Landschaftsbild) unter Ziffer 7.2.5., 7.2.6. und 7.2.7. wurden mit
den Fachstellen der Landeshauptstadt Minchen gepriift und dargelegt. Die
Schutzgiter wurden in angemessener Weise dargestellt.

Bezuglich der Ergebnisse der Stadtklima-Analyse von 2014, der Stadtklima-Un-
tersuchung von 2020 und dem mikroklimadkologischen Gutachten sowie Aussa-
gen zum Strukturkonzept Hachinger Tal wird auf Ziffer A9 Stadtklima verwiesen.

Die zuvor beschriebenen Funktionen des Regionalen Griinzugs bleiben durch die
Planung gewahrt.

Zusatzlich wird auf die Ausfihrungen unter Ziffer A 2.4.2Gutachten zur Offentlich-
keitsbeteiligung und A 2.6 Abwagung verwiesen.

2.6 Abwiégung

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB seien bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzu-
wagen. Das bauplanungsrechtliche Abwagungsgebot sei verletzt, wenn eine Ab-
wagung Uberhaupt nicht stattfinde, wie im Fall der Einwendenden.

Die unterlassene Abwagung der Einwande im friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gungsverfahren werde sogar noch ubertroffen, indem zwischenzeitlich die Ge-
baudegrundrisse verandert worden seien, so dass noch mehr Wohneinheiten als
228 im Planungsgebiet untergebracht werden kdnnten. So wurden z.B. erst nach
dem friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren 3 der 7 geplanten pentago-
nalen Punkthauser als hexagonale Gebaude festgesetzt, um eine hohere GF zu
erzielen.

Die Landeshauptstadt Minchen sei grundsatzlich verpflichtet, sich im Rahmen
der Abwagung mit den konkreten Auswirkungen der angestrebten baulichen Ver-
dichtung im Planungsgebiet (im derzeitigen AuRenbereich) auf die Nachbar-
grundstucke einzelfallbezogen auseinanderzusetzen. Sie miusse gegebenenfalls
auch Anderungen in Bezug auf die Anordnung und Ausbildung der geplanten
Baukdrper in Betracht ziehen.

Die ausgefiihrten exorbitanten Uberschreitungen der Obergrenzen des § 17
Abs. 1 BauNVO und die Uberschreitung der gesetzlichen Abstandsflachen seien
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weder aus stadtebaulichen Griinden zu rechtfertigen noch seien diese umge-
bungsvertraglich. Denn hierdurch wirde definitiv eine Verschlechterung der Be-
lichtung, Besonnung und Bellftung der Nachbargrundstiicke ausgeldst werden.

Kritisiert wird die fehlende Abwagung zur Schaffung von Wohnungen in einer
larmbelasteten Umgebung, die auf den Bestand keine Ricksicht nimmt; die be-
wohnte Larmschutzwand sei menschenverachtend.

Der Bestand werde nur be- nicht entlastet; stelle keine Verbesserung der Erho-
lungs- und Aufenthaltsqualitdt im gesamten Gebiet dar; die Planung bedeute eine
unangemessene Immissionsbelastung z. B. in der Kleinfeldstralle.

Die Einwendungen richteten sich u.a. gegen die heranriickende Bebauung im
Bestand, wobei der Schwerpunkt der Ausfihrungen auf die beiden geplanten EE-
WarmeG-fahigen Anlagen-Typen zur Energieversorgung gelegt werde. Auch hier
ware man von den schadlichen Auswirkungen von Anlagenbau und -betrieb direkt
betroffen.

Hinzu komme, dass von den Festsetzungen zu Lasten der Nachbarschaft auch
noch abgewichen werden durfte. Dies stelle sich als Verstol3 gegen das Ruick-
sichtnahmegebot, des Bestimmtheitsgrundsatzes und als Wertverlust der Be-
standsanwesen dar.

Das Bauvorhaben verstofe gegen das Abwagungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB.
Die einzelnen Auswirkungen des Vorhabens — insbesondere auf die Nachbar-
schaft — seien in den meisten Punkten gar nicht ermittelt worden und wenn, dann
nicht korrekt oder nicht vollstandig. Die eingeholten Gutachten, z.B. zu Immissio-
nen und Verkehrsaufkommen seien schlichtweg ungenltgend und somit falsch,
da sie wesentliche Auswirkungen (Art, Hohe und insbesondere Gesamtbelas-
tung) nicht berlcksichtigen. Eine gerechte Abwagung der berlhrten Interessen
sei somit nicht gegeben. Stattdessen seien sogar noch erhebliche Emissions-
quellen, wie die KWK-Anlage, die Gas-Brennwertkesselanlage, die Trafostatio-
nen, 10 % Gewerbe, etc. erst im Offentlichkeitsverfahren nachgeschoben wor-
den.

Man stelle fest, dass keine Abwagung erfolgt sei, bezliglich Beeintrachtigung der
Funktion des Kaltluftentstehungsgebietes im Griinzug ,GleilRental/Hachinger Tal*
fur die Frischluftzufuhr der benachbarten Siedlungsgebiete. Da sich Klimafunktio-
nen nicht an kinstliche Grenzen hielten wie z.B. kommunale Grenzen oder Stra-
Ren, seien Griinzige nicht flachenscharf, sondern gebietsorientiert, klimadkolo-
gisch offen zu den Randgebieten definiert.

Von daher lieRen sich die laut Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2118
anvisierten EEWarmeG-vertraglichen KWK-Gas-Brennwert-Anlagen,
Warmepumpe-Gas-Brennwert-Anlage sowie Solarthermie/Photovoltaik-Anlagen
auch als lukrative ROI-basierte Investitions- und Finanz-Anlagen auffassen.
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Das werfe eine Grundsatzfrage einer moglichen Gefalligkeitsplanung und Vor-
wegbindung auf:

Man frage, wie die Stadt Munchen in ihren Rollen als Grundstuicks-Eigentimerin,
Entwicklerin des Planungsgebiets, Erstellerin des ausliegenden, beschlossenen
Bauvorhabens, Bauherrin/Bautragerin, Anlagen-Betreiberin, Geberin und indirek-
te Nehmerin von FES sowie Auftraggeberin ihrer 100 %-igen Téchter SWM (Con-
tracting) und GEWOFAG/GWG, neutral, unbefangen und objektiv sein kdnne hin-
sichtlich Baugenehmigung, Bauaufsicht, Anlagen-Betreuung, Prifung der entge-
genstehenden 6ffentlichen Belange und der Einhaltung der Regelungen fir bauli-
che-technische Anforderungen an das Bauvorhaben sowie fur die Abwehr von
Gefahren, die von der Errichtung, dem Betrieb und der Nutzung baulicher Anla-
gen ausgingen. Man frage, wie sie aufgrund ihrer Monopol-Stellung noch in der
Lage sein solle, die von der Burgerschaft vorgebrachten Einwendungen bzw.
Empfehlungen gerecht, verhaltnismaRig, vollumfanglich zu prifen, abzuwagen,
gar zu bericksichtigen gemal § 1 Abs. 7 BauGB. Man frage, inwieweit ein Bur-
gerbeteiligungs-Prozess im Rahmen einer SEM noch Sinn mache, wenn es um
die Durchsetzung finanzieller Interessen von GEWOFAG und SWM auf der einen
Seite gehe und der nachweislichen vielfaltigen kommunalen Eingebundenheit in
und Aktivitdten der Landeshauptstadt Minchen bei zahllosen vorgegebenen Pro-
grammen und Agenden auf der anderen Seite (,Energiegerechte Stadtplanung®,
~smarter Together®, ,LaSie", ,Perspektive Minchen/LA21%, ,Integriertes Hand-
lungsprogramm Smart City Miinchen®, ,Charta der Vielfalt®, ,Smart City Charta",
JINSEK/WUS*, ,Soziale Integration im Quartier 2020, ,Soziale Stadt", ,Green
City", ,City2Share®, ,Civitas Eccentric", ,Wohnen in Minchen VI¥, ,Wohnen fir
alle/UN Habitat Mit“, ,Eurocities-Integrating Cities", ,,Aktive Zentren Neuaubing-
Westkreuz®, ,Gesamtplan zur Integration von Flichtlingen®, u.v.m.).

Man frage, wie das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung vor diesem Hinter-
grund unter dem Druck der raschen Erreichung der Ziel-Zahlen fir Wohneinhei-
ten, fur fertig zu stellende SEMs und flir die Ansiedlung einer Vielzahl von Neu-
burger*innen und deren Integration nach dem ,Globalen Migrationspakt" der
UNO von 2018 noch offen sein sollte fur gerechtfertigte Einwendungen der An-
wohnerschaft im Bestand, geschweige denn fiir eine endgultige Verwerfung des
kompletten Bauvorhabens. Aufgrund der Krafte-Konstellation und den Einhal-
tungs-Kulissen scheine die Verwerfungs-L6sung von vornherein ausgeschlossen
zu werden. Man frage, ob damit die Wirkung der Offentlichkeitsbeteiligung noch
ergebnisoffen sei.

Stellungnahme:

Abwigung allgemein

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (Abwagungsgebot, § 1
Abs. 7 BauGB). Die Abwagung verschiedener Belange fuhrt im Ergebnis dazu,
dass Belange aufgrund starkerer Gewichtung anderer Belange hinter diesen
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zurucktreten und letztlich durch die Kommune eine abschliellende Entscheidung
zu treffen ist.

Die durch den Bauleitplan entstehenden Konflikte missen dabei sachgerecht be-
waltigt und bereits auf Ebene des Bebauungsplanes geldst werden, wenn ein
Ausgleich nicht erst im Vollzug des Bebauungsplans, etwa im Rahmen der noch
zu erteilenden Baugenehmigungen durch Auflagen oder Bedingungen, sinnvoll
ist.

Bei der Gewichtung widerstreitender 6ffentlicher und privater Belange hat die pla-
nende Gemeinde bei der Abwagung das grundsatzliche Recht, Einschatzungen
zu treffen und Prioritaten festzulegen, die dem jeweils verfolgten Planungskon-
zept entsprechen. Dies ist unmittelbarer Ausdruck der verfassungsrechtlich ge-
schitzten kommunalen Planungshoheit. Insofern gibt es jeweils ein gewisses
Spektrum an in Frage kommenden und in diesem Rahmen zulassigen Abwa-
gungsergebnissen. Die Grenze der Mdglichkeiten liegt dort, wo das Gebot der
gerechten Abwagung oder sonstige Rechtsvorschriften verletzt werden.

In diesem Zusammenhang ist es daher durchaus moglich und gewollt, dass die
Kommune auch einzelne Planungsziele z.B. in Form von kommunalen Planungs-
zielen oder -programmen und bzw. das Interesse der Kommune als Grundstucks-
eigentumerin in die Abwagung einbringt.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass im vorliegenden Verfahren nicht wie
in den Einwanden dargestellt eine ,SEM* (stadtebauliche Entwicklungsmaflinah-
me entsprechend dem BauGB) betrieben wird.

Dabei kann sich die Planung und mit ihr die Abwagung durchaus im Laufe des
Planungsverfahrens verandern und anpassen; wesentlich ist, dass zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses eine gerechte Abwagung auf Grundlage des vorliegen-
den Bebauungsplanentwurfes erfolgt ist.

Ermittlung der Belange / Ermittlungsdefizit

Die Grundlagen und Auswirkungen der Planung sind umfassend, teilweise mit
Hilfe von Gutachten ermittelt worden. Dabei wurde alle im Laufe des Bebauungs-
planverfahrens eingegangenen Hinweise geprift und ggf. berlicksichtigt, insbe-
sondere natlrlich die Stellungnahmen der Behérden und die eingegangenen Au-
Rerungen der Offentlichkeit. Die Abwagung in Form der Auseinandersetzung mit
den Belangen kann den jeweiligen Stellungnahmen in vorliegendem Satzungsbe-
schluss und dem vorangehenden Billigungsbeschluss aber auch der Bebauungs-
planbegrindung mit Umweltbericht entnommen werden.

Bezuglich der Einwande zum Kaltluftentstehungsgebiet, zu den stadtklimatischen
Funktionen, zu den Funktionen des Griinzuges hinsichtlich Klima, Luft und Land-
schaftsbild wird auf die Ziffer A 2.5 Ermittlungspflicht durch die Verwaltung und A
9 Stadtklima verwiesen.
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Belastung der Anwohner*innen

Die Immissionsbelastungen fur Larm (Verkehrs- und Anlagenlarm), Lufthygiene
(verkehrsbedingte Luftschadstoffe, Bioaerosole, Gerliche) und Erschiitterungen
wurden ausfuhrlich ermittelt und nach den entsprechenden Regelwerken beur-
teilt. Die Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass durch das Planvorha-
ben keine relevanten zusatzlichen Immissionsbelastungen fiir die umliegende
Nachbarschaft entstehen.

,»Abweichungen® von der Festsetzungen, Bestimmtheitsgebot

Der Abwéagung ist die beabsichtigte Planung mit den dort vorgesehenen Offnun-
gen, beispielsweise durch angelegte Ausnahmen gemaf § 31 Abs. 1 BauGB, zu-
grundezulegen.

Eine spatere Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes kann nur
unter der Voraussetzung der von § 31 Abs. 2, 3 BauGB erfolgen; stets unter be-
sonderer Wirdigung nachbarlicher Interessen zu richten.

Der vorgesehene Bebauungsplan erdffnet Mdglichkeiten, die ohnehin nach den
gesetzlichen Bestimmungen des Bauordnungsrechts bestehen. Gerade durch
solche Regelungen wird erreicht, dass die notwendige Prifung konkret beabsich-
tigter Abweichungen im Sinne des Charakters der vorliegenden Bauleitplanung
erfolgen wird.

Gefalligkeitsplanung / Gutachten

Es ist nicht Ausdruck einer sog. ,Gefalligkeitsplanung®, wenn die Kommune in
Ausubung ihrer verfassungsrechtlich geschutzten Planungshoheit Baurecht
schafft und dieses selbst bzw. durch ihre Tochtergesellschaften auch umsetzt.
Die gesetzlich vorgeschriebenen Bauleitplanverfahren mit den wiederkehrenden
Schritten der Offentlichkeitsbeteiligung und die Entscheidung grundsatzlicher
Fragen durch das gewahlte Organ Stadtrat gewahrleisten verfahrensmafig und
institutionell eine umfassende Berucksichtigung und Abwagung der 6ffentlichen
und privaten Belange, zumal die Bebauungsplanung auch den Anspruch hat, vor
einer gerichtlichen Normenkontrolle zu bestehen.

Die Landeshauptstadt Minchen sieht keinen Anlass, an der Richtigkeit der
Gutachten zu zweifeln, die der Planung zugrunde liegen. Samtliche Gutachten,
Untersuchungen und weitere Materialien, die dem Referat flr Stadtplanung und
Bauordnung im Zuge eines Bebauungsplanverfahrens durch entsprechend
beauftragte Planungsbiros vorgelegt werden, unterzieht das Referat
selbstverstandlich einer eingehenden Prifung auf Stichhaltigkeit, angewandte
Methodik und Plausibilitat der jeweiligen Ergebnisse. Dies ist die Grundlage
dafur, dass sich das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung diese Materialien
zu eigen und sie zum Gegenstand insbesondere der umfassenden Abwagung im
Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens macht.
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Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausflihrungen unter den Punkten
+ A 2.1 Planungsanlass, Planungserfordernis im AufRenbereich, stadtebauli-
che Erforderlichkeit / Stadtentwicklungsplanung
- A2.4.2 Gutachten zur Offentlichkeitsbeteiligung
+ A 3.4.2Mal} der baulichen Nutzung / Stadtebauliche Dichte
« A 3.4.7Abstandsflachen / Abstandsflachentiefen
« A9 Stadtklima

2.7 Einwandsbehandlung im Billungsbeschluss
2.7.1 Ricksichtnahmegebot

Bereits im friihzeitigen Offentlichkeitsverfahren habe man auf folgendes hinge-
wiesen: Das Vorhaben wiirde gegen das Rucksichtnahmegebot verstoRen. Denn
die geplanten Wohngebaude wiirden sich weder hinsichtlich der Geschosszahl
(vier- bis flinfgeschossige Bebauung) bzw. der Hohe und der Form an den vor-
handenen Bestand einfugen. Aullerdem hatten die geplanten Gebaude eine
deutlich gréliere flachenmalige Ausdehnung, dies trafe insbesondere fiir die ge-
schlossene Schallschutzbebauung zu, die sich wie eine massive Wand entlang
der Autobahn und der nordlichen Seite der Vorhabengrundstiicke erstrecken wur-
de.

Die ausgefiihrten exorbitanten Uberschreitungen der Obergrenzen des § 17
Abs. 1 BauNVO und die Uberschreitung der gesetzlichen Abstandsflachen seien
weder aus stadtebaulichen Griinden zu rechtfertigen noch seien diese umge-
bungsvertraglich. Denn hierdurch wirde definitiv eine Verschlechterung der Be-
lichtung, Besonnung und Beliftung der Nachbargrundstiicke ausgelost werden.

AuRerdem wiirde durch die Massivitat der Bebauungen und die hohen Kamin-
schlote auf den Hochhausern das Ortsbild unzulassigerweise erheblich beein-
trachtigt werden.

Stellungnahme:

Grundsatzlich gilt im Baurecht bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Bauvorha-
ben das Rucksichtnahmegebot. Es soll ein einvernehmliches Nebeneinander ver-
schiedener Bauvorhaben in einem Baugebiet dienen und findet somit nur Anwen-
dung auf Bauvorhaben, welche im selben Baugebiet geplant worden sind. Somit
kann sich kein Bauherr, welcher in einem benachbarten Baugebiet baut oder
bauen mdchte, auf einen Verstold gegen das Riicksichtnahmegebot berufen.

GemalR diesem Rucksichtnahmegebot, welches Grundsatzlich in § 15 BauNVO
geregelt wird, kdnnen bauliche Anlagen, welche ansonsten in einem Baugebiet
zuldssig waren, in Einzelfallen unzulassig sein. Dies ist der Fall, wenn sie auf-
grund
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. ihrer Anzahl,
« ihrer Lage,
«  ihrer Zweckbestimmung oder
+ ihres Umfangs
der Eigenart des betreffenden Baugebets widersprechen.

Im Bebauungsplanverfahren ist der § 15 BauNVO nicht anzuwenden. Hier sind
die im § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange zu ermitteln und gemaf § 2 Abs. 3
BauGB zu bewerten und abzuwagen.

Die daraus entwickelten Festsetzungen gemaf § 9 BauGB dienen der geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung.

Es wird verwiesen auf die Ausfuhrungen unter Punkten

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

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

+ A 1.2 Baurecht (derzeit / kiinftig), Planungsrecht - Bauordnungsrecht -
Anbauverbotszone gemal Bundesfernstralengesetz FStrG

« A 2Bauleitplanung Flachennutzungsplanadnderung / Stadtentwicklungspla-
nung / FNP — und Bebauungsplanverfahren gemaR Baugesetzbuch
(BauGB)

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

+ A3.4.2 Mal der baulichen Nutzung / Stadtebauliche Dichte

« A 3.4.3 Héhenentwicklung

+ A3.4.2 Mal der baulichen Nutzung / Stadtebauliche Dichte

« A 3.4.7 Abstandsflachen / Abstandsflachentiefen

2.7.2 Bestimmtheitsgebot

Man gebe einen Einwand zu § 2 Abs. 3 des Entwurfes der Satzung an: Alleinige
Mindestangaben verstiellen gegen das Bestimmtheitsgebot.

In den zwei geplanten Wohngebieten (WA 1 und WA 2) sollten Nichtwohnnutzun-
gen, wie z.B. Gastronomie, kulturelle und soziale Nutzungen und Arbeitsmoglich-
keiten ermdglicht werden. Unterschiedliche Festsetzungen flr die Baugebiete
seien moglich. Ausgenommen seien lediglich Nutzungen fur Gartenbaubetriebe
und Tankstellen. Nichtwohnnutzungen sollten in jedem Gebadude zuldssig sein.
Welche konkreten Nichtwohnnutzungen erlaubt werden sollten und in welchen
Gebauden, sei nicht festgesetzt worden. Daher seien auch keine Feststellungen
hinsichtlich der zu erwartenden Immissionsbelastungen fir die Bestandsbewoh-
ner getroffen worden (Gewerbelarm, Hohe des zusatzlichen Verkehrs, Schadstof-
fe, Gerliche). Dieses Vorgehen verstolie gegen den Bestimmtheitsgrundsatz.
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Stellungnahme:

In § 2 Abs. 3 wird die Kita mit MindestmalRen festgelegt (mind. 860 m? GF, mind.
740 m? Freispielflache). Die Festlegung einer Mindestgrof3e garantiert, dass die
gesetzlichen Anforderungen zum Betrieb einer Kita eingehalten werden. Sollten
die Flachen groRRer werden, stellt dies keinen Nachteil dar, da die Gruppengréfen
auf Basis der Bedarfsmeldungen des Nutzerreferates feststehen. Dies genugt
dem Bestimmtheitsgebot. Die Verortung der Kita ist dem Plan zu entnehmen.
Dort ist die hinweislich dargestellte Freispielflache erkennbar, die sich im unmit-
telbaren Anschluss an die Einrichtung befindet (vgl. § 2 Abs. 3 der Satzung).

Die im Einwand als ,Nichtwohnnutzung“ genannten moglichen Nutzungen durfen
nach der standigen Rechtsprechung ca. 10 % im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
ausmachen. Somit ist auch eine maximale Nichtwohnnutzung bestimmbar.

Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausfiihrungen unter Ziffer A 2.1 Planungs-
anlass, Planungserfordernis im Aufenbereich, stadtebauliche Erforderlichkeit /
Stadtentwicklungsplanung und Ziffer A 3.4.1 Art der baulichen Nutzung / Alternati-
ve Nutzungen / Gewerbebetriebe .

2.8 Planerhaltung / Wirksamkeitsvoraussetzungen /
Verletzungen von Vorschriften

In § 214 Abs. 1 BauGB seien die Wirksamkeitsvoraussetzungen von Bauleitpla-
nen genannt, die von der Einhaltung bestimmter Verfahrens- oder Formvorschrif-
ten abhingen. Es lagen insbesondere folgende beachtliche Verletzungen von Vor-
schriften vor: Die entgegen § 2 Abs. 3 BauGB die von der Planung berthrten Be-
lange, die der Landeshauptstadt Miinchen bekannt gewesen seien oder hatten
bekannt sein missen, seien in wesentlichen Punkten nicht zutreffend ermittelt
und bewertet bzw. gar nicht ermittelt worden (§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB).
Die Mangel seien selbst fur Laien offensichtlich und waren auf das Ergebnis des
Verfahrens von Einfluss gewesen. Auerdem seien die Vorschriften (iber die Of-
fentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2
BauGB verletzt worden (§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB).

Zudem lagen zahlreiche beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs (§ 214
Abs. 3 BauGB) vor, die offensichtlich und auf das Abwagungsgebot von Einfluss
gewesen seien; der Umweltbericht sei in den fur die Abwagung beachtlichen
Punkten unvollstandig (§ 9 Abs. 8 BauGB, § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB) und
falsch; die Prufung von Planungsalternativen nach § 6a BauGB sei unterlassen
worden.

Der geplante Bebauungsplan kénnte sich nicht aus den Darstellungen des kiinfti-
gen Flachennutzungsplans entwickeln, da die am 22.07.2020 durch die Vollver-
sammlung des Stadtrates beschlossene Flachennutzungsplananderung nicht das
gesamte Gebiet umfasse, das sich tatsachlich im Umgriff des Bebauungsplans
nach § 30 Abs. 1 BauGB befinden wirde. Daher kénnten im Bebauungsplan we-
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der die geplante allgemeine Griinflache (mit baulichen Anlagen) noch das WA 1
festgesetzt werden.

Stellungnahme:

Die Regelung des § 214 BauGB ist flr bereits rechtsverbindliche Plane anzuwen-
den. Im gegenwartigen Stadium ist der Anwendungsbereich der Norm noch nicht
eroffnet. Des Weiteren wird auf die Ausfihrungen unter der Ziffer A 2.9.2 Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung verwiesen.

§ 6a BauGB bezieht sich auf die zusammenfassende Erklarung zum Flachennut-
zungsplan; Einstellen in das Internet. Daher ist dieser nicht Gegenstand des vor-
liegenden Bebauungsplanverfahrens; es wird auf das Parallelverfahren zu der
Flachennutzungsplananderung verwiesen. Gleiches gilt fir die in § 6 a Abs. 1 am
Ende genannten Planungsalternativen.

Welche sachlichen und planerischen Belange, die das Bebauungsplanverfahren
Nr. 2118 betreffen, hier kritisiert werden, ist nicht nachvollziehbar.

Die Vorschriften der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB erfolgten ordnungsgemaf vom 20.04.2017 bis
26.05.2017 (§ 4 Abs. 2 BauGB) und vom 09.07.2020 bis 11.08.2020 (§ 3 Abs. 2
BauGB).

Bezuglich der Offentlichkeitsbeteiligung wird auf die Ausfiihrungen unter der Zif-
fer A 2.4 Offentlichkeitsbeteiligung / Burger*innenbeteiligung / Unterlagen zur Of-
fentlichkeitsbeteiligung / Verdffentlichung der Gutachten verwiesen.

Der FNP wird zeitgleich zum Bebauungsplanverfahren in einem separaten Paral-
lelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB geandert, so dass der Bebauungsplan mit
dem Flachennutzungsplan im Einklang steht und aus diesem entwickelt werden
kann. Dabei ist es nicht zwingend, dass der Umgriff der Anderung des FNP dem
Umgriff des Bebauungsplans entspricht, was im vorliegenden Fall nicht erforder-
lich ist. Der Billigungsbeschluss zum FNP wurde von der Vollversammlung des
Stadtrates am 22.07.2020 (RIS-Nr. 20-26 / V 00749) beschlossen. Der Stadtrat
wird aufgrund der eingegangen Auerungen im Rahmen des § 3 Abs. 2 BauGB
erneut mit einem Beschluss zur Anderung des FNP befasst werden.

Im Rahmen der FNP-Anderung wird keine Allgemeine Griinflache dargestellt. Die
Festsetzung der Offentlichen Griinflache erfolgt im Rahmen des Bebauungsplans
mit Grinordnung Nr. 2118.

Die Festsetzung einer Offentlichen Griinflache ist sowohl im Bereich der Darstel-
lung des FNPs als ein Reines Wohngebietes (WR) wie auch ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) zulassig. Eine Darstellung von Gebietstypen erfolgt im FNP
erst ab einer bestimmten Grofe.
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Im Rahmen der FNP-Anderung wird die Darstellung der Flachen fir Kleingarten
(KG) im geltenden Flachennutzungsplans mit integrierter Landschaftsplanung zu
Gunsten eines Allgemeinen Wohngebietes geéandert.

2.9 Weitere Gesetzen und Normen:

GG, UVPG, BImSchG, BImSchV insbesondere in Verbindung mit dem
festgesetzten Standort fir ein KWK / BHKW; zu BayBO

2.9.1 Grundgesetz

Zu Artikel 14, Grundgesetz (GG). Eigentum verpflichte. Sein Gebrauch solle zu-
gleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen. Man frage, ob das auch fir Stadte
als Eigentumer gelte. Der Eindruck sei, hier solle mit allen Mitteln ein Bauprojekt
durchgesetzt werden zum Wohle einer Wohnungsbaugesellschaft. Die Allgemein-
heit durfe es bezahlen und habe sich ansonsten zu fligen.

Die erste Anderung des FNPs mit Griinordnung Nr. 2118 im Jahr 2016 sei doch
nur erfolgt, um Uberhaupt erst an die fehlenden Grundstiicke (2/3 des Planungs-
gebiets) zu gelangen und um sie dann sofort an einen Investor weiterzuverkau-
fen. Der Investor habe das Projekt auch umgehend inseriert und auf internationa-
len Messen angeboten. Mit 8 % Renditeversprechen. Jahrzehntelang habe sich
die Stadt Minchen geweigert, ihren baureifen Grund entlang der Minchberger
Strale herzugeben.

Den Plan, in die 100 m-Anbauverbotszone zu bauen, gebe es schon langer als
die Grinen.

Wenn die Stadt Mldnchen ihr neu erworbenes Grundstiick gemaf Artikel 14 GG
zum Wohle der Allgemeinheit nutzen wolle, dann belasse sie es als Griinland und
halte es von Verbuschung frei, damit der bereits geschwachte Grinzug 10 seine
Wirkung entfalten kénne. Auch im Hinblick auf kommende Generationen. Griin-
land lasse sich bei Bedarf schnell wieder in Ackerland verwandeln. Bei Busch-
und Waldland sei der Aufwand héher. Auf dem Planungsgebiet gebe es weder
Schafe noch Rinder, die dies erledigten. Da miisse die Stadt schon selber ran.
Wenn man bereits im Juli/August mahe statt erst im Oktober, dann verbusche die
~Wiese" auch nicht so schnell und vielleicht lieRe sich das Heu nutzen (Zoo, Tier-
schutzverein, Gnadenhof, etc.). Der schwach ausgebildete Trampelpfad von
West nach Ost quer durch die Wiese habe sich erst gebildet, als klar gewesen
sei, dass hier nichts geerntet werde und somit kein Flurschaden entstehe. Zuvor
mussten die Stadtrat*innen beweisen, dass sie Bauland in Ackerland verwandeln
konnten.

Stellungnahme:

Art. 14 GG
Gerade auch gemeindeeigene Grundstlicke baurechtlich zu tGberplanen, ist
Ausdruck der kommunalen Planungshoheit und mdgliche Nutzungen sind nach
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den gesetzlichen Bestimmungen abzuwagen.

Die unterbreiteten Vorschlage zu einer agrarischen Nutzung widersprechen den
eingehend dargelegten Planungszielen der Grundstuckeigentimerin, der
Landeshauptstadt Minchen.

Griinzug

Bezuglich des Einwandes zum Grinzug wird auf die Einwandsbehandlung Ziffer
A 2.5 Ermittlungspflicht durch die Verwaltung verwiesen. Das hier eine Bebauung
erfolgen und die jetzige Situation nicht beibehalten werden soll, wird unter Ziffer A
2.6 Abwagung behandelt.

Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausfuhrungen unter den Ziffern:

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

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

A 2.6 Abwagung,

A Fehler: Verweis nicht gefunden Fehler: Verweis nicht gefunden, sowie in der
Begrindung zum Bebauungsplan Ziffer 6 zum Thema Kosten.

2.9.2 Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung

Da 20.275 m? des Planungsgebietes versiegelt werden sollten, handele es sich
um ein UVP-pflichtiges Vorhaben nach Anlage 1 Nr. 18.7.2 des Gesetzes Uber
die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG). Hinzuzurechnen seien weitere 600
m? gemal § 3 Abs. 1 des Entwurfes der Satzung und eine noch nicht bekannte
Quadratmeterzahl fur die unter § 6 Abs. 1 bis 5 des Entwurfes der Satzung ge-
nannten festgesetzten Uberschreitungen.

Nach Nr. 18.7.2 der Anlage 1 des UVPG miusse im Falle des Baus eines Stadte-
bauprojektes von sonstigen baulichen Anlagen, flr den im bisherigen Auf3enbe-
reich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wer-
de, mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO oder
einer festgesetzten Grofle der Grundflache von insgesamt 20.000 m? (bis weni-
ger als 100.000 m?) eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaR § 7 Abs. 1
Satz 1 UVPG durchgeflihrt werden. Eine solche Vorpriifung sei jedoch bis dato
nicht erfolgt. Demzufolge sei die Offentlichkeit weder beteiligt (§ 18 UVPG) noch
unterrichtet (§ 19 UVPG) worden.

Eine solche Vorprifung hatte denklogisch bereits vor der Beschlussfassung lber
die Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 2 Abs. 1 BauGB stattfinden mus-
sen. Der Aufstellungsbeschluss sei bereits am 21.09.2016 gefasst worden, also
vor fast 4 Jahren.

Schon in der Bekanntmachung eines Aufstellungsbeschlusses sei darauf hinzu-
weisen, dass auf die an sich nach § 2 Abs. 4 BauGB notwendige Umweltprifung
verzichtet werde, was im konkreten Fall nicht der Fall gewesen sei. Sei keine
Vorprufung durchgefuhrt worden, komme eine Heilung dieses Rechtsmangels
von vornherein nicht in Betracht. Es misse verfahrensmalRig eine Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB an
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der Vorprufung im Einzelfall stattgefunden haben. Unterbleibe diese Beteiligung
ganzlich, liege ein beachtlicher Rechtsverstol} vor.

Weiter griffen fir UVP-pflichtige Vorhaben die Zulassungsentscheidungen im Sin-
ne von § 2 Abs. 6 UVPG. Nach der Rechtsprechung des EuGH wiirden dem Be-
griff der ,Genehmigung" des Art. 1 Abs. 2 UVP-RL auch alle Teilentscheidungen
innerhalb eines gestuften Genehmigungsverfahrens unterfallen, durch das der
Vorhabentrager insgesamt das Recht zur Durchfihrung seines Vorhabens erhal-
te. Hierzu gehorten etwa Entscheidungen, die fir die Zulassung eines UVP-
pflichtigen Vorhabens neben der eigentlichen Genehmigung erforderlich seien,
wie z.B. Beschliisse nach § 10 BauGB (iber die Aufstellung, Anderung oder Er-
ganzung von Bebauungsplanen.

Die erforderliche Umweltvertraglichkeitspriifung und die erforderlichen Vorprifun-
gen des Einzelfalls zur Feststellung der UVP-Pflichtigkeit seien im konkreten Fall
weder durchgefihrt noch nachgeholt worden und demzufolge auch keine erfor-
derliche Offentlichkeitsbeteiligung im Sinne von § 18 des Gesetzes lber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder im Sinne von § 10 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes.

Als Teil der betroffenen Offentlichkeit hatten die Einwender*innen nach § 4 Abs. 3
i.V.m. Abs. 1 UmwRG einen an keine weitere Voraussetzung geknupften An-
spruch auf gerichtliche Aufhebung der verfahrensfehlerhaften Entscheidung, falls
das Bauleitplanverfahren dennoch weiter betrieben werde.

Man rtige ausdricklich die Verletzung der in § 214 BauGB benannten Wirksam-
keitsvoraussetzungen und die weiteren Verfahrensfehler und IrrefUhrungen. Fur
die Abwagung bzw. die Abwagungsfehler sei die Sach- und Rechtslage im Zeit-
punkt der Beschlussfassung Uber den Flachennutzungsplan maRgebend (§ 214
Abs. 3 BauGB). Die endgiiltige Beschlussfassung tiber die FNP-Anderung sei be-
reits am 22.07.2020 durch die Vollversammlung des Stadtrates erfolgt.

Stellungnahme:

Umweltvertraglichkeitspriifung / Bebauungsplanverfahren

Im Verfahren der Bauleitplanung findet kein formliches Verfahren nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) statt, sondern eine sog.
Umweltprifung, durch die selbstverstandlich ebenfalls erreicht wird, dass sich die
planende Gemeinde sorgfaltig mit allen inhaltlichen Vorgaben zum Umweltschutz
und zur Umweltvorsorge fir die Bauleitplanung auseinandersetzt, damit ihr in
dieser Hinsicht fundierte Grundlagen fir ihre Planungsentscheidungen zur
Verfugung stehen. Der ,Durchfuhrungskatalog” des UVPG entfaltet bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes unmittelbare Wirkung nur bei der Frage, ob
im Rahmen eines beschleunigten oder vereinfachten Verfahrens (§§ 13 und 13a
BauGB) eine Umweltprifung ausnahmsweise entfallen kann. Diese
Verfahrensarten finden hier jedoch von vornherein keine Anwendung. Vorliegend
gilt also, dass eine ggf. nach dem UVPG erforderliche UVP in der Bauleitplanung
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nicht als eigenes Verfahren in Erscheinung tritt, sondern als Umweltprifung nach
den Vorschriften des BauGB durchgefuhrt wird.

Das Ergebnis der Umweltprifung ist bei der Abwagungsentscheidung uber den
Plan zu berlcksichtigen. Dies bedeutet, dass die Belange des Umweltschutzes —
abgesehen von zwingenden gesetzlichen Vorgaben wie den Vorschriften des
BNatSchG zum Umgang mit Beeintrachtigungen von Natura 2000 Gebieten — der
bauleitplanerischen Abwagung zuganglich sind.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wird nicht auf eine Um-
weltprifung verzichtet, eine Umweltprifung wird durchgefihrt; entsprechend
mussen auch nicht die Voraussetzungen fur einen Verzicht vorliegen.

Die Verfahrensanforderungen werden beachtet, inhaltlich sind die geplanten
Festsetzungen ordnungsgeman abgewogen. Es sind keine VerstoRe gegen die
genannten Einzelnormen (u.a. § 10 BauGB, § 18 UVP-Gesetz, § 10 BImSchG, §
4 Abs. 3i.V.m. Abs. 1 UmwRG) ersichtlich. Zum Teil entfalten diese Normen zu-
dem keine unmittelbare Wirkung im Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungs-
planes. Soweit sie materiellrechtliche Regelungen enthalten, wurden die entspre-
chenden Belange ordnungsgemaf abgewogen.

Die Regelung des § 214 BauGB gilt fir bereits in Kraft getretene Bauleitplane. Im
gegenwartigen Stadium ist der Anwendungsbereich der Norm noch nicht eréffnet.
§ 214 BauGB normiert die mdglichen Folgen von formellen und materiellen Feh-
lern beim Erlass von Bebauungsplanen. Da die Plangeberin von der RechtmaRig-
keit des vorliegenden Verfahrens ausgeht, erubrigen sich Ausfihrungen zu etwai-
gen Wirkungen des § 214 BauGB auf den vorgesehenen Bebauungsplan.

Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausfuhrungen unter der Ziffern:
A 2.9.2 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung und
A 7.4 Emissionen der KWK-Anlage (Kraft-Warme-Kopplung, EEWarmeG-Anla-

ge).

2.9.3 Bundes Immissionsschutzgesetz

Bezogen auf die Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse merke man an, dass
Kraft-Warme-Koppelungsanlagen (KWK) > 1 MW genehmigungspflichtig seien.
Fir ein Planungsareal dieser GréRenordnung werde nach Hochrechnung eine
Kapazitat von deutlich tber 2 MW bendtigt. Mit derartigen Anlagen seien erhebli-
che Belastungen (Larm, Schadstoffausstol3, Erschutterungen und Schwingun-
gen) verbunden. Bei dem hier vorliegenden Schottergrund wiirden sich Erschiit-
terungen im ganzen Siedlungsgebiet ausbreiten. Es seien keine Aushange lber
den Stand eines Genehmigungsverfahren einsehbar gewesen.

Aufgrund ihrer tatsachlichen Feuerungswarmeleistung im Bereich von 1-10 MW,
welche zur Versorgung von mindestens 230 Wohneinheiten gebraucht wurde, un-
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terlagen (gemaf BImSchG) genehmigungspflichtige mittelgro3e Anlagen, wie die
hier anvisierte unterirdische KWK-Anlage, einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), genauer einer
standortbezogenen Vorprufung auf UVP-Pflichtigkeit, sobald sie auch als Bio-
gasanlage fungierten. Relevant kdnnten aber auch Anlagen zur biologischen Be-
handlung von Abfallen werden, auf die die Vorschriften des KrW-/AbfG Anwen-
dung fanden, mit einer Durchsatzleistung von 10 Einsatzstoffen oder mehr je Tag.
Bei einer Durchsatzleistung von 1 t bis weniger als 10 t Einsatzstoffen je Tag sei
das Vorhaben noch standortbezogen vorprifungspflichtig.

Stellungnahme:

Mit dem Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2118 Mlnchberger Stral3e wird nur
die mogliche Situierung einer KWK-Anlage — unterirdisch am Siidende des Bau-
raumes 8 festgesetzt.

Eine Genehmigungspflicht sowie die Verpflichtung zur Einhaltung weiterer rele-
vanter Normen z.B. hinsichtlich der technischen Anforderungen einer solchen An-
lage bleiben davon unberuhrt und sind in der spateren Genehmigung zu prufen.

Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausfuhrungen unter der Ziffern:
A 2.9.3 Bundes Immissionsschutzgesetz und
A 7.4 Emissionen der KWK-Anlage (Kraft-Warme-Kopplung, EEWarmeG-Anla-

ge).

3 Planungsziel / Planungskonzept /| Entwicklungskonzept / Planungsalternati-
ven / Planungsfolgen

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

Im Eckdaten- und Aufstellungsbeschluss vom 21.9.2016 sei bereits die im vor-
handenen Flachennutzungsplan vorgesehene Nutzung eines Teils des Gelandes
als Kleingarten bzw. die Errichtung von Kleingarten, wozu die Stadt grundsatzlich
verpflichtet sei, aufgegeben worden und dies sei im Billigungsbeschluss vom
8.4.2020 mit der gleichen Begriindung beibehalten worden, der ,kaum realisier-
baren Finanzierung eines Larmschutzes allein fir Kleingarten®. Hier habe sich ein
Argumentationsfehler eingeschlichen: Der Larmschutzwall ware ja nicht ,allein®
fur Kleingarten, sondern fir die gesamte Linie von Neubauten zu errichten. Auch
hier ergebe sich zwingend die Einwendung: Bei einer Beschrankung der Hohe
der zu bauenden Wohnhauser auf die Formel G + eineinhalb waren die Kosten
fur eine ,Larmschutzeinrichtung” wahrscheinlich um ein wesentliches niedriger,
da diese nicht so hoch sein musste, dass sie funfstockige Hauser mit 8 m Hohe
vor dem Autobahnlarm schitzen kénnte. Dass die Errichtung von Wohnungen im
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oben genannten Beschluss ,priorisiert® worden sei, sei ein Produkt der geradezu
monomanischen Baupolitik des Minchner Oberblrgermeisters und Stadtrats und
richte sich gegen die legitimen Interessen der Bevolkerung, hier konkret gegen
die Giesinger. Antragsteller fur eine Kleingartenparzelle mussten mindestens drei
Jahre auf eine Zuteilung warten.

Der derzeitig gultige Bebauungsplan sehe jedoch am éstlichen Rand des Gelan-
des langs der BAB 8 Miinchen Salzburg auf ca. 150 m Lange einen Larmschutz-
wall von bis zu 10 m Hohe vor bei einer Riegelbebauung von bis zu 13,50 m
Hohe. Dieses Bauwerk erfordere unvergleichlich viel mehr Ausgaben als eine
Larmschutzeinrichtung fur Kleingarten, zumal mit deren Errichtung auch eine
mafvolle Bebauung des Gelandes mit Einfamilien-, Doppel- und Mehrfamilien-
hausern nach der Héhenformel E + 1 1/2 hatte einhergehen kénnen und sich die
Kosten eines Larmschutzwalles auf das gesamte Projekt verteilt hatten. Diese
Anderung des FNP sei unter dem Diktat der Priorisierung des Baus von Wohnun-
gen und der bereits laufenden Zusammenarbeit mit einer international operieren-
den Immobilienfirma erfolgt, die auf der Immobilienmesse in Cannes 2016 als
Partner der Landeshauptstadt Miinchen aufgetreten sei, einen (keineswegs
rechtsgultigen) ,Bebauungsplan® in Form eines Architekturplans vorgelegt hatte
und um (zahlungskraftige) Kaufer geworben hatte (ausfihrliche Ausfihrungen
hierzu unter Ziffer 12).

Dieser habe bereits Inhalte der neuen sogenannten ,smart-city“-Bewegung ent-
halten wie Autofreiheit (Sammelgaragen an zwei Punkten des Gelandes) und so-
genanntes ,urban gardening® in ausbaufahigen Ansatzen wie der ,Allmende®, die
leicht in Mietbeete fiir die Hausbewohner, Hochbeete, Patenschaften fiir Blumen-
kasten, Straucher und Baume parzelliert werden kénnte - dies als Verkaufsanreiz
fur die Eigentimerin von 70 % des Gelandes, der dem Projekt einen modischen
»touch” verleihe. Zwar behaupte das Baureferat in seiner Stellungnahme zur
Empfehlung Nr. 14 - 20 E 02099 der Blrgerversammlung des Stadtbezirks 17
Obergiesing-Fasangarten vom 28.6.2018: ,Fir das Planungsgebiet Minchberger
Stralle oder das angrenzende Bestandsgebiet Fasangarten besteht derzeit kein
Smart-City-Vorhaben®. In der gleichen Stellungnahme heile es aber auch:
~omart City ist ein fir die Landeshauptstadt bedeutendes Thema im Rahmen der
Entwicklung einer gesamt-stadtischen Digitalisierungsstrategie sowie in einer
Reihe von experimentellen Pilotprojekten in einzelnen Stadtquartieren®. Das be-
deute konkret: Die Anderung des FNPs stelle einen Blankoscheck flr willklrliche,
auch nur der Mode oder bestimmten Interessen geschuldete Projekte dar, die an
der Bevolkerung vorbei oder gegen ihren Willen realisiert werden sollten.

Man werde die beabsichtigte Billigung der FNP-Anderung von Kleingéarten (KG)
in Allgemeines Wohngebiet (WA) ablehnen. Man fordere die Stadtverwaltung auf,
Antworten, Konzepte und Lésungen fir nachfolgende Punkte kundzutun und zur
Billigung vorzulegen: Errichtung einer Kleingartenanlage, Nutzung von Gebaude
far ,soziale Infrastruktur®.

Mit der geplanten Anderung des FNP sei der Wegfall einer Flache fir Kleingarten
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verbunden. Nach einem Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates ,Urba-
nes Gartnern in Minchen“ vom 19.2.2014, Sitzungsvorlage Nr. 08-14/V 13752,
ware in der Regel die Realisierung von Kleingéarten auf solchen Flachen grund-
satzlich vorzusehen.

Das werde im Vortrag der Referentin zur Anderung des FNPs mit der Begriin-
dung abgelehnt, dass die Anforderungen an Larmschutzmaflnahmen fiir Klein-
gartenanlagen und Allgemeinen Wohngebieten gleich sind.

Dabei sei nicht berlcksichtigt worden, dass die angrenzende Autobahn auf der
gesamten Lange des Planungsgebietes zwischen der Eisenbahnbriicke (S-Bahn-
linie S7) und der Bricke Fasangartenstrae deutlich iber 3 m unter dem Gelan-
deniveau, praktisch in einer Einhausung liege. Ein hoher finanzieller Aufwand an
Larmschutzmalinahmen fur eine Kleingartenanlage konne daher gar nicht entste-
hen, denn eine LarmschutzmalRnahme sei mit dieser tiefergelegten BAB zum
grolien Teil bereits realisiert.

Die in dem Vortrag der Referentin zur FNP-Anderung vom 1.7.2020 dargestellte
kaum realisierbare Finanzierung eines Larmschutzes werde ja erst durch die im
parallel laufenden Bebauungsplanverfahren vorgesehene flinfgeschossige Be-
bauung nétig, im weiteren Verlauf der Autobahn nach der Briicke Fasangarten-
stralRe liege die BAB auf dem Gelandeniveau des Umlandes. Hier genlge fur die
Reihenhauser an der Auerspitzstral3e ein etwa 4 m hoher Erdwall auf dem nicht
bebaubaren Gelandestreifen parallel zur BAB.

Hier stiinden eineinhalbgeschossige Reihenhauser. Flr eine Kleingartensiedlung
wirde, wenn der Larmschutz durch die gut 3 m tieferliegende BAB nicht ausrei-
che, ein kleiner Erdwall auf eine Hohe analog zum Larmschutz Auerspitzstralie
ausreichen. Das konne kostengulinstig realisiert werden.

Das Argument der Referentin ,der hohe finanzielle Aufwand mit einer kaum reali-
sierbaren Finanzierung eines Larmschutzes fir eine Kleingartenanlage® sei wie
oben dargelegt als falsch anzusehen. Aufwandige LarmschutzmalRnahmen wur-
den erst durch eine FNP-Anderung nétig, denn das parallel dazu laufende Be-
bauungsplanverfahren sehe eine Bebauung mit flinfgeschossigen Wohnblocks
VOr.

Stellungnahme:

Es ist richtig zu stellen, dass der Eckdaten und Aufstellungsbeschluss zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanverfahrens und zur Anderung des FNP am 28.09.2016
(und nicht am 21.09.2016) erfolgte.

Hinsichtlich der Funktion und Rechtswirkung einer Anderung des FNP wird dar-
auf hingewiesen, dass es sich um eine vorbereitende Bauleitplanung handelt, die
keine direkte Rechtswirkung entfaltet. Der FNP wird zeitgleich zum Bebauungs-
planverfahren in einem Parallelverfahren gemal § 8 Abs. 3 BauGB geandert, so
dass der Bebauungsplan mit dem Flachennutzungsplan in Einklang steht und
aus diesem entwickelt werden kann. Das Parallelverfahren durchbricht damit
nicht das sog. Entwicklungsgebot, sondern ist ein vom Gesetzgeber geregelter
Weg, gerade diesem inhaltlichen Anspruch gerecht zu werden. Da nach § 8 Abs.
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3 Satz 2 BauGB der Bebauungsplan bereits mit der sog. ,Planreife* des Flachen-
nutzungsplans bekanntgemacht werden kann, gibt das Gesetz keine notwendige
zeitliche Abfolge der Beschllsse Uber Flachennutzungs- und Bebauungsplan vor,
solange eine wechselseitige Fortschreibung beider Plane im Sinne des Parallel-
verfahrens tatsachlich stattfindet.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Dabei steht der Gemein-
de im Rahmen der rechtlichen Grenzen ein Gestaltungsspielraum zu. Die hier
dargestellten Aspekte hinsichtlich des Bedarfs an Kleingarten wurde in die Abwa-
gung zu den vorliegenden Bauleitplanen (FNP und Bebauungsplan) einbezogen.

Gleichermal3en wurden aber auch die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung bei der Abwagung
hinsichtlich der Planungsziele bertcksichtigt:

Ausreichend bezahlbare Wohnungen zu schaffen und zu sichern, ist eine zentra-
le Herausforderung der Minchner Stadtentwicklungspolitik. In dem wohnungspo-
litischen Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen VI 2017 - 2021 wurden die
Zielvorgaben und Forderprogramme der Minchner Wohnungsbaupolitik weiter-
entwickelt, die den Planungszielen fir den Bebauungsplan mit Grinordnung zu
Grunde liegen.

In der vorliegenden Planung stellt erst der vier- bis fUnfgeschossige Gebauderie-
gel mit einer Lange von tber 230 m den Larmschutz fir die westlich gelegenen
Freiflachen und die Solitdrgebaude dar. Um die Aufenthaltsqualitat fir eine Klein-
gartenanlage herzustellen, ware ein deutlich héherer und damit auch breiterer
Larmschutzwall als der vorhandene oder auch der aktuell im Rahmen der Bebau-
ungsplanung direkt an der Autobahn geplante, notwendig, der aber héherliegen-
de Geschosse der Bebauung nicht vollstandig vor dem Autobahnlarm schitzen
kénnte.

Der aktuelle Bebauungsplanentwurf sieht eine Larmschutzanlage (Wall / Wand-

kombination) vor, deren Krone ca. 5,60 m tber dem Planungsgebiet und ca. 8 m
Uber der Fahrbahn der Autobahn BAB 8 liegt. Die Wandhoéhen fur die Riegelbe-

bauung liegen zwischen 13,5 und 18 m. Die Baukosten fur dieses Gebaude lie-

gen sicher Uber den Kosten flir eine Larmschutzanlage, erméglichen dafir aber
die Erstellung von Wohnraum im vorgesehenen Umfang.

Die BAB 8 liegt zwischen 2 und 2,5 m tiefer als das Planungsgebiet, was bei der
Ermittlung der notwendigen Hohe einer Larmschutzanlage selbstverstandlich be-
ricksichtigt wurde. Eine Einhausung ist hier nicht vorhanden und daher auch
nicht berlcksichtigt.

Mit den sudlich der Fasangartenstral3e vorhandenen Bestandsgebauden ist die
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Situation nicht zu vergleichen, da der Gesetzgeber klar zwischen Bestandssituati-
on und Planung unterscheidet und bei der Ausweisung neuer Baugebiete (sowohl
fur Wohngebiete als auch Kleingartengebiete) jeweils aktuelle gesetzliche Anfor-
derungen anzusetzen sind.

Die vorgelegte Planung ist das Ergebnis aus der Abwagung u. a. der Belange
Wohnungsbau, Kosten, Stadtgestalt und Nutzbarkeit der Freiflachen und ist das
Ergebnis einer gesetzeskonformen Bauleitplanung.

Dabei wurde das Ziel und der Umfang der geplanten Wohnbebauung stets im
Verhaltnis mit den in diesem Zuge erforderlichen MalRnahmen zum Schutz vor
Immissionen betrachtet: Es wurde nachgewiesen, dass die Wohnbebauung auch
im vorgeschlagenen Umfang im Zusammenspiel mit entsprechenden und im Hin-
blick auf die Wohnnutzung, Gestaltung und technischen Mdglichkeiten vertragli-
chen MalRnahmen des Immissionsschutzes madglich ist. Die ursachlich durch die
Planung ausgeldsten Kosten sind durch die Planungsbegulnstigte zu tragen.

Es wird des Weiteren auf die Ausfiihrungen in der Begrindung unter Ziffer 2.3
planerische Ausgangslage und Ziffer 4.11 zu den erforderlichen Maflnahmen des
Immissionsschutzes sowie Ziffer 6 zu den Kosten sowie auf die Ziffern A 2.1 Pla-
nungsanlass, Planungserfordernis im Au3enbereich, stadtebauliche Erforderlich-
keit / Stadtentwicklungsplanung, A 2.6 Abwagung, A 2.9.3 Bundes
Immissionsschutzgesetz verwiesen.

Dargestellt und betrachtet wurde auch die durch eine weitere Wohnbebauung im
Planungsgebiet dann nicht mdgliche Errichtung von Kleingarten:

An der Minchberger StraRe wurde mit dem Aufstellungsbeschluss die Schaffung
von 25 bis zu 30 Parzellen zu Gunsten einer Wohnentwicklung im gesamten Pla-
nungsgebiet aufgegeben.

Wie im Beschluss des Ausschusses fir Stadtplanung und Bauordnung vom
19.02.2014 (VV) Urbanes Gartnern in Minchen - Analyse und Grundsatzbe-
schluss dargestellt, verfolgt die Landeshauptstadt Miinchen das Ziel fir das Woh-
nen im verdichteten Geschosswohnungsbau den Birgerinnen und Biirgern einen
Ausgleich in Form von nutzbaren Freiflachen, - u.a. Kleingarten gemaf Bundes-
kleingartengesetz, zu schaffen. Aus dem Beschluss von 2014 ergibt sich aber
keine ,Verpflichtung zur Schaffung von Kleingarten®, auch nicht, wenn hierdurch
die Wartezeit auf eine Kleingartenparzelle verkurzt werden kann.

Die kritisierten Ziele der hier sogenannten ,smart-city“-Bewegung wie Autofreiheit
(Sammelgaragen an zwei Punkten des Gelandes) und sogenanntes ,urban gar-
dening® in ausbaufahigen Ansatzen wie der ,Allmende®, die leicht in Mietbeete fur
die Hausbewohner, Hochbeete, Patenschaften fir Blumenkasten, Straucher und
Baume parzelliert werden koénnten, entsprechen u. a. den im Aufstellungsbe-
schluss und im Billigungsbeschluss genannten Zielen der vorliegenden Planung,
siehe Ziffer 4. Planungskonzept der Begrindung zum Bebauungsplan.

In der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 2118 wird eine zeitgemalie, nachhal-
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tige Stadtplanung ,beschrieben® und nicht ein ,Smart-City-Vorhaben®.

»~omart City“ ist, wie im Einwand korrekt wiedergegeben, ein fir die Landeshaupt-
stadt Munchen bedeutendes Thema im Rahmen der Entwicklung einer gesamt-
stadtischen Digitalisierungsstrategie.

Was die vorgetragene Anpreisung des Vorhabens einer privaten Firma in Cannes
anbelangt, liegt dem Referat fir Stadtplanung und Bauordnung keine Information
vor, da dieser Umstand nicht bekannt war. Zum Thema Immobilienmesse in
Cannes wird auf die Ausfuhrungen unter Ziffer A 12.1 Behandlung im Stadtrat
verwiesen.

Die Flachen stehen mittlerweile im Alleineigentum der Landeshauptstadt Mun-
chen, sodass sich Verkaufsangebote Dritter zeitlich Gberholt haben dirften und
nicht mehr relevant sind.

Zum dem Thema urban gardening wird des Weiteren auf die Ausfihrungen unter
Ziffer A 1 Ausgangslage: Planerische und rechtliche Ausgangssituation (Bau-
recht) Charakter der bestehenden Siedlung, Lebensqualitat sowie zum Thema
Smart City auf die Ausfuhrungen unter A 11.4 Smart City und die Behandlung der
entsprechenden Antrage auf A 12.3 BV-Empfehlungen verwiesen.

Wie unter Ziffer 4.2. Art der baulichen Nutzung in der Begriindung dargestellt, ist
soziale Infrastruktur in dem vorliegenden Bebauungsplan vorgesehen.

3.2 Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee, Landschaftsbild /

Stadtgestalt / Entwicklungskonzept / Vorgaben aus dem Wettbewerb

Aus C) ,Beteiligung der Bezirksausschiisse BA 17 und BA 16“, ,Anhdrung BA 17
im Rahmen des Spartenumlaufes:* des Billigungsbeschlusses werde zitiert: ,Der
Entwurf des 1. Preistragers wurde von der Wettbewerbsjury als Grundlage fur die
Weiterentwicklung des Planungsgebiets empfohlen, gerade auch deshalb, weil er
sich in besonderem Male in die Nachbarschaft einfligt.“ Man gebe folgenden
Einwand an: Diese Behauptung sei schlicht unwahr, denn tatsachlich habe das
Preisgericht folgendes festgestellt, Zitat: ,Dem ersten Preistrager gelingt es in
seinem Entwurf mit einer Larmschutzbebauung zur Autobahn und sieben freiste-
henden Baukoérpern mit insgesamt etwa 220 Wohnungen, einen schllssigen
Ubergang zur Bestandsbebauung zu finden und gleichzeitig eine markante, diffe-
renzierte Raumkante zu formulieren. Stadtraumlich wird hier eine Lésung vorge-
schlagen, die sich bewusst vom Bestand mit einer vier- bis flinfgeschossigen
Schallschutzbebauung und punktférmigen Einzelhdusern absetzt.“ Das geplante
Wohnquartier wirde sich also tatsachlich ersichtlich und geplant vom Bestands-
quartier absetzen und somit den Anschluss an die bebauten Ortsteile entfallen
lassen.

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

Aus 4.1. der Begriindung ,Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee*
wird zitiert: ,Im Nord-Westen des Planungsgebietes, entlang der Minchberger
StralRe, wird die Baullicke auf den Grundstlicken Flurstlicke Nrn. 806/1, 806/2
und 806/3 durch ein Wohngebaude geschlossen, das den Charakter der beste-
henden Nachbarbebauung aufnimmt.“ Dazu gebe man folgenden Einwand an:
Tatsachlich solle auch hier ein allgemeines Wohngebiet (WA 1) in einem reinen
Wohngebiet (WR) entstehen. Fur diese Flursticke bestehe derzeit noch ein Bau-
recht gemaf § 34 BauGB.

Durch die Schaffung eines allgemeinen Wohngebietes auf diesen Flurstucken
wurde sich das Vorhaben nicht mehr in die Umgebung (Gartenstadt) einfligen, da
auch Nichtwohnnutzungen in diesen Bauten zulassig waren.

Stellungnahme:

Zur Entwicklung einer entsprechend geeigneten und angemessenen baulichen
Struktur zur Umsetzung der im Aufstellungsbeschluss formulierten Planungsziele
wurde im Jahr 2016 ein Wettbewerb durchgefuhrt. Unter Befassung einer qualifi-
ziert und vielfaltig besetzten Jury mit Fachplaner*innen und politischen
Vertreter*innen wurde das Planungskonzept des Bliros Beer Bembé Dellinger Ar-
chitekten und Stadtplaner, Mlinchen mit Valentien + Valentien Landschaftsarchi-
tekten und Stadtplaner, Miinchen, mit dem ersten Preis pramiert.

Entsprechend dem Stadtratsauftrag aus dem im Eckdaten- und Aufstellungsbe-
schluss wurde das Wettbewerbsergebnis am 22.03.2017 (RIS-Nr.: 14-20 / V
08235) dem Stadtrat bekanntgegeben und das Bauleitplanverfahren anschlie-
Rend auf der Grundlage des Wettbewerbsergebnisses fortgeflihrt. Nach Ab-
schluss des Wettbewerbs wurde der stéddtebauliche Entwurf weiterentwickelt.

Wahrend die Konzeption der éstlichen Bebauung weitgehend beibehalten wurde,
wurde an dem vorgeschlagenen Standort fiir die Kindertageseinrichtung an der
Minchberger Stral3e nicht festgehalten, da sowohl die notwendige Kubatur als
auch die Art der Nutzung nicht auf den zur Verfugung stehenden Flachen zwi-
schen die bestehende Bebauung integriert werden kann. Dort ist nun - entspre-
chend der entlang an der Minchberger Stral3e vorhandenen Bebauung - ein
zweigeschossiges Wohngebaude mit Satteldach vorgesehen.

Das nun der Bebauungsplanung zugrunde liegende Konzept berticksichtigt daher
hinsichtlich der Stadtgestalt umso mehr die unmittelbar angrenzende Bestands-
bebauung und bildet 6stlich der 6ffentlichen Griinflache mit den drei- und vierge-
schossigen Solitargebauden den Ubergang zum vier- und flinfgeschossigen Rie-

gel.
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Zum in der Stellungnahme der Verwaltung verwendeten Wort ,einfliigen®, wird
darauf hingewiesen, dass dieses im Kontext der Erlduterungen im Billigungsbe-
schluss zu sehen ist, die folgendermal3en waren (Zitat aus der Stellungnahme
zur Billigung):

.Die stadtebauliche Vertraglichkeit der Bebauungsstruktur mit Il bis V Geschos-
sen wurde im Rahmen des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbe-
werbs nachgewiesen. Der Wettbewerbsentwurf ergibt sich aus der Umsetzung
der gemal Eckdaten- und Aufstellungsbeschluss vorgegebenen Eckdaten u.a. zu
Wohneinheiten, Geschossflache und zur Anzahl der Geschossigkeit.

Der Entwurf des 1. Preistragers wurde von der Wettbewerbsjury als Grundlage
fur die Weiterentwicklung des Planungsgebiets empfohlen, gerade auch deshalb,
weil er sich in besonderem Male in die Nachbarschaft einfugt. Der westliche Be-
reich der Neuplanung, der von der Bestandsbebauung an der Minchberger Stra-
Re abrickt, greift mit freistehenden Il bis 1V-geschossigen Baukérpern den klein-
teiligen Charakter der vorhandenen Bestandsbebauung auf und schafft so einen
harmonischen Ubergang zum Bestand. Die Baukérper werden im Wechsel zuein-
ander angeordnet, wobei die IV-geschossigen Baukdrper zugunsten eines ver-
traglicheren Ubergangs einen groeren Abstand zur Bestandsbebauung aufwei-
sen. Die Planungen sehen eine gestalterisch und hinsichtlich der Auswirkungen
angemessene bauliche Dichte vor. Insbesondere hinsichtlich der baulichen Dich-
te und der Abstandsflachen wurden nicht die Grenzen der Zulassigkeit ausgelo-
tet".

Der Begriff ,einfugen® ist in diesem Kontext im Sinne einer erfolgten Auseinander-
setzung mit der vorhandenen Bebauung in der Umgebung zu verstehen und stellt
keine Abanderung der Beurteilung des Preisgerichtes dar. Auch ist hiermit begriff-
lich nicht das ,Einfligen” im Sinne des § 34 BauGB gemeint.

Mit der im Bebauungsplan vorgesehenen Gliederung wird durch die Offentliche
Grinflache zwischen der Bestandsbebauung und den geplanten drei bis vierge-
schossigen Wohngebauden einerseits ein stadtebaulich vertraglicher Ubergang
der den Charakter der bestehenden Siedlung nicht beeintrachtigt zum dstlichen
Teil des Planungsgebiets mit der hdheren Bebauung, die auch dem Larmschutz
des Bestandsquartiers dient, erreicht. Andererseits sind die an dieser Nahtstelle
vorgesehenen Baukorper in Form, Grundflache und Héhe so deutlich vom Be-
stand unterschieden, dass sie keinen neuen Malstab fur die zuklnftige Beurtei-
lung der Zulassigkeit von Bauvorhaben auferhalb des Bebauungsplangebietes
setzen konnen. Dies erfolgt auch durch das kuinftig im WA1 zulassige Bauvorha-
ben nicht, da dieses hinsichtlich der Kubatur keine neuen Dimensionen vorgibt
und hinsichtlich der Art der Nutzung als einzelnes Gebaude keinen neuen Mal3-
stab vorgibt.

Die 2003 aufgehobene Gartenstadtsatzung hat sich nicht auf reine Wohngebiete
beschrankt, sondern sollte die Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes insbe-
sondere die aufgelockerte Bebauung und den Erhalt von Gehdlzbestanden im
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nicht Gberplanten Innenbereich sichern. So konnte auch ein Hotel oder Gebaude
mit gewerblichen Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Geltungsbereichs der
Gartenstadtsatzung liegen.

Des Weiteren wird auf die Ausfuhrungen unter Ziffer A 1.2 Baurecht (derzeit /
kiinftig), Planungsrecht - Bauordnungsrecht - Anbauverbotszone gemaf Bun-
desfernstrallengesetz FStrG verwiesen.

3.3 Planungsalternativen / Priifung anderer Standorte fiir Wohnen
Planungsstopp

In der ndheren Umgebung, gegentber der Kronacher Stralle, auf der anderen
Seite der S-Bahn, befanden sich eine ahnlich groRRe, derzeit noch landwirtschaft-
lich genutzte Flachen entlang der Autobahn, die alternativ ebenfalls als potenziel-
les Bauland in Frage kdmen. Die Infrastruktur sei dort einfach zu planen und es
waren keine Konflikte mit der Nachbarschaft zu befiirchten, da sich angrenzend
lediglich Schrebergarten befanden. Auch wegen der auf der anderen Seite lie-
genden Kompostieranlage sei der jetzige Standort fir die geplante Wohnanlage
nicht geeignet. Durch die Entscheidung, die Kompostieranlage an dem konkreten
Standort zu verwirklichen, habe man die Méglichkeit der Bebauung auf dem
streitgegenstandlichen Gelande verwirkt. Wegen der nachteiligen Wechselwir-
kung zwischen der geplanten Wohnanlage und der Kompostieranlage sei die
Verwirklichung beider Vorhaben nicht mdglich.

Bezuglich der immissionstechnischen und gesundheitlichen Auswirkungen der
Kompostieranlage lagen gewichtige Einwendungen von anderen Parteien vor
(z.B. gegen die durchgeflihrten Messungen, die Erflullung gesetzlicher Vorschrif-
ten).

Man fordere die Stadtverwaltung Minchen hiermit auf, Antworten, Konzepte und
Lésungen fur nachfolgende Punkte kundzutun und zur Billigung vorzulegen:
Sinnhaftigkeit eines Wohngebiets direkt oder unmittelbar an der Autobahn, damit
verbunden die Zumutbarkeit fir die Mieter (bewohnte Larmschutzwand), Gesund-
heitsgefahrdung der Anwohner im Planungsgebiet (Autobahn, Kompostieranla-
ge), Flachenfral® und Versiegelung der Boden.

20 % der geplanten Wohnungen sollten geférderte, preisgedampfte Wohnungen
nach dem Minchen-Modell werden. Fir Wohnungssuchende, die zum Zeitpunkt
des Abschlusses eines Mietvertrages in einem ungekiindigten Beschaftigungs-
verhaltnis mit der Landeshauptstadt Minchen stiinden, wiirden die im Forderpro-
gramm Minchen-Modell-Miete genannten zeitlichen Einschrankungen hinsicht-
lich Hauptwohnsitz oder Arbeitsstatte nicht gelten. Wohnungssuchende Bediens-
tete der Landeshauptstadt Minchen kénnten also ohne Wartezeit und unabhan-
gig vom Familienstatus in derart geforderte, preisgedampfte, neue Wohnungen
vorrangig einziehen, wenn ihr Einkommen die Einkommensstufe IV nicht Gber-
schreite.

Die Einkommens-Obergrenze im Minchen-Modell-Miete nach ,Wohnen in Min-
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chen VI betrage z.B. fir eine Person 38.700 € jahrliches Bruttoeinkommen, fir
drei Personen, davon ein Kind, 78.400 € jahrliches Bruttoeinkommen. (Stand
2019).

Bei der ersten 6ffentlichen Bekanntmachung des Vorhabens an der Miinchberger
Stralde durch die privaten Entwickler am 30. Marz 2017 im Gemeindesaal der
Pfarrei St. Bernhard, Minchen, sei auf eine Frage aus dem Publikum, wer denn
dort einziehen wiirde, durch eine anwesende Baudirektorin der Landeshauptstadt
Minchen geantwortet worden: ,Leute wie Du und Ich® und meinte, dass
Kolleg*innen schlief3lich auch eine Wohnung haben wollten.

Nun kdnne man das als schdnes Beispiel der Flirsorge eines sozial eingestellten
Arbeitgebers fur seine Mitarbeiter auffassen. Allerdings ware dabei zu bedenken,
dass die o6ffentliche Hand in Bund, Landern und Gemeinden vom Steuerzahler fi-
nanziert werde. Wer vom Steuerzahler finanziert werde, konne leicht gro3ziigig
(oder ,sozial“) sein, dem Wohnungssuchenden Normalverdiener nltze das gar
nichts.

Und schlief3lich wirden auch die Sozialwohnungen, die dariiber hinaus noch ge-
plant seien, mehr das politische Ansehen des Stadtregiments heben oder zumin-
dest dafur instrumentalisiert werden, als dass sie die Wohnraumknappheit verrin-
gerten, denn bis zur Fertigstellung der neuen Siedlung seien langst wieder mehr
Menschen zugezogen als neue Wohnungen entstanden sein wirden.

Laut Bebauungsplan Nr. 2118 solle das Projekt Minchberger Stral3e ein ,stadte-
baulich qualitatvolles Wohnquartier® werden. Man frage, was sich hinter dieser
sehr allgemein gehaltenen Charakterisierung verstecke. Inwieweit seien damit
z.B. auch ,schicke“ Appartements der Oberklasse flr ein zahlungskraftiges Publi-
kum zum Bewohnen oder als Kapitalanlage gemeint, hergelockt aus der ganzen
Republik und evtl. weit dariber hinaus. Die Punkthduser kénnten nach dem un-
gewohnlichen Grundriss dafur gedacht sein. Man frage zudem, ob man sich bei
der Landeshauptstadt Miunchen so die Entspannung des Minchner Wohnungs-
marktes vorstelle. Man frage auch, ob mit der vormaligen Eigentimerin von 70 %
des Gelandes (jetzt im Besitz der Landeshauptstadt Miinchen) Vermarktungsab-
sprachen und finanzielle Transaktionen getroffen und/oder geplant seien.

Bevor wahrend der Bauphase oder danach fiir den Blrger Folgeerscheinungen
auftreten wiirden, die aus dem Bebauungsplan und der Projektbeschreibung des
Baureferats, Bebauungsplan Nr. 2118 nicht erkennbar waren, sollte der Flachen-
nutzungsplan erst gar nicht geadndert werden.

Der Standort der geplanten Wohnanlage liege gegenuber einer Kompostieranla-
ge, sodass deren Bewohner*innen neben der unmittelbaren Lage an der Auto-
bahn dartber hinaus schadliche Emissionen durch Bio-Aerosole zugemutet wur-
den. Stattdessen sei gegeniber der Kronacher Stra3e nérdlich der S-Bahn eine
landwirtschaftlich genutzte Flache entlang der Autobahn vorhanden, die aufgrund
der angrenzenden Schrebergarten deutlich einfacher als Bauland ausgeschrie-
ben und infrastrukturell erschlossen werden kénnte.
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Zunachst habe die Hoffnung bestanden, dass die Ubernahme des ganzen
Grundstlckes durch die Landeshauptstadt Minchen zu einer Rlicknahme der
Uberdimensionierten Planung fihren wirde. Wie man wisse, suche der SV Stadt-
werke Munchen dringend ein Ersatzgelande fur die derzeitige Sportstatte an der
Lauensteinstralie, weil diese Sportstatte durch Wohnbebauung ersetzt werden
solle. Das Gelande zwischen Munchberger Stralde und A8 ware hervorragend
hierflr geeignet. Leider habe die Landeshauptstadt Minchen fur das Grundstlick
ohne Baurecht dem bisherigen Investor einen viel zu hohen Preis bezahlt, ohne
dazu gezwungen gewesen zu sein. So habe der Investor eine ,goldene Nase*®
ohne alles Zutun erhalten. Das sei umso argerlicher, als das Geld fehle, die voll-
kommen unterdimensionierte Infrastruktur im Viertel aufzuwerten, was offenbar
auch gar nicht vorgesehen sei.

Man fordere das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung auf, Kleingarten, ent-
sprechend der aktuell gultigen Flachennutzung, anzusiedeln oder alternativ das
Planungsgebiet aufzuforsten. Der Presse sei Anfang September zu enthehmen
gewesen, ,Grin-Rot" wolle mit einer Aufforstungs-Aktion das Klima in Minchen
verbessern. Ein diesbezlglicher Antrag, indem es konkret heil3e, dass in jedem
Stadtteil ein Mini-Wald entstehen solle, solle von der Koalition schon formuliert
worden sein. Angeblich hatten die Grinen bereits Anfang Februar die Idee ge-
habt. Diese scheine sich nur noch nicht Uberall, insbesondere nicht bei den Griin-
Roten Befirworter*innen des Vorhabens in der Miinchberger Stralle, herumge-
sprochen zu haben.

Man nenne einen Beitrag aus der Abendzeitung Miinchen vom 03. September
2020 ,Mini-Walder in Minchen®, Wichtig flr den Erhalt der Artenvielfalt. Die Rat-
haus-Griinen erklarten dazu in einer Mitteilung, dass es in dicht bebauten Stad-
ten wie Minchen im Sommer bis zu fiinf Grad warmer als im Umland werden
konne. Baume wirden dabei helfen, das Stadtklima deutlich zu verbessern. Zu-
dem seien Mini-Walder wichtig flr den Erhalt der Artenvielfalt. Eine Stadtratin der
Grunen habe erklart, wie die Walder aussehen sollten. Es gehe nicht nur um
Quantitat, sondern vor allem auch um Qualitat. Man wolle auf effiziente Auffors-
tungs-Methoden setzen, die auch kleinrdumig eingesetzt werden kénnten. Die
SPD/Volt-Fraktion schlage die "Miyawaki-Methode" vor. Unter Experten gelte sie
als eine der effizientesten Methoden, weil sie bereits auf Arealen ab 60 m? funkti-
oniere. Sie kombiniere verschiedene einheimische Pflanzen, durch eine spezielle
Bodenvorbereitung erreiche man ein schnelles Wachstum von mindestens 1 m
im Jahr. Eine SPD Stadtratin erklarte, dass so schon nach drei Jahren ein naturli-
cher und einheimischer Wald entstehen wirde.

Das geplante Bauvorhaben kénne in dieser Form nicht durchgeflihrt werden. Der
Flachennutzungsplan sei dahingehend abzuandern, dass flr den Bereich VI/30,
Munchberger Stralle ein Mini-Wald errichtet werde. Begrindung: Die Stadt Mun-
chen sei sehr dicht bebaut. Im Sommer kénnten die Temperaturen bis zu finf
Grad warmer als im Umland werden. Ein Mini-Wald konne hier helfen, das Stadt-
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klima deutlich zu verbessern, u.a. die Temperaturen zu senken, die Frischluftzu-
fuhr zu sichern und weiterhin die Artenvielfalt zu erhalten.

Dies werde auch im Antrag StR-Antrags-Nummer: 14-20 / A 06756 der Fraktion
Die Grunen - Rosa Liste vom 12.02.2020 unterstitzt: Mehr Baume fur (Mini-)Wal-
der. Aus dem Antrag: in Bebauungsplanen werde ab sofort zusatzlich zur gefor-
derten Freiflache eine Flache flur eine zusammenhangende Bepflanzung mit Bau-
men oder einem Wald reserviert. Diese solle ungefahr 10 % der Freiflache um-
fassen. Die fur die Baume reservierte Flache werde genauso wie bei der Versor-
gung mit Kitas und Schulen in die SoBoN aufgenommen. Sollte das nicht méglich
sein, werde der Wertverlust von der Stadt Minchen ausgeglichen. Begrundung:
In Zeiten des Klimawandels werde es in Minchen immer warmer. Gerade im
Sommer seien die Temperaturen in der Stadt bis zu 5 Grad héher als im Umland.
Grund hierfur sei die dichte Bebauung, die die nachtliche Abkihlung behindere.
Deshalb sei es notwendig, deutlich mehr Baume in Minchen zu pflanzen, um das
Stadtklima zu verbessern. Oft sei es schwierig, in der dicht bebauten Stadt Orte
fur Baumpflanzungen zu finden. Deshalb missten diese, neben den bendtigten
Freiflachen fUr Spiel, Sport und Freizeit, mitgeplant werden - und zwar zusatzlich
zu dem bisher geforderten Grunanteil. Auch sei es sinnvoll, zusammenhangende
kleine Walder zu schaffen, die eine besondere Kuihl-, Luft- und Erholungsfunktion
hatten. Deshalb sei es auch zweckmalig, dafir eine zusatzliche Flache auszu-
weisen. Ob das entgangene Baurecht dann tber eine héhere Bebauung, Uber die
Einbeziehung in die SoBoN oder Uber Entschadigung ausgeglichen werde, bleibe
im Einzelfall zu klaren. (Fraktion Die Grinen - Rosa Liste).

Man beantrage den sofortigen Stopp der Anderung des FNPs fiir den Bereich
Minchberger Strale sowie den Stopp des Bebauungsplans Nr. 2118.

Als Eigentimer*innen sowie Bewohner*innen eines Anwesens in der Minchber-
ger Stral’e habe man grol’e Bedenken gegeniber der Planung. Der Entwurf des
Architekturbiros sehe eine Art von Siedlung vor, die in das Bestandsviertel aus
Einfamilien-, Reihen- und Doppelhdusern nicht passe.

Es scheine, man plane mit keinerlei Riicksicht auf die derzeitige Beschaffenheit
des Wohngebietes.

Angesichts der Klimaerwarmung und der Bedeutung von Griinflachen fir das Kili-
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 gehore. Diese Flache zu verbauen sei
falsch.

Stellungnahme:
Umsetzung des Wohngebietes

Sowohl in reinen als auch allgemeinen Wohngebieten sind alle Arten des Woh-
nens (Eigentumswohnungen, geférderter Wohnungsbau) zuldssig, bei den vorge-
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sehenen Allgemeinen Wohngebieten im Bebauungsplan werden hierzu keine
weiteren Festsetzungen getroffen. Allerdings sichert die Landeshauptstadt Mdn-
chen entsprechend dem jeweils aktuellen Wohnungspolitischen Handlungspro-
gramm ,Wohnen in Munchen VI* die anteilige Realisierung von gefordertem
Wohnungsbau. Dies erfolgt auf privaten Flachen gemaR den standardisierten Re-
gularien der Sozialgerechten Bodennutzung, dementsprechend bislang auf den
privaten Flachen bestimmte Férderquoten herzustellen gewesen waren.

Durch den inzwischen vollzogenen Flachenerwerb befindet sich das gesamte
Planungsgebiet in stadtischer Hand. Der Stadtrat hat mit Beschluss vom
18.03.2020 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 17745) das Kommunalreferat beauf-
tragt, zusammen mit der Stadtkdmmerei die Moglichkeiten einer Férderung nach
der 2. Saule des Wohnungspaktes Bayern (KommWFP) auszuloten und den
Stadtrat Gber die Ergebnisse gesondert zu informieren. Fur eine anteilige Forde-
rung eines Bauvorhabens nach KommWFP muss die Stadt selbst Eigentiimerin
der Flachen bleiben und die MaRnahme im stadtischen Haushalt abbilden. Die
Aufteilung der Wohnbauarten bei einer Umsetzung des Baurechts im Anschluss
orientiert sich am wohnpolitischen Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen VI*
in der fortgeschriebenen Fassung vom 02.10.2019 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /V
15241).

Erganzend wird verwiesen auf die Ausfiihrungen unter Punkt 6 der Begriindung
zu SoBoN / Kosten. Diese Finanzierungsmodelle dienen keinem zahlungskrafti-
gen Publikum zum Bewohnen oder als Kapitalanlage.

vorgetragene kritische Rahmenbedingungen einer Wohnnutzung

Die Rahmenbedingungen des Planungsgebietes wurden umfassend untersucht
und das Planungskonzept und der Bebauungsplanentwurf hierauf abgestellt,
insbesondere wurden die Auswirkungen der naheliegenden Autobahn und
Kompostieranlage berlcksichtigt. Hierzu wird auf die umfangreichen
Darstellungen dazu unter Nrn. A 7 Immissionen / Emissionen / Gutachten /
Gesundheit, A 8 Weitere Immissionen / Emissionen sowie Begriindung mit
Umweltbericht verwiesen.

Keime, Bioaerosole

Wie mit den vorliegenden Gutachten nachgewiesen, steht die
Kompostierungsanlage ostlich der BAB der Entwicklung eines Wohngebietes
westlich der BAB 8 nicht entgegen. Fur das Planungsvorhaben wurden
orientierende Keimzahlmessungen bei typischen Betriebstatigkeiten auf der
Kompostieranlage durchgefihrt. Aus lufthygienischer Sicht haben die
Untersuchungen zu Geruch, Luftschadstoffe und Keime gezeigt, dass die
entsprechenden Grenz- und Richtwerte eingehalten werden, sodass keine
weiteren MaRnahmen erforderlich werden.

Vorschlag einer Wohnbebauung an anderer Stelle
Die Flachen nérdlich der Eisenbahntrasse sind nicht Bestandteil des vorliegen-
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den Bauleitplanverfahrens. Fir diese Flachen — im 16. Bezirk Ramersdorf Per-
lach — stellt der Flachennutzungsplan dstlich der Goérzer Stralde bis zur Einmun-
dung der Gorzer Strale auf die Balanstral3e Allgemeine Grunflache (AG) und
Kleingarten (KG) dar. Eine Entwicklung als Wohnflache ist dort derzeit nicht vor-
gesehen.

Unabhangig davon weisen die regelmafig in den Wohnbauprogrammen der LHM
nachgewiesenen Bedarfe einen Umfang an Bedarfen nach, der die Entwicklung
von Wohnbebauung an einem Standort nicht automatisch ertibrigt, wenn an an-
derer Stelle auch eine Entwicklung méglich ist. Vielmehr ist es so, dass — gerade
langfristig — ein kontinuierlicher Planungsbedarf an vielen Standorten im Stadtge-
biet bestatigt wurde.

Errichtung von Kleingérten

Es wird auf die Ausfiihrungen zum Planungsziel unter Ziffer A 3.1 Planungsziel

Aufstellung eines Bebauungsplanes / Anderung des FNP (u.a. keine Kleingar-

ten) der AuRerungen aus der Offentlichkeit und den der Erlauterungen hierzu in
der Begrundung verwiesen.

Sportnutzung

Zwar besteht eine Unterversorgung mit Sportflachen im Stadtbezirk, aber aus der
vorliegenden Planung entsteht kein Bedarf fur Sportflachen. Dies wurde bereits
im Billigungsbeschluss und nun auch im vorliegenden Beschluss in der Begrin-
dung unter Punkt 2.2.3 ,Infrastruktur ausgeflihrt. Da bei Beibehaltung der Pla-
nungsziele aus dem Aufstellungsbeschluss des Stadtrates der Landeshauptstadt
Munchen (Wohnen) nicht gleichzeitig eine Umsetzung von Sportflachen erfolgen
kann, wird in vorliegender Planung eine Realisierung von Sportflachen nicht wei-
terverfolgt.

Planungsstopp

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen hat im September 2016 beschlos-
sen, den Bebauungsplan Nr. 2118 mit Grinordnung zur Entwicklung eines Wohn-
gebietes aufzustellen und den Flachennutzungsplan dem entsprechend zu an-
dern. Es obliegt dem Stadtrat, (iber Anderungen oder Uber die Aufhebung dieser
Planungen zu entscheiden.

Vorgeschlagene Entwicklung eines Waldes

Baumneupflanzungen, speziell in Form von Mini-Waldern, bendétigen gréliere zu-
sammenhangende Flachen, die innerhalb des Planungsgebietes nicht zur Verfu-
gung stehen. Um dennoch eine angemessene Durchgriinung insbesondere mit
Grollbaumen zu ermoglichen, wird ein hoher Anteil an zu begriinenden 6ffentli-
chen und privaten Grin- und Freiflachen festgesetzt. Zur Erhéhung der Lebens-
qualitat erfullen die Grun- und Freiflachen vielfaltige Funktionen wie Erholung und
Aufenthalt, verbessern und unterstiitzen die stadtklimatische Situation. Um diese
Begriinung zu sichern, werden Festsetzungen wie zu Pflanzqualitaten, Ein-
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schrankungen der Versiegelung, Dachbegriinung etc. getroffen.

Luxuswohnungen / Wohnungen als Kapitalanlage / Bevorzugung stadti-
scher Beschiftigter

Aufgrund des Ankaufs des Areals durch die Landeshauptstadt Minchen und die
Entwicklung des Wohngebietes durch die stadtische Wohnbaugesellschaft
Gewofag werden entsprechend des Unternehmensprofils keine sog.
Luxuswohnungen, sondern dringend bendtigter bezahlbarer Wohnraum in
Minchen geschaffen. Damit scheidet auch aus, dass die entstehenden
Wohnungen Gegenstand spekulativer Geschafte werden.

Die entstehenden Wohnungen werden nicht vorrangig oder gar ausschlie3lich an
Dienstkrafte der Landeshauptstadt Miinchen vergeben. Vielmehr dient das
Projekt der Versorgung der gesamten Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum.
Bedarf daran besteht selbstverstandlich auch unter Beschaftigten der
Stadtverwaltung, gleiches gilt jedoch in Miinchen fir die Werktatigen aller
Branchen.

Bezuglich der klimatischen Aussagen wird auf die Ziffer A 9 Stadtklima verwie-
sen.
Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausfuhrungen unter den Ziffern:
« A 1.2 Baurecht (derzeit / kinftig), Planungsrecht - Bauordnungsrecht -
Anbauverbotszone gemaR Bundesfernstrallengesetz FStrG
+ A2.1 Planungsanlass, Planungserfordernis im Au3enbereich, stadtebauli-
che Erforderlichkeit / Stadtentwicklungsplanung
+ A3.4.1 Art der baulichen Nutzung / Alternative Nutzungen / Gewerbebe-
triebe
+ Ab5.5 Versiegelung
+ A7 Immissionen / Emissionen / Gutachten / Gesundheit
+ A7.1.1 Larm- und Luftschadstoffen / Gesundheit
« A 11.2 Nachhaltigkeit / Berlcksichtigung 6kologischer Aspekte

3.4 Geplantes Baurecht / Planungsrecht / Festsetzungen des Bebauungsplans
3.4.1 Art der baulichen Nutzung / Alternative Nutzungen / Gewerbebetriebe

Man gebe einen Einwand zu § 2 Abs. 1 des Entwurfes der Satzung an: Die ge-
planten allgemeinen Wohngebiete fugten sich nicht in die Eigenart der ndheren
Umgebung ein. AuBerdem sei die ErschlieBung des WA 2 nicht gesichert. Die Er-
schlielRung solle ausschliellich iber zwei Anliegerstralen des angrenzenden rei-
nen Wohngebietes (WR) abgewickelt werden. Ein reines Wohngebiet diene je-
doch nicht der ErschlielBung eines WAs und der dort zulassigen Gewerbebetrie-
be.

In den ausgehangten Planen sei zu den vorgesehenen Gewerbebetrieben nichts
zu ersehen.
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Im Textteil heilRe es: ,Um die Vertraglichkeit der Nicht-Wohnnutzungen mit der
Wohnnutzung in der Umgebung aber auch im Gebiet zu gewahrleisten, werden
weitergehende Festsetzungen, insbesondere zur Lage der Kindertageseinrich-
tung und zum Ausschluss stérender Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
im Bebauungsplan getroffen.” Tatsachlich seien Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len nur deshalb ausgeschlossen worden, weil sie Flachen in Anspruch nehmen
wirden, die im Planungsgebiet nicht zur Verfiigung stiinden. Alle anderen Nicht-
Wohnnutzungen, wie z.B. Gastronomie, Kfz-Werkstatt, die tatsachlich hinsichtlich
der mit ihnen verbundenen Emissionen und dem zusatzlichen Verkehr stérend
waren, sollten jedoch zulassig sein, man verweise auf Punkt 4.2. ,Art der bauli-
chen Nutzung®.

Als Art der baulichen Nutzung sei ein allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Eine
Festsetzung als WA sei nicht erwlinscht, da sich dann neben den geplanten
Wohnbauten zusatzliche, wenig erwinschte Einrichtungen gemaf § 4 der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) in diesem Gebiet ansiedeln wirden. Stattdessen
ware aus Sicht der Anwohner*innen allenfalls nur die Festsetzung eines reinen
Wohngebiets mit entsprechenden Grunflachen zumutbar und akzeptabel. Alter-
nativ musse eine neue Gesamtplanung mit deutlich weniger Wohneinheiten
(max. 100) ein verkehrs- und nachbarschaftsvertragliches Konzept unter Einbet-
tung einiger weniger, der Versorgung des Gebietes dienender Laden und Restau-
rants, entwickelt werden.

In den geplanten allgemeinen Wohngebieten sollten auch Kfz-Werkstatten zulas-
sig sein. Allein hierflr waren 6 Stellplatze je Wartungs- oder Reparaturstand be-
reitzustellen. Diese Anzahl von Tiefgaragenstellplatzen wiirde es jedoch nicht ge-
ben, es sei denn, die Tiefgarage wirde noch gréRer als bisher geplant. Dies wiir-
de jedoch zu einer weiteren Verkehrszunahme mit einhergehenden Larm- und
Schadstoffbelastungen fur die Bestandsbewohner fihren. Au3erdem wurde der
zuldssige Versiegelungsgrad des Areals (zulassig sei fur allgemeine Wohngebie-
te eine max. GRZ von 0,6 gemal § 17 Abs. 1i.V.m. § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)
unzulassigerweise weit Uberschritten werden.

10% der baulichen Anlagen sollten fur gewerbliche Zwecke (zuzuglich Kita) zur
Verfliigung stehen, also 2.251 m?. Welche Art von Geschaften, Biros etc. im WA
1 und 2 untergebracht werden sollten, gehe jedoch aus den Unterlagen nicht her-
vor. Der hiermit verbundene gewerbliche Verkehr solle ebenfalls nur Uber zwei
Anliegerstralien des reinen Wohngebietes abgewickelt werden. Diesbezliglich sei
keine Beurteilung in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht (Larm, Schadstoffe) er-
folgt. Der Gutachter habe lediglich willklrlich zusatzlich 210 Kfz-Fahrten/Tag fur
eine ,wohnvertragliche“ Nicht-Wohnnutzung zugrunde gelegt. Was er unter
~wohnvertraglich" verstehe, habe er jedoch nicht ausgefiihrt. Da nicht einmal be-
kannt sei, welche Arten von Gewerbe in den allgemeinen Wohngebieten tatsach-
lich untergebracht werden sollten, konne nicht kurzerhand irgendeine Zahl zu-
grunde gelegt werden.
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Hinzu komme, dass flr die gewerbliche Nutzung voraussichtlich keine ausrei-
chende Anzahl an Tiefgaragenstellplatzen zur Verfigung stehen wiirde und daher
die Anliegerstralden im gesamten Bestandsviertel zugeparkt werden wurden.
Denn selbst Gastronomie solle in den geplanten allgemeinen Wohngebieten zu-
I&ssig sein. Zusatzlich solle ein Gemeinschaftsraum fur groRere Veranstaltungen
(gegebenenfalls mit zusatzlichem Besucherverkehr) errichtet werden, der in je-
dem der geplanten Hauser zulassig ware.

Stellungnahme:

Das geplante Wohngebiet soll nicht als ,reines Wohngebiet* (WR), sondern als
L#Allgemeines Wohngebiet* (WA) entsprechend der BauNVO festgesetzt werden,
um mit dem Wohnen verbundene, nicht stérende Nutzungen (z.B. kulturelle und
soziale Nutzungen, Arbeitsmdglichkeiten) vor Ort zu ermdglichen (vgl. dazu das
Thema ,Art der baulichen Nutzung® unter Ziffer 4.2. der Begriindung). Um die
Vertraglichkeit der Nicht-Wohnnutzungen mit der Wohnnutzung in der Umgebung
aber auch im Gebiet zu gewahrleisten, werden weitergehende Festsetzungen,
insbesondere zur Lage der Kindertageseinrichtung und zum Ausschluss storen-
der Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) im Bebauungsplan getroffen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebiete mussen sich nicht nach Art und
Mal in die Umgebung einfligen. Verwiesen wird diesbeziiglich auf die Ausfiihrun-
gen unter Ziffer A 1.2 Baurecht (derzeit / kiinftig), Planungsrecht - Bauordnungs-
recht - Anbauverbotszone gemafR BundesfernstralRengesetz FStrG .

Durch die Unterteilung in WA 1 und WA 2 gilt fur die zulassige Art der Nutzung im
Planungsgebiet der § 4 Abs. 1 BauNVO. Demnach dient die zulassige Nutzung in
beiden Gebieten vorwiegend dem Wohnen. Gewerbliche Nutzung (Nichtwohnnut-
zungen) sind nur im untergeordneten Mal} und mit den Einschrankungen des § 4
Abs. 2 BauNVO zulassig; insbesondere sind dementsprechend Laden, Schank-
und Speisewirtschaften nur dann zulassig wenn sie der Versorgung des Gebietes
dienen und Handwerksbetriebe nur dann, wenn diese nicht storend sind. Dass
beantragte Nicht-Wohn-Nutzungen im WA zulassig sind, ist im Rahmen der spa-
teren Genehmigung darzustellen.

Kfz-Werkstatten dienen in der Regel nicht der Versorgung des Gebietes und sind
sowohl im WR als auch im WA somit nicht zulassig.

Das geplante Haus fur Kinder ist entgegen des vorgetragenen Einwands Be-
standteil des untergeordnet zulassigen Anteils der so genannten Nichtwohnnut-
zung (10 % der zuldssigen GFZ, incl. der Flache fir das Haus fur Kinder). Die
Festlegung (Festsetzung) ,welche Art von Geschaften, Blros etc. hier unterge-
bracht werden sollten® ist weder gemaf BauGB noch nach BauNVO erforderlich
und daher weder im vorliegenden Bebauungsplanentwurf noch friiheren Pla-
nungsunterlagen konkretisiert.

Dies ist auch deshalb nicht notwendig, weil ohnehin im Rahmen der Baugeneh-
migung nachzuweisen ist, dass neben der Art der Nutzung auch die sonstigen
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Festsetzungen des Bebauungsplanes, insbesondere z. B. die Gber die GR fest-
gesetzte Versiegelung, sowie die Anforderungen anderer Normen eingehalten
sind: So sind Voraussetzung flr die Zulassigkeit einer Nutzung beispielsweise
der Nachweis der notwendigen Stellplatze im Bereich der festgesetzten Tiefgara-
ge und das Einhalten der in der TA Larm vorgegebenen Grenzwerte hinsichtlich
des Gewerbelarms. Somit ist durch den Bebauungsplan mit den getroffenen
Festsetzungen in Verbindung mit weiteren Normen eine Vertraglichkeit der ge-
planten allgemeinen Wohngebiete mit der Umgebung gegeben.

In der Berechnung des zukunftigen Verkehrs, der daraus notwendigen Stellplatze
und der dadurch erzeugten Emissionen ist ein Anteil an Nichtwohnnutzung be-
rucksichtigt. Fur die sonstige Nichtwohnnutzung wurden ca. 25 Stellplatze veran-
schlagt. Dieses Vorgehen ist Ubliche Praxis bei den Gutachter*innen und basiert
auf auf Erfahrungen. Es bestehen keine Hinweise zur Unvertraglichkeit eines WA
im Planungsgebietes.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch entsprechende Festset-
zungen und die Beteiligung der entsprechenden Fachstellen auch sichergestellt,
dass die Voraussetzung einer Erschliel3ung fur die kiinftigen Baugebiete gege-
ben ist. So wurde z.B. sichergestellt, dass die spatere Erschliel3ung fur den Ver-
kehr, aber auch Feuerwehr, Mull, Wasser, Abwasser etc. moglich ist.

3.4.2 MaR der baulichen Nutzung / Stadtebauliche Dichte

Man gebe einen Einwand zu § 3 Abs. 1 des Satzungsentwurfes an. Dies versto-
Re gegen das Bestimmtheitsgebot. Die unter den Punkten a bis d genannten An-
lagen flUr die gegebenenfalls weitere Flachen bendtigt wiirden, seien noch nicht
festgesetzt.

Zitiert wird Kapitel 4.10. der Begriindung im Billigungsbeschluss zum Bebauungs-
plan mit Griinordnung Nr. 2118. Dazu gebe man folgenden Kommentar an:

All die beschriebenen Dienstbarkeitsflachen seien kein Bauland. Deren gm-Zahl
dirfe daher nicht in die Berechnung des Males der baulichen Nutzung eingehen.

Man gebe einen Einwand zu § 3 Abs. 3 (Hochstmal’ GR) des Satzungsentwurfes
an. Die GroRRe der Baugrundstiicke sei nicht korrekt angegeben worden. Im WA 2
wurde durch eine Erhdhung der GR um 11.680 m? die hochst zuléssige Grundfla-
chenzahl (GRZ bzw. der Versiegelungsgrad) von 0,6 fur allgemeine Wohngebiete
Uberschritten werden, wenn die tatsachliche GroRe des Baulandes in die Berech-
nung mit einflielRe.

Zur Geschossflache (GF): Festgesetzt sei insgesamt eine Geschossflache von
23.000 m? in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 (GF 490 m?) und WA 2 (GF
22510 m?) worden. Der Wohnanteil betrage 90 % und der Anteil sonstiger Nut-
zung 10 %.
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Zu Geschossflachenzahlen (GF2Z):

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 werde bei einer festgesetzten
Geschossflache von 23.000 m? eine Geschossflachenzahl von ca. 0,75 erreicht.
Im WA 1 liege die GFZ bei 0,53 und im WA 2 bei 0,76. Die Obergrenze des Ma-
Res der baulichen Nutzung fur Allgemeine Wohngebiete gemall § 17 Abs. 1
BauNVO von 1,2 werde damit in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
eingehalten.

Man wende Folgendes ein: Die GFZ fir das WA 2 beruhe auf einer unzutreffen-
den Berechnung, da in die Berechnung eine BaugrundsticksgroRRe von 29.755
m? eingeflossen sei. Diese Quadratmeterzahl sei jedoch schlicht falsch.

Unter 8. ,Daten zum Bebauungsplan® sei die Flache der Baugrundstiicke mit
30.678 m? angegeben worden (38.168 m? Umgriff - 5.825 m? fiir die 6ffentlichen
Grinflachen - 1,667 m? fur offentliche StralRenverkehrsflachen). Von diesen
30.678 m? seien weitere 923 m? Baugrund fur das WA 1 abgezogen worden =
29.755 m?. Bei diesen 29.755 m? handele es sich jedoch nicht nur um Bauland
fur das WA 2.

Denn nicht zum Bauland zahlten Flachen, die nach ihrem Zweck nicht flr eine
Bebauung vorgesehen seien, wie etwa die nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festge-
setzten 6ffentlichen und privaten Grinflachen, wie Parkanlagen, Dauerkleingar-
ten, Sport- und Spielflachen oder solche Flachen, die zur Verbindung des Bau-
grundstlicks mit der 6ffentlichen Verkehrsflache notwendig seien und mithin der
straRenmafigen ErschlieRung dienten. Gleiches gelte nach § 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB fiir Flachen, die von der Bebauung frei zu halten seien.

Im konkreten Fall seien zwar von der Landeshauptstadt Minchen zutreffend die
Flachen fir die offentlichen Grinflachen, die dffentlichen Stralkenverkehrsflachen
und die Flache des WA 1 von der Gesamtquadratmeterzahl des Planungsgebie-
tes (38.168 m?) zur Ermittlung der GréRRe des Baulandes fur das WA 2 abgezo-
gen worden. Nicht abgezogen worden seien jedoch die Quadratmeterzahl der pri-
vaten Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15) und die der Flachen, die von der Bebauung
frei zu halten seien (§ 9 Abs. 1 Nr. 10), wie die Flache der Anbauverbotszone
nach § 9 Bundesfernstrallengesetz (FStrG). Eine Anrechnung der betreffenden
Flachen auf die fur die Ermittlung der zulassigen Geschossflache nach § 19 Abs.
3 S. 1in Verbindung mit § 20 Abs. 2 BauNVO mal3gebende Flache des Bau-
grundstlicks komme im vorliegenden Fall nicht in Betracht. Allein entscheidend
sei, dass es sich um Flachen handele, die nach ihrem Zweck nicht fiir eine Be-
bauung vorgesehen seien.

Die Grole dieser nicht anrechnungsfahigen Flachen (nach Berechnungen der
Einwendenden ca. 13.600 m?) habe das Referat fur Stadtplanung und Bauord-
nung auf Nachfrage am 13.07.2020 selbst noch nicht genau angeben kénnen.
Am 21.07.2020 sei mitgeteilt worden, dass die Quadratmeter der privaten Freifla-
chen 23.478 m? betragen wurde. Umfasst seien damit sowohl die ,Angerflachen”
als auch die Flachen mit Schraffur ,zu begriinen und zu bepflanzen®; diese Fla-
chen seien teilweise auch unterbaut. Die Gesamtflache der privaten Freiflachen
mit eingeschrankter Aufenthaltsqualitat betrage ca. 11.000 m?, die Flachen im Su-
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den fir die Ausfahrt seien dabei unberticksichtigt geblieben. Die Quadratmeter
der Anbauverbotszone (§ 9 FStrG) betrage ca. 8.500 m? und die der Anbaube-
schrankungszone (§ 9 FStrG) ca. 18.000 m?, diese Flachen hatten bisher nur
Uberschlagig ermittelt werden kénnen (eine konkrete Bemessung wirde beim
Kommunalreferat noch beauftragt werden und den Einwendenden dann nach de-
ren Vorliegen umgehend zugesandt werden).

Die tatsachliche Grofte des Baugrundstlickes fur das WA 2 betrage (nach Be-
rechnungen der Einwendenden) allenfalls ca. 16.200 m?2.

Hieraus errechne sich eine GRZ von 1,0 (GRZ = Grundflachenzahl, Versiege-
lungsgrad). Zulassig sei nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete
jedoch lediglich eine GRZ von 0,4. Nach § 19 Abs. 4 Nr. 3 dirfe die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu
50 von Hundert Uberschritten werden. Zulassig ware also im konkreten Fall eine
maximale GRZ von 0,6.

Fir das WA 2 betrage bei Zugrundelegung einer Baugrundstticksgréfie von
16.200 m? eine GFZ von 1,39 (GFZ = Geschossflachenzahl). Zulassig sei jedoch
fur allgemeine Wohngebiete gemal § 17 Abs. 1 BauNVO lediglich eine GFZ von
1,2.

Zum Vergleich: Die Grof3siedlung Neuperlach hatte lediglich eine GFZ von 0,96.
Hinzu komme noch Folgendes: Gemal § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO gelte, dass
Uberbaubare Grundstiicksflachen durch Festsetzungen von Baugrenzen be-
stimmt werden kénnten und wenn eine Baugrenze festgesetzt sei, so dirften Ge-
baude und Gebaudeteile diese nicht Uberschreiten. In der Planzeichnung seien
Baugrenzen eingezeichnet. Unter 4.3. ,Mal} der baulichen Nutzung® sei aufge-
fuhrt, dass die Baugrenzen eng an den geplanten Baukoérper gezogen seien. Zu-
dem sei aufgefuhrt, dass die Uberbaubaren Grundstiucksflache durch Baugrenzen
im Plan sowie erganzende textliche Festsetzungen beschrankt werden sollten.

Die maximal zuldssige Grundflache sei im Plan fur das WA 2 mit 7000 m? ange-
geben worden. Diese Quadratmeterzahl dirfte falsch sein. Die GR, also die tber-
baubare Grundstlcksflache, durfte tatsachlich lediglich ca. 5923 m? betragen. Die
GR durfe durch die GR der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 in Verbindung mit Abs. 4 S.
3 BauNVO bezeichneten Anlagen lediglich um 50 % Uberschritten werden - dies
ergebe eine hdchst zulassige Gesamt-GR von 8.884,5 m? fiir das WA 2. BerUick-
sichtigt seien jedoch 18.680 m? worden. Die GR sei um fast 10.000 m? Uberschrit-
ten worden. Derartige Uberschreitungen seien nicht zuldssig und wiirden im kon-
kreten Fall nur dadurch ermdglicht werden, dass auch Flachen, die nicht zum
Bauland zahlen, unzulassigerweise unterbaut werden dirften (man verweise auf
4.6. ,Uberbaubare Grundstiicksflachen®). So solle beschlossen werden, dass die
im Plan als Héchstmal? festgesetzte GR im WA 2 sogar um 11.680 m? Uberschrit-
ten werden durfe (man verweise auf § 3 Abs. 3 des Entwurfes der Satzung).
Selbst flr das WA 1 seien die zuldssigen Werte Uberschritten worden. Die maxi-
male GF betrage hier laut Plan 200 m2. Deshalb durfte die GR im WA 1 lediglich
um 100 m? Giberschritten werden. Festgesetzt werden solle jedoch eine Uber-
schreitung von 120 m? (man verweise auf § 3 Abs. 3 des Entwurfes der Satzung).
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Wenn im WA 2 tatsachlich nur 5.923 m? Bauland sein sollten (Stichwort: Bau-
grenzen), errechne sich hieraus eine GFZ von 3,8.

Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO vorgeschriebenen Obergrenzen des Males der
baulichen Nutzung wirden also mitnichten eingehalten bzw. unzulassigerweise
weit Uberschritten.

Die GRZ bzw. die GFZ seien viel zu hoch, insbesondere wegen der unterirdi-
schen Baumasse. Der Textteil des Bebauungsplans erwahne hier Zahlen, die an-
geblich unter den Vorgaben der BauNVO liegen sollten. Eine Berechnung dieser
Zahlen sei nicht vorgelegt worden, so dass eine Uberpriifung dieser Zahlen nicht
mdglich sei. Das geplante Baugebiet werde als zu dicht bebaut angesehen. Ein
ertragliches Mal} der baulichen Nutzung in dem geplanten Wohngebiet wurde bei
Weitem Uberschritten. Die Anzahl der geplanten Wohneinheiten mit bis zu 228
sei zu hoch, insbesondere da es ausschlief3lich Giber das bereits bestehende rei-
ne Wohngebiet erschlossen werden solle. Es werde daher eine Verringerung der
Wohneinheiten auf maximal 80 angeregt, um die Belastungen fir das bestehen-
de Wohngebiet zu beschranken. Es misse der Ricksichtnahme auf die aktuellen
Bewohner*innen wesentlich mehr Rechnung getragen werden.

Das Planergebnis nehme bislang zu wenig bis keinen Bezug auf die mangelhafte
ErschlieBung, die fehlende Infrastruktur und die Tatsache, dass das Viertel durch
das Neubaugebiet ausschlieBlich be- und an keiner Stelle entlastet werde. Die
Anzahl der Wohneinheiten sowie GFZ sei deutlich Gberdimensioniert und berlck-
sichtige insbesondere nicht die notwendige Infrastruktur. Ob die Vorgaben der
BauNVO eingehalten worden seien, kénne aufgrund der vorliegenden Daten
nicht Gberprift werden. Insgesamt stelle dies fiir die Anwohnerschaft eine unzu-
mutbare Verdichtung der Bebauung mit allen negativen Begleiterscheinungen
dar. Wegen der auliergewdhnlichen Grolie der Tiefgarage sei der Versiegelungs-
grad zu hoch.

Durch eine Uberdimensionierte Tiefgarage wirde die Versiegelung 6kologisch
wertvoller Flachen voranschreiten. Ebenso sei der Oberflachenwasserablauf
nicht geklart.

Der Bebauungsplan flhre zu einer Gberproportionalen Belastung des Bestands-
viertels. Wahrend insgesamt in der Stadt Minchen bis 2030 ein Einwohnerzu-
wachs von 20 % erfolge, soll die Einwohnerzahl im Bestandsviertel von heute
476 auf fast 1.200 Einwohner steigen. Der Bebauungsplan fihre somit zu einem
Zuwachs von mindestens 100 % auf nur 3,8 ha Flache. Dieser Anstieg um 724
Einwohner entspricht einer Steigerung von mehr als 150 %. Wahrend die Lan-
deshauptstadt Minchen bis zum Jahr 2030 insgesamt lediglich einen Anstieg um
etwa 20 % der Einwohnerzahl ins Auge gefasst habe, lage das Wachstum der
Einwohnerzahl im Bestandsviertel demzufolge um etwa 130 % hoéher als im stad-
tischen Gesamtdurchschnitt. Umgekehrt wirde der durchschnittlich angestrebte
Anstieg der stadtischen Einwohnerzahl um 20 Prozent eine Erhéhung der Ein-
wohnerzahl im Bestandsviertel um etwa 95 auf 571 EW bedeuten. Die Planung
stelle eine zu hohe Bevdlkerungsverdichtung dar. Die Verdoppelung der Ein-
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wohnerzahl werde das Gleichgewicht der Einwohnerschaft stdren. Angemessen
sei ein FUnftel der geplanten Grofienordnung, maximal aber ca. 80 Wohneinhei-
ten.

Die verdichtet geplante Bebauung entspreche ebenfalls nicht der Umgebungsbe-
bauung. Es sollten 228 Wohnungen auf nur ca. 3,8 ha errichtet werden, eine
Dichte, die es so im gesamten Fasangarten nicht gebe. Das Referat fur Stadtpla-
nung und Bauordnung halte offenbar an 220 Wohneinheiten fest, obwohl die ur-
springliche Ausschreibung fir 140 - 180 Wohneinheiten getatigt worden sei und
obwohl die vorgesehene Bebauung nicht ins Stadtteilbild passe und kein Gleich-
gewicht mit der Bewohnerschaft vorliege. Man fordere wiederholt, die Anzahl der
Wohneinheiten und die Geschosshdhen drastisch zu reduzieren.

Die ausgefiihrten exorbitanten Uberschreitungen der Obergrenzen des § 17 Abs.
1 BauNVO und die Uberschreitung der gesetzlichen Abstandsflachen seien we-
der aus stadtebaulichen Griinden zu rechtfertigen noch seien diese umgebungs-
vertraglich. Denn hierdurch wirde definitiv eine Verschlechterung der Belichtung,
Besonnung und Belilftung der Nachbargrundstiicke ausgel6st werden.

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.

Stellungnahme:

Wesen der Bauleitplanung ist gerade, dass das so vermittelte Baurecht eine ge-
wisse Variationsbreite behalt, die im Vollzug des Bebauungsplans noch der wei-
teren Konkretisierung bedarf. Dies fUhrt nicht bereits dazu, dass die Festsetzun-
gen eines Bebauungsplans von vornherein zu unbestimmt sind. Bezuglich des
Bestimmtheitsgebotes wird des Weiteren verwiesen auf die Ziffern A 2.1 Pla-
nungsanlass, Planungserfordernis im Aufdenbereich, stadtebauliche Erforderlich-
keit / Stadtentwicklungsplanung und A 2.7.2 Bestimmtheitsgebot.

Im Eckdaten- und Aufstellungsbeschluss ist im Vortrag der Referentin (unter Zif-
fer 3. ,Planungsziele®) die ,Schaffung eine zeitgemafRen und stadtebaulich quali-
tatsvollen Wohnquartiers mit ca. 140 bis 180 Wohneinheiten® zur Arrondierung
des Siedlungsrandes vorgeschlagen. Dartber hinaus hat der Stadtrat aber be-
schlossen, dass ,aufgrund der Situierung an der Autobahn und aufgrund des
Ziels der Flacheneffizienz [...] ein Wohnquartier entstehen soll, das den Uber-
gang zum Bestand bericksichtigt, aber in Teilen auch dichter bebaut sein kann.
Daher erfolgte keine Begrenzung auf 180 Wohneinheiten bzw. auf die Anzahl der
Geschosse.” Dies wurde dem anschliellenden Wettbewerb zugrunde gelegt.

Der pramierte Planungsvorschlag schlug eine Bebauung mit insgesamt ca. 220
Wohnungen vor. Diese Planung war die Grundlage das weitere Planungsverfah-
rens. Im Rahmen des laufenden Bebauungsplanverfahrens wurde geprift, inwie-
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fern die Wohnbebauung im geplanten Umfang insbesondere hinsichtlich Stadtge-
stalt, sozialer Infrastruktur und Verkehr vertraglich ist.

Das vertragliche Mal der Nutzung ergibt sich nicht aus einer rein rechnerischen
Betrachtung des Planungsgebietes und Bestandes, sondern wurde in vorliegen-
der Planung durch verschiedene Faktoren (Stadtgestalt, Verkehr, Umweltschutz
und sozialer Infrastruktur) ermittelt und bestimmt. Insofern ist eine prozentuale
Darstellung zum Vergleich der geplanten baulichen Dichte mit der der umgeben-
den Bebauung oder ein zahlenmaRiger Vergleich der bestehenden und neuen
Bewohnerschaft nicht direkt maf3geblich. Die Obergrenzen der BauNVO werden
— teils deutlich — unterschritten.

Die Berechnung des Males der Nutzung erfolgt nach den Vorgaben der aktuel-
len BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021, BGBI. | S. 1802. Die
Grundflache bzw. Grundflachenzahl ist gemal § 19 BauNVO und die Geschoss-
flache bzw. Geschossflachenzahl geman § 20 BauNVO zu ermitteln.

Die Grolie des Baulandes und der daraus herausgeteilten Baugrundstiicke ist
gemahk § 19 Abs. 3 BauNVO ohne Offentliche Griinflachen und ohne Verkehrsfla-
chen der Berechnung des Maldes der Nutzung Grundflache (GR) und (Geschoss-
flache) GF zu Grunde zu legen. Die privaten Flachen mit Dienstbarkeiten, private
Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) und die der Flachen, die von der Bebau-
ung frei zu halten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB), wie die Flache der Anbauver-
botszone nach § 9 Bundesfernstraliengesetz (FstrG) sind dem Bauland / Bau-
grundstick hinzu zurechnen:

Sowohl die die Flachen, die gemal des § 9 Abs. 1 Satz 1 Bundesfernstrallenge-
setzes (FstrG) bis zu einer Entfernung von 40 m von Bebauung frei zu halten
sind (8.536 m?) als auch die Flachen, auf denen die Genehmigung von Bauvor-
haben bis zu einer Entfernung von 100 m (§ 9 Abs. 2 FstrG) der Zustimmung der
obersten LandesstralRenbaubehdrde (Die Autobahn GmbH des Bundes, Nieder-
lassung Sudbayern) (17.576 m?) bedirfen, sind Bauland innerhalb des Bebau-
ungsplanes Nr. 2118 und sind auf die Gré3e des Baugrundstlicks anzurechnen.
Die Angaben zu den Flachen sind unter Nr. 4.3. ,Maf3 der baulichen Nutzung*
und unter Nr. 8. ,Daten zum Bebauungsplan® in der Begrindung enthalten.

Die Flachen der Autobahn wurden bei der Ermittlung der GR nicht bertcksichtigt,
da diese nicht im Umgriff des Bebauungsplanes liegen.

Das ,Baugrundstick” im Sinne des Bauplanungsrechts ist regelmaflig mit dem ei-
gentumsrechtlichen Buchgrundstick identisch und meint solche Grundstiicke, die
grundsatzlich einer Bebauung zuganglich sind.

Bei der Bestimmung des Males der baulichen Nutzung ist die jeweilige Relation
zur GesamtgroRe des Grundstlcks entscheidend. Es kommt nicht darauf an, ob
bestimmte Teile des Grundstlcks von vornherein aus rechtlichen oder tatsachli-
chen Gruanden nicht bebaut werden kdnnen oder durfen. So sind von der Flache
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der Baugrundstiicke — entgegen des Vortrags der Einwendenden — nicht etwa
Anbauverbotszonen aus dem Fernstral3enrecht oder durch Festsetzungen im
kiinftigen Bebauungsplan von Bebauung freizuhaltende Teilbereiche in Abzug zu
bringen. Hier gilt nichts anderes als etwa fur die freilich in der Bauausfuhrung
beachtlichen, jedoch bei der GrofRe des Baugrundstlicks ebenfalls nicht abzuzie-
henden Abstandsflachen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird die maximal zulassige
Grund- und Geschossflache jeweils fiir die Wohngebiete WA 1 und 2 festgesetzt
und damit begrenzt (vgl. dazu das Thema ,Mal} der baulichen Nutzung® unter Zif-
fer 4.3. der Begriindung). Auch unter Beriicksichtigung der festgesetzten Uber-
schreitungsmaoglichkeiten in § 3 Abs. 1 und 3 der Satzung bleibt die Festsetzung
eindeutig, da jeweils Obergrenzen der zuldssigen Uberschreitung festgesetzt
werden.

Bei der Festsetzung des zulassigen Males der baulichen Nutzung sind die Vor-
schriften der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu bertcksichtigen.

Nach der neuen Baunutzungsverordnung (Baunutzungsverordnung in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021, BGBI. | S. 1802) handelt es sich bei den Kenn-
zahlen des § 17 BauNVO nunmehr auch nach dem Wortlaut der Vorschrift um
Orientierungswerte, die noch mehr als die bisher geltenden Werte der Abwagung
zuganglich sind und bei Vorliegen sachlicher Griinde durchaus lberschritten wer-
den kénnen.

Die Ermittlung der GRZ erfolgt gemaf § 19 Abs. 2 bzw. Abs. 4 BauNVO. Mit der
GRZ, bzw. mit der hier festgesetzten zuldssigen GR wird angegeben, wie viel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstuicksflache des Baugrund-
stlickes bebaut / unterbaut werden darf. Dabei ist die zulassige Grundflache der
Anteil des Baugrundstuicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt / unterbaut
werden darf (§ 19 Abs. 2 BauNVO).

Die Ermittlung der GFZ erfolgt gemaf § 20 BauNVO ,Vollgeschosse, Geschoss-
flachenzahl, Geschossflache”.

Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
sticksflache (Baugrundstiick) zuldssig sind. Die hier angegebenen Geschossfla-
chen (GF) setzt die zulassige Geschossflache im jeweiligen Gebiet fest.

Far reine und allgemeine Wohngebiete gibt die BauNVO eine Obergrenze der
GRZ von 0,4 und der GFZ von 1,2 vor. Wie in der Begrindung des Bebauungs-
planes unter 4.3. hierzu dargestellt, ergibt sich durch die vorgesehenen Festset-
zungen eine GRZ (gemafl § 19 Abs. 2 BauNVO (fur Uberbaute Flachen) von
durchschnittlich 0,23 (Obergrenze 0,4) bzw. eine GRZ (gemall § 19 Abs. 2 + 4
BauNVO fir unterbaute Flachen, Garagen und Nebenanlage) von durchschnitt-
lich 0,62 (die Obergrenze von 0,8 ergibt sich aus § 19 Abs. 4 BauNVO) und eine
GFZ von durchschnittlich 0,75 (Obergrenze 1,2). Dabei erfolgte die Ermittlung
entsprechend der Vorgaben der Baunutzungsverordnung.
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Die Obergrenzen der BauNVO werden teilweise deutlich unterschritten. Das ver-
tragliche Mal} der Nutzung in der vorliegenden Planung wurde somit durch ande-
re Faktoren (Stadtgestalt, maximale Gebaudehdhe / Anzahl der Vollgeschosse,
Umweltschutz, Verkehr und sozialer Infrastruktur) bestimmt.

Die Festsetzung des zulassigen Males der baulichen Nutzung ist erforderlich,
um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und dabei glei-
chermalen die Wohnbedurfnissen der Bevdlkerung zu bericksichtigen als auch
— insbesondere hinsichtlich der Aspekte Stadtgestalt, Umweltschutz, Verkehr und
sozialer Infrastruktur — die Vertraglichkeit der Planung zu gewahrleisten.

Neben der oben beschriebenen baulichen Dichte im Planungsgebiet in Form der
baurechtlichen Planungswerte ist auch die, wie in den Ausfiinrungen aus der Of-
fentlichkeitsbeteiligung so bezeichnete, ,Bevolkerungsverdichtung® ein Belang,
der bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu bertcksichtigen ist. Allerdings
sind hier keine Obergrenzen festgelegt. Die Anzahl der Wohnungen und Einwoh-
ner ergibt sich aus der Geschossflache und kann Uber die Festsetzung der GF
bzw. der GFZ gesteuert werden, ist aber auch von weiteren Faktoren wie der
WohnungsgréRe und der Anzahl der Einwohnenden pro Wohneinheit abhangig.
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 kann die hochstzulassige Anzahl der Wohnungen in Wohn-
gebauden festgesetzt werden, was im vorliegenden Fall weder beabsichtigt noch
zielfGhrend ist, da die hier mit dem aktuellen Munchner Durchschnittswert be-
rechnete Anzahl der zukiinftigen Wohneinheiten stadtebaulich vertraglich ist und
die Auswirkungen auf die bestehende Nachbarschaft innerhalb der geltenden
Normen und Grenzwerte liegen.

Unter der Pramisse nachhaltig bezahlbare Wohnungen zu schaffen, ware die ge-
forderte Reduzierung der Anzahl der Wohneinheiten im Planungsgebiet auf die
Halfte hier stadtebaulich nicht zu begriinden.

Bezuglich der als zu hoch dargestellten Versiegelung durch die TG wird auf die
Stellungnahme Ziffer A 3.4.2 Mal} der baulichen Nutzung / Stadtebauliche Dichte
und bezuglich der Versickerung (Oberflachenablauf) auf die Ziffer A 5.1.3 Grin-
ordnung in den Baugebieten / private Flachen, Versickerung sowie A 4.3 Techni-
sche Infrastruktur Leitungen / Kanale, Versiegelung verwiesen.

Im kleinrdumigen Mal3stab ist die Vertraglichkeit der vorgesehenen Baukdrper mit
der umgebenden Bebauung auch durch den ausreichenden Abstand der geplan-
ten Bebauung zur Bestandsbebauung gewahrleistet. Die gemal BayBO vorge-
schriebenen Abstandsflachen werden gegentiber der Bestandsbebauung einge-
halten bzw. durch die abgerlickte Bebauung in weiten Teilen nicht ausgeschopft.
Insofern ist von einer Beeintrachtigung der Bestandsbebauung insbesondere hin-
sichtlich ausreichender Belichtung, Besonnung, Belliftung entsprechend dem
Schutzzwecke der Abstandsflachentiefenregelung nicht auszugehen (vgl. dazu
das Thema ,Abstandsflachentiefen” unter Ziffer 4.8. der Begriindung).
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Pflichtige Stellplatze gemaR Art. 47 BayBO, Dimension der Tiefgarage (TG)
Im vorliegenden Bebauungsplan wird nur die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Stellplatzen und Garagen geregelt. Der Nachweis der pflichtigen Stellplatze
erfolgt im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach Art. 47 BayBO i.V. mit der
Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen. Diese regelt die Anzahl der
pflichtigen Stellplatze sowohl fiir die Wohnnutzung als auch fir die nicht-
Wohnnutzung, die in einem Allgemeinen Wohngebiet zulassig ist. Somit wird auf
stadtweit anzuwendende Annahmen und Berechnungsverfahren zurtickgegriffen.

Die Stellplatzpflicht als solche wird also durch Festsetzungen des Bebauungspla-
nes nicht berthrt, insbesondere erfolgt keine Reduktion. Im Bebauungsplan wird
aber vorgegeben, dass die erforderlichen Stellplatze tGberwiegend flachenscho-
nend in den festgesetzten Tiefgaragen unterzubringen sind.

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurde, vorab einer Genehmigungsplanung,
insbesondere zur Dimensionierung der erforderlichen Tiefgaragenflachen, von
Ublichen Annahmen zur Ermittlung der zu erwartenden Anzahl an Wohnungen
auf Grundlage der festgesetzten Geschossflachen und der daraus ermittelten An-
zahl der Stellplatze ausgegangen (vgl. dazu die Ausfihrungen zum Thema ,Ge-
schossflache“ unter Ziffer 4.3. der Begrindung).

Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausflihrungen unter den Ziffern

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

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

+ A 2.7.2 Bestimmtheitsgebot

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

+ A 3.4.2 MaR der baulichen Nutzung / Stadtebauliche Dichte

« A4 Infrastruktur

+ A 4.3 Technische Infrastruktur Leitungen / Kanale, Versiegelung

+ Ab5.5 Versiegelung

- A6 Erschlieung / Verkehr

+ A6.6.2 Gemeinschaftstiefgaragen - Zufahrten und Ausfahrten

« A7 Immissionen / Emissionen / Gutachten / Gesundheit

- A 11.2 Nachhaltigkeit / Bertcksichtigung 6kologischer Aspekte

- B 7.2.4 ,Auswirkungen auf Wasser“ im Umweltbericht

« B 7.3. ,Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung“ im Umweltbericht;

+ B 4.10 ,Dienstbarkeitsflachen® in der Begriindung

- B 4.17 ,Grinordnung in Baugebieten® in der Begrundung

3.4.3 Hohenentwicklung

Die Wandhéhen der einzelnen Gebaude fiigten sich nicht in die ndhere Umge-
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bung ein, es solle eine bis zu 18 m hohe durchgehende Riegelbebauung im Os-
ten des Planungsgebietes entstehen, wobei zwischen den Riegelbauten héhen-
unbegrenzte Schallschutzwande zur kompletten Abdichtung des Planungsgebie-
tes errichtet werden sollten. AuRerdem sollten die bauordnungsrechtlich vorge-
schriebenen Abstandsflachen unterschritten werden diirfen.

Aullerdem sei man verwundert, dass in einer Siedlung mit Ein- und Mehrfamilien-
hausern von einer max. Hohe von 3 Etagen der Bau eines 5- bis 6-stdckigen Ge-
baudes geplant sei. Dadurch werde das Stra3enbild gestért. Die Bebauung mit 5-
stéckigen Tirmen sei der Umgebung nicht angepasst und zu hoch.

Man fordere die Stadtverwaltung Minchen auf, Antworten, Konzepte und Lésun-
gen fur nachfolgende Punkte kundzutun und zur Billigung vorzulegen: Reduzie-
rung aller Gebaude um mindestens ein Stockwerk, erhebliche Verringerung der
entstehenden Wohneinheiten auf ein vertragliches Mal3, Beschrankung der Ge-
schossflachen in Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss (analog dem
vorhandenen Wohngebiet), Antworten zum Thema Flachenfrald und Versiegelung
der Boden.

Bereits im friihzeitigen Offentlichkeitsverfahren habe man auf folgendes hinge-
wiesen: Das Vorhaben wirde gegen das Ricksichthahmegebot verstof3en. Denn
die geplanten Wohngebaude wiirden sich weder hinsichtlich der Geschosszahl
(vier- bis finfgeschossige Bebauung) bzw. der Hoéhe und der Form an den vor-
handenen Bestand einfiigen. Aulerdem hatten die geplanten Gebaude eine
deutlich grofiere flachenmafige Ausdehnung, dies trafe insbesondere fir die ge-
schlossene Schallschutzbebauung zu, die sich wie eine massive Wand entlang
der Autobahn und der nérdlichen Seite der Vorhabengrundstlicke erstrecken wir-
de. Die Punkthauser wurden wie Wehranlagen und die Schallschutzbebauungen
wie die Bauten der Justizvollzugsanstalt Stadelheim wirken, die zudem keine
Aussicht (betroffen hiervon waren insbesondere die Anwesen der Miinchberger
StralRe und der Kronacher Stra3e) mehr zulassen wirden. AulRerdem sollten auf
die Dacher zusatzlich Schallschutzwande aufgesetzt werden und gegebenenfalls
weitere Schallschutzwande aufgestellt werden, wodurch sich der Eindruck eines
Hochsicherheitsgefangnisses weiter verstarken wirde. Gerade auch mit Blick auf
die massive aulRere Gestalt der geplanten Wohnbebauungen unmittelbar hinter
zweigeschossigen Einfamilienhausern wurde das Vorhaben gegen das Ruck-
sichtnahmegebot versto3en. Die 6konomischen Folgen reichten Uber Wertminde-
rung von Bestandshausern und Grundstlicken 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 Landeshauptstadt Miinchen zur Ande-
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rung des Flachennutzungsplanes auf der zweiten Seite ausgefiihrt, dass sich die
geplante Bebauung bewusst vom Bestand absetze.

Stellungnahme:

Einfiigen
Zu den AuRerungen, dass die entsprechend dem Bebauungsplanentwurf vorge-
sehene Hoéhe sich nicht in das vorhandene Siedlungsgeflige ,einfligen” wiirde,
wird bestatigt, dass die vorgesehene Hohenentwicklung die vorhandenen Gebau-
dehdhen Uberschreiten wird. Gleichzeitig wird aber auch darauf hingewiesen,
dass ein ,Einfliigen” im Sinne des § 34 BauGB im Rahmen der Aufstellung eines
Bebauungsplanes kein Kriterium fur die Zulassigkeit ist, sondern aufgrund einer
umfangreichen Abwagung ein vertragliches Mal} der Nutzung neu festgelegt wird.
Erst durch die Tatsache, dass sich die geplante Bebauung eben gerade nicht ein-
fugt entsteht das Erfordernis einen Bebauungsplan aufzustellen.
- siehe auch die Stellungnahme unter A 1.2 Baurecht (derzeit / kinftig), Pla-
nungsrecht - Bauordnungsrecht - Anbauverbotszone gemaf Bundesfern-
strallengesetz FStrG )

Larmschutzwédnde zwischen den Gebauden

Die Larmschutzanlage sowie die Riegelbebauung entlang der BAB A 8 stellen
eine wesentliche Schallabschirmung fir sich selbst und fir die weiteren Baufel-
der und fur die ebenerdigen Freibereiche dar. Um einen ausreichenden Larm-
schutz zu gewahrleisten wird daher festgesetzt, dass die Larmschutzanlage und
die Riegelbebauung mit Larmschutzwanden in ausreichender Hohe und zeitlich
vor einer Nutzungsaufnahme der westlichen Baufelder zu errichten sind. Laut §
11 Abs. 8 der Satzungsbestimmung sind die Larmschutzverbindungen im An-
schluss an die realisierte Wandhohe als Verlangerung der Fassade mindestens
gebdudehoch zu errichten. In der Begriindung ist ausgefiihrt, dass — um den er-
forderlichen Larmschutz zu gewahrleisten - die Larmschutzwande gebaudehoch
(auch im Anschluss an das jeweils hdhere Gebaude) zu errichten sind. Eine ho-
here Ausflhrung ist entsprechend dem Schutzzweck nicht erforderlich; eine Be-
grenzung der zulassigen Wandhohe ist daher nicht erforderlich, zumal Larm-
schutzwande, die Uber die erforderliche Hohe hinaus gehen wiirden, nur unnétige
Kosten verursachen wiirden und nicht nachvollziehbar ist, warum diese hoher als
erforderlich errichtet werden sollten. Die getroffene Festsetzung wurde daher kor-
rekt abgewogen.

Vorgesehene Hohenentwicklung / Dachaufbauten / Lairmschutzwéande auf
Dachern

Als Wandhohe wird im Bebauungsplan unter § 4 ,Hohenentwicklung“ eine maxi-
male Wandhohe von 18,00 m, zzgl. der in § 13 der Satzung festgesetzten maxi-
malen Héhe von 3,00 m flr technische Anlagen festgesetzt.

Eine Nutzung der Dacher ist durch § 13 der Satzung eingeschrankt, eine Nut-
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zung als Dachgarten ist demnach nicht zulassig, siehe dazu auch Ziffer 4.13. in
der Begriindung. Daher sind keine zusatzlichen Schallschutzwande auf den Da-
chern vorgesehen.

Ortsbild

Fur die geplante Bebauung wurde anhand eines stadtebaulichen und land-
schaftsplanerischen Wettbewerbes ein geeignetes Planungskonzept entwickelt,
dem es gelingt entsprechend den Planungszielen, im vorgeschlagenen Umfang
Wohnungsbau zu ermdglichen. Planerisch ist entsprechend dem stadtebaulichen
Konzept daher ein Absetzen vom baulichen Bestand und eine gréf3ere bauliche
Hoéhe erst mit zunehmender Entfernung zum baulichen Bestand an der Miinch-
berger Stral3e vorgesehen.

An der Miinchberger Stralle wird fir das WA 1 die Gebaudehdhe und die Anzahl
der zulassigen Vollgeschosse auf das Mal} der stdlich anschlieRenden Bebau-
ung beschrankt, damit das Stralenbild in der Miinchberger Stralde nicht gestoért
wird.

Die vorgesehenen Festsetzungen fur das WA 1 orientieren sich hinsichtlich der
Kubatur und Dachform an der sidlich gelegenen Bebauung, um eine einheitliche
Strallenfront zur MUnchberger StralRe zu sichern.

Dann steigen die Gebaudehdhen und -langen (ber die Punkthauser bis zur Rie-
gelbebauung erst schrittweise an.

Bez. des Strallen-/Ortsbildes wird auf den Umweltbericht Ziffer 7.2.7. verwiesen.

vertragliche Planung / Abstandsflachen

Die Vertraglichkeit der vorgeschlagenen Planung wurde hinsichtlich aller planeri-
scher Themen nachgewiesen, insbesondere werden die Abstandsflachen gemaf}
bayerischer Bauordnung zu angrenzenden Privatgrundsticken eingehalten und
der zu erwartende Verkehr und Larm wurde als vertraglich nachgewiesen.

Ein Anspruch auf eine unveranderte Situation der Umgebung bzw. unveranderten
Ausblick besteht nicht, im Gegenteil hat die Kommune entsprechend § 1 BauGB
entsprechend der Entwicklungsbedarfe Bebauungsplane sobald und soweit erfor-
derlich aufzustellen.

Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausfuhrungen unter den Ziffern:

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

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

+ A 1.2 Baurecht (derzeit / kiinftig), Planungsrecht - Bauordnungsrecht -
Anbauverbotszone gemal Bundesfernstrallengesetz FStrG ,

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

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

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

« A 3.4.2 MaR der baulichen Nutzung / Stadtebauliche Dichte,

+ A 3.4.7 Abstandsflachen / Abstandsflachentiefen,

+ Ab5.5 Versiegelung,

« A 11.2 Nachhaltigkeit / Berticksichtigung 6kologischer Aspekte,

+ B 4.8. Abstandflachen der Begriindung.

3.4.4 Bauweise

Man gebe einen Einwand zu § 5 Abs. 1 des Entwurfes der Satzung an: In der im
Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren vorgelegten Planzeichnung seien bis auf we-
nige kurze Baulinien keine weiteren Baulinien eingezeichnet, insbesondere nicht
in den Raumen zwischen den Riegelbauten. Daher erschliele sich die Zulassig-
keit der Schallschutzwande zwischen den Riegelbauten nicht.

Man merke zudem an: Unter § 5 des Entwurfes der Satzung sei lediglich der
Abs. 1 angegeben worden, weitere Absatze fehlten. Méglicherweise wirden nach
dem Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren weitere ,Ergéanzungen* erfolgen.

Stellungnahme:

Als Wandhdhe wird im Bebauungsplan unter § 4 ,Hohenentwicklung“ eine maxi-
male Wandhohe von 18,00 m, zzgl. der in § 13 der Satzung festgesetzten maxi-
malen Héhe von 3,00 m flr technische Anlagen festgesetzt.

In der Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs.1 im Friihjahr 2017 wurde der
stadtebauliche Entwurf aus dem Wettbewerb vorgestellt. In der Offentlichkeitsbe-
teiligung geman § 3 Abs. 2 im Sommer 2020 wurde der Bebauungsplanentwurf
vom 14.02.2020 gezeigt. Die Situierung der geplanten Gebaude wird Uberwie-
gend mit Baugrenzen festsetzt. Baulinien sind nur an den Schmalseiten der
Bauraume festgesetzt, um gemeinsam mit der Festsetzung unter § 5 ,Bauweise”
die Wirksamkeit der Larmschutzbebauung sicher zustellen.

Die Larmschutzwande (Larmschutzverbindungen zwischen den Gebauden sind
mit eigener Festsetzung unter § 11 Abs. 8 ,Schallschutz” in der Satzung mit An-
gaben zur Lage und zur H6he und mit der Kennzeichnung LSW im Plan zwi-
schen den Bauraumen 8-10 im WA 2 festgesetzt.

»,Weitere Erganzungen” dazu sind nicht notwendig und auch nicht vorgesehen.
Eine inhaltliche Anderung an der Festsetzung entsprechend § 5 ,Bauweise* der
Satzung ist nach der Offentlichkeitsbeteiligung nicht erfolgt.

Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausflihrungen unter Ziffer A 3.4.3 Héhenent-
wicklung und A 3.4.5 Dachform, Dachaufbauten, Dachbegriinung - § 13 der Sat-
zung.
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3.4.5 Dachform, Dachaufbauten, Dachbegriinung - § 13 der Satzung

Das WA 2 (§ 13 Abs. 2) flige sich damit nicht in die Eigenart der naheren Umge-
bung ein.

Ein Kamin ohne Flachen- und Héhenbeschrankung (§ 13 Abs. 3 und Abs. 4) flige
sich nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung (Gartenstadt) ein.

Durch einen hohen Kamin auf dem héchsten Haus (WH 8, Gebdudehdhe 18 m)
entstehe der Eindruck eines Heizkraftwerkes. Hinzu komme, dass das gesamte
Areal wegen der Dichte der Bebauung und den weiteren hohen Kaminen fiir Ab-
gase (Tiefgarage) auf den Flachdachern wie eine Industrieanlage oder ein Kraft-
werk wirken wirde.

Auf die Flachdacher der Gebdude im allgemeinen Wohngebiet sollten neben den
Kaminen noch Antennen- und Satellitenanlagen sowie Anlagen fir die Nutzung
solarer Strahlungsenergie aufgesetzt werden. GemafR § 13 Abs. 5 des Entwurfes
der Satzung durften derartige Anlage 50 % der Dachflachen beanspruchen.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung habe bis heute keine bildliche
Darstellung der geplanten Hauser verdffentlicht. Selbst dem Stadtrat sei keine Vi-
sualisierung vorgelegt worden.

Stellungnahme:

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 Hohe von 3,00 m flr technische Anlagen festgesetzt.

Gemal § 7 Abs. 3 der Satzung ist im WA2 am gekennzeichneten Standort eine
KWK-Anlage zulassig. Der Kamin, den die KWK-Anlage bendtigt, ist nicht ab-
standsflachenrelevant, sondern vielmehr gilt nach den bundesrechtlichen Vor-
schriften zum Immissionsschutzrecht (§ 19 der ersten BImSchV), dass der Kamin
umso hoher sein muss, je ndher die durch ihn zu schiutzende Nachbarbebauung
liegt. Daher sind gemal § 13 der Satzungsbestimmungen ,Dachform und Dach-
aufbauten, Dachbegriinung“ der Satzungsbestimmung Kamine flir Abgase mit ei-
ner Mindesthdhe von 3,00 m auf der im Plan festgesetzten Nebenanlage fir die
KWK-Anlage ohne Flachen- und Hohenbeschrankung zulassig. Auf diese Weise
wird erreicht, dass der Kamin die notwendige Héhe nach der 1.BImSchV in Ab-
hangigkeit der Feuerleistung haben kann und darf.

Bezuglich des Ortsbildes wird auf die Ausfuhrungen unter Ziffer A 1.1 Ortsbild,
Landschaftsbild, Eigenart der Umgebung (Bestand) Gartenstadt Analyse (Gut-
achten), Umweltbericht und beziiglich des Einfligens in die Eigenart der Umge-
bung auf die Ausfuhrungen unter Ziffer A 1.2 Baurecht (derzeit / kinftig), Pla-
nungsrecht - Bauordnungsrecht - Anbauverbotszone gemaf Bundesfernstrallen-
gesetz FStrG sowie beziiglich der Visualisierung auf Ziffer A 2.4.1 Offentlichkeits-
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beteiligung / Blrger*innenbeteiligung verwiesen.

3.4.6 Flache fur Nebenanlagen / Millentsorgung / KWK / BHKW

Man gebe einen Einwand zu § 7 Abs. 3 des Entwurfes der Satzung an. Eine
KWK-Anlage sei aus folgenden Grinden nicht genehmigungsfahig: Die Errich-
tung einer KWK-Anlage sei erstmals im Textteil fiir das Offentlichkeitsbeteili-
gungsverfahren bekanntgegeben worden, also erstmals am 09.07.2020 unter § 7
Abs. 3 und § 13 Abs. 4 der Satzung sowie in der Begriindung des Bebauungspla-
nentwurfs unter den Punkten 4.3. ,Grundflachen (GR)“ und 4.11.3. ,Kraft-Warme-
Kopplungsanlage®.

Unter 4.7. ,Nebenanlagen® [des Billigungsbeschlusses] werde ausgefihrt, dass
dem Planungskonzept fur das WA 2 ein differenziertes Konzept zur Millentsor-
gung zu Grunde liege, damit die Beanspruchung des Freiraumes durch Millton-
nen und deren Entsorgung mdglichst gering gehalten werde. So seien in den Ge-
baudekellern Rdume zur Sammlung des Miills vorgesehen. Am Tag der Abholung
wurden die Mulltonnen aus den Baurdumen 1 bis 8 im zentralen Mullraum im
Erdgeschoss des Bauraumes 4 bereitgestellt und von der Fahrbahn in der Ver-
langerung der Obernzeller Stralie aus geleert. Fir die Baurdume 9 und 10 kénne
entsprechend verfahren werden. Alternativ kdnnten aber auch in den Baurdumen
9 und 10 eigene Millsammelraume eingerichtet werden, soweit sie von den Ab-
fallwirtschaftsbetrieben Minchen (AWM) direkt angefahren werden kénnten, um
die Mulltonnen aus dem Sammelraum heraus zu entleeren. Mullaufstellflachen
innerhalb des Angers seien nicht zulassig. Die Mullentsorgung im WA 1 erfolge
Uber die Mlnchberger Stralle. Nebenanlagen zur Aufstellung von Milltonnen
wlrden deswegen im WA 1 nicht ausgeschlossen. Erganzend werde ausgefiihrt,
dass sich keine Konflikte bei der Realisierung ergeben wiirden, da im Erdge-
schoss des Bauraumes 4 voraussichtlich ohnehin Nebenrdume (z.B. Millrdume)
vorgesehen seien.

Im Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren sei kein differenziertes Konzept zur Miill-
entsorgung vorgelegt worden. Ein solches durfte nicht existieren, da die vorge-
nannten Ausfiihrungen aus folgenden Griinden gar nicht umsetzbar seien:

* Unterirdisch dirften keine Miilltonnen ohne ausreichende Beliftung aufgestellt
werden.

» Zur Brandvermeidung durfe kein leicht entzindliches und/oder brennbares Ma-
terial in der Nahe von Heizungsraumen/Trafostationen gelagert werden.

* Der Aulienradius der Kurve zur Tiefgarageneinfahrt sei fir ein Feuerwehrfahr-
zeug zu gering, weshalb bereits aus diesem Grund unterirdisch keine leicht ent-
zundlichen/brennbaren Materialien gelagert werden kénnten bzw. dirften.

* Es stiinde keine Person zur Verfiigung, die einmal wéchentlich die unterirdi-
schen Milltonnen im Bauraum 4 zur Entsorgung durch die AWM bereitstellen
wirde.

* FUr die Verbringung der unterirdischen Mulltonnen in den Bauraum 4 stiinden
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keine technischen Hilfsmittel oder Aufziige zur Verfligung.

* Die zahlreichen schweren Milltonnen kdénnten nicht erst am Abholtag von einer
Person (z.B. einem Hausmeister) in den Bauraum 4 verbracht werden.

* Feste Abfallstoffe durften innerhalb von Gebauden nur voribergehend aufbe-
wahrt werden und dies unter Einhaltung der unter Art. 43 BayBO genannten Vor-
aussetzungen.

* Bei einem kurzfristigen (z.B. krankheitsbedingten) Ausfall der Person, die die
Mulltonnen in den Bauraum 4 verbringen sollte, wiirden die Mulltonnen nicht ge-
leert. Diese Tatigkeit gehdre nicht zu den Aufgaben der Millwerker*innen, die nur
auf einer bis zu 15 m langen Strecke téatig sein durften.

* Fir die Person, die die Milltonnen nach oben beférdern solle, wiirden entspre-
chende ArbeitsschutzmafRnahmen gelten (z.B. DGUV Regel 114-601).

* Da offenbar ein zentraler Millraum im Erdgeschoss des Bauraumes 4 einge-
richtet werden solle, der alle Milltonnen aufnehmen kénnte, sei davon auszuge-
hen, dass hier tatsachlich eine Dauermullsammelstelle eingerichtet werden wiir-
de.

* Ein zentraler Millraum im EG des Bauraumes 4 wiirde wegen der Nahe zu den
Bestandsbebauungen zu erheblichen Geruchs- und Larmbelastigungen flhren.
Gleiches gelte fir die angedachten Mullsammelraume im WA 1.

Die Ausfuhrungen [im Billigungsbeschluss] unter 4.7. ,Nebenanlagen® sprachen
zudem dafir, dass sehr wohl in den Freiflachen zusatzlich Milltonnen (auf Sam-
melstellen/Bereitstellungsplatzen) aufgestellt werden wirden. Dies ware jedoch
nur in der schmalen Ubergangszone zu den Bestandsbebauungen mdglich und
unter Inkaufnahme erheblicher Geruchs- und Larmbelastigungen fir die Be-
standsbewohner.

Im Satzungstext-Entwurf sei unter § 10 Abs. 3 bereits fixiert worden, dass von der
festgesetzten Lage der Dienstbarkeitsflachen abgewichen werden kénne, wenn
technische oder gestalterische Griinde dies erforderten und die Abweichungen
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen verein-
bar seien. Daher sei davon auszugehen, dass die Milltonnenhduser tatsachlich
oberirdisch aufgestellt und angefahren werden wirden und dies in unmittelbarer
Nahe der Bestandsbewohner. Das angeblich vorhandene differenzierte Millkon-
zept durfte nur Makulatur sein, um qualifizierte Einwendungen im Offentlichkeits-
beteiligungsverfahren zu verhindern. Unter 8.3 ,Stellungnahme®, ,Geruch® werde
auch nur von einem derzeitigen Konzept gesprochen.

Stellungnahme:

Es ist Wesen des Bebauungsplanverfahrens, dass die vorgesehene Planung im
Zuge des Verfahrens Anderungen und Erganzungen erfahrt. Sinn und Zweck des
Verfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB ist gerade, der Offentlichkeit die Gelegenheit
zu geben, sich zum jungsten Stand der Planung zu auRern. Gegenlber dem im
Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB dar-
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gestellten Planungsstand findet daher in der Regel eine Weiterentwicklung, De-
taillierung und Ausarbeitung eines Bebauungsplanentwurfes statt, was daher in
keiner Weise unublich oder schadlich ist.

Festgesetzt wird unter § 7 Abs. 3 ,Nebenanlagen® eine Flache, auf / unter der die
Errichtung einer Kraft-Warme-Kopplungsanlage zulassig ist. Fir die urspringlich
zwei Eigentimerinnen der Grundstiicke im Planungsgebiet sollte sichergestellt
werden, dass eine geeignete Flache fiir das gesamte Planungsgebiet genutzt
werden kann. Es besteht weder eine Verpflichtung diese Anlage zu errichten,
noch ist mit der Festsetzung der Flache die umfassende Zulassigkeit dieser Anla-
ge verbunden.

Weitere Ausfihrungen dazu sind unter A 7.4 Emissionen der KWK-Anlage (Kraft-
Warme-Kopplung, EEWarmeG-Anlage) zusammengefasst

Milltonnenaufstellflachen

In der Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB in 2017 lag das im Bil-
ligungsbeschluss von 2020 dargestellte Konzept noch nicht vor.

Fir die Abfallabholung wird auf die Ausfuhrungen zum Thema ,Nebenanlagen®
unter Ziffer 4.7. in der Begrindung verwiesen.

Die Bereitstellungsflachen fur Muallcontainer durfen nicht auf einer Stral3enver-
kehrsflache oder in einer 6ffentlichen Grinflache liegen. Darum sollen diese mit
anderen Nebennutzung unterirdisch abgewickelt werden.

Das derzeitige Konzept zur Millentsorgung sieht vor, dass die Sammlung des
Muills Gberwiegend in Kellerraumen und die Bereitstellung fir die Abholung in
Raumen innerhalb der Gebaude im Erdgeschoss erfolgt. Dadurch sollen Beein-
trachtigungen durch Standplatze im Freiraum weitestgehend verhindert werden.
Das Konzept wurde mit den Abfallwirtschaftsbetrieben (AWM ) abgestimmt.

Gemal § 7 der Satzung sind Nebenanlagen als der dem Nutzungszweck des
Baugebietes dienende Anlage innerhalb der Umgrenzung fur die Tiefgarage zu-
I&ssig, was nicht bedeutet, dass die Mulltonnen in der Tiefgarage stehen. Die An-
lagen zur Mullentsorgung sind entsprechend der Auflagen und Anforderungen
aus den einschlagigen Gesetzen, Normen und Verordnungen mit den ggf. not-
wendigen technischen Hilfsmitteln herzustellen und zu unterhalten. Im Bebau-
ungsplan sind dazu keine Festsetzungen notwendig.

Die konkrete Situierung und die Errichtung der fir die Sammlung und die Abho-
lung notwendigen Flachen und die dafiir notwendigen technischen Einrichtungen
wird im Rahmen der Genehmigungsplanung von den Ausfihrenden mit den zu-
standigen Stellen abgestimmt. Dabei sind die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes und weitere Regeln v.a. der Bauordnung z.B. zum Brandschutz zu beachten,
(vgl. § 9 Abs. 3 der Satzung: zur Zulassigkeit von Mullstandorten innerhalb der
Umgrenzung fur die Tiefgarage.) Bei sach- und fachgerechter Nutzung von haus-
lichen Mulltonnenstandplatzen entstehen keine relevanten Geruchs- und Keimim-
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missionen.

Die Flachen, die gemal § 10 der Satzung dinglich zu sichern sind, dienen nicht
der Aufstellung der Mulltonnen, sondern u.A. der Anfahrt des Mullfahrzeugs.

Die Organisation der Mullbeférderung aus der Garage an die Oberflache sowie
die Einhaltung der arbeitsrechtlichen und gesundheitlichen Vorgaben fir die
Mitarbeitenden sind Sache des zukiinftigen Eigentiimers und kénnen nicht im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens geregelt werden.

3.4.7 Abstandsflachen / Abstandsflachentiefen

Man gebe einen Einwand zu § 8 Abs. 1 und Abs. 4 des Entwurfes der Satzung
an: Die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflachentiefen geman Art. 6 BayBO
wurden willkarlich verkarzt.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Pla-
nungsgebiets und im betroffenen Umfeld waren hierdurch nicht mehr eingehal-
ten. Denn eine ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung wiirde bereits
durch die geschlossene Riegelbebauung und die Schallschutzwande nicht mehr
gewabhrleistet werden. Die Uberschreitung der Abstandsflachentiefe im Bereich
der Punkthauser wirde die Beeintrachtigungen fir die Nachbargrundstiicke wei-
ter verscharfen. Aus den Himmelsrichtungen Osten und Siden ware keine aus-
reichende Belichtung und Besonnung der Anwesen der Einwendenden mehr si-
chergestellt. Gleiches gelte fir die Belliftung, weshalb Schadstoffe im Planungs-
gebiet und in der unmittelbaren Nachbarschaft kumulieren wiirden. Die Dachauf-
bauten und technischen Anlagen auf den Flachdachern des WA 2 wiirden zusatz-
lich zu Verschattungen flihren.

Zudem wilrde die Realisierung des Vorhabens eine erhebliche Veranderung pro-
vozieren, namlich hin zu einer fir das Gebiet bis dahin untypischen Baudichte.
Vorliegend zeichne sich die mal3gebliche Umgebung des Bauvorhabens durch
eine im Verhaltnis zur jeweiligen Grundstlcksgrofie eher zurlickhaltenden Be-
bauung aus. Das geplante Bauvorhaben hingegen nehme im Vergleich zur Frei-
flache ohnehin einen erkennbar gréReren Anteil ein. Mit der Uberschreitung der
gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflachentiefe breche das Bauvorhaben mit
der vorhandenen Struktur noch einmal deutlich.

Zudem konne aufgrund der massiven baulichen Verdichtung das Vorhaben eine
unerwlnschte Vorbildwirkung entfalten. Eine entsprechende bauliche Ausnutzung
wie auf dem Planungsgrundstick kdme im Fall der Verwirklichung des Vorhabens
auf einer Vielzahl anderer Grundstlcke in der Landeshauptstadt Minchen in Be-
tracht. Hierflir gebe es keine rechtliche Grundlage.

Es lage ein Verstol3 gegen Art. 6 Abs. 2 BayBO vor: Abstandsflachen missten
auf dem Grundsttick selbst liegen. Sie durften auch auf 6ffentlichen Verkehrs-,
Grin- und Wasserflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte. Es lage ein Ver-
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stol} gegen Art. 6 Abs. 3 BayBO vor: Die Abstandsflachen diirften sich nicht iber-
decken. Beide MalRgaben wirden nicht eingehalten.

Die Besucherparkplatze wirden ohne Einhaltung von Abstandsflachen an die An-
wesen der Minchberger Stralle anschlielRen.

An die Anwesen in der Minchberger Strale wirde auf der Ostseite ein Verkehrs-
weg herangefuhrt werden, der allenfalls einen Abstand von 4 m (an der schmals-
ten Stelle) zu den Anwesen einhalten wirde.

Stellungnahme:

In einem Bebauungsplan kénnen auch Festsetzungen hinsichtlich der Abstandfla-
chen getroffen werden, die von den Regelungen der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) abweichen.

In vorliegendem Bebauungsplanentwurf werden die gemaf BayBO vorgeschrie-
benen Abstandsflachen gegenuber der Bestandsbebauung eingehalten bzw.
durch die abgertckte Bebauung in weiten Teilen nicht ausgeschopft (vgl. dazu
das Thema ,Abstandsflachentiefen® unter Ziffer 4.8. der Begrindung).

Damit ist im kleinraumigen Mal3stab die Vertraglichkeit der vorgesehenen Bau-
korper mit der umgebenden Bebauung auch durch den ausreichenden Abstand
der geplanten Bebauung zur Bestandsbebauung gewahrleistet.

Innerhalb des Planungsgebietes werden die Abstandsflache nicht willkurlich ver-
kiirzt, sondern dienen der Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs unter Beach-
tung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse.

Durch die Festsetzungen des § 8 ,Abstandsflachentiefen“ der Satzungsbestim-
mungen wird sichergestellt dass eine ausreichende Belichtung, Bellftung und
Besonnung innerhalb des Planungsgebietes gewahrleistet ist.

Die im stadtebaulichen Entwurf aus dem Wettbewerb von 2016 dargestellten Be-
sucherstellplatze liegen inzwischen innerhalb des Planungsgebietes.

Der im Einwand als Verkehrsweg bezeichnete Weg innerhalb der 6ffentlichen
Grinflache wird bis auf ca. 5 m an die dstliche Grundstiicksgrenze der genann-
ten Anwesen geflihrt. Abstandsflachen gem. Art 6 BayBO fallen hier nicht an.

Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausfliihrungen unter den Ziffern:
« A 1.1 Ortsbild, Landschaftsbild, Eigenart der Umgebung (Bestand) Gar-
tenstadt Analyse (Gutachten), Umweltbericht
« A 1.2 Baurecht (derzeit / kunftig), Planungsrecht - Bauordnungsrecht -
Anbauverbotszone gemaR Bundesfernstrallengesetz FStrG
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+ A 2.7.1 Ricksichtnahmegebot

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

« A3.4.2 MaR der baulichen Nutzung / Stadtebauliche Dichte

3.4.8 Werbeanlagen

Zu § 14 Abs. 1, Abs. 2, Abs. 4, Abs. 5, Abs. 8 des Entwurfes der Satzung wende
man folgendes ein: Aufgrund der vorgegebenen Lage der Werbeanlagen ware
von einer erheblichen Beeintrachtigung der Bestandsbewohner des angrenzen-
den reinen Wohngebietes auszugehen, da diese direkt auf die Werbeanlagen bli-
cken wirden. Die Werbeanlagen kénnten sich bereits aufgrund der vorgeschrie-
benen Ausrichtung nicht in das Stralen-, Orts- und Landschaftsbild des reinen
Wohngebietes einfliigen. Widersprichliche Festsetzungen verstiel3en gegen das
Bestimmtheitsgebot.

Stellungnahme:

Da die Werbeanlagen nur fur die Nichtwohnnutzung an der Statte der Leistung
bis zum Brustungsbereich des 1. Obergeschosses und hinsichtlich Grée und
Ausformung beschrankt zulassig ist, ist eine erhebliche Beeintrachtigung nicht zu
befirchten, zumal die Werbung in der Regel der ErschlieBungsflache, also zum
Anger innerhalb des Planungsgebietes orientiert angebracht werden durfte. Wi-
dersprichliche Festsetzungen sind nicht erkennbar, weitere konkretisierende An-
gaben fehlen in dem vorgebrachten Einwand.

3.4.9 Abgrabungen, Aufschiittungen, Bodenmodellierungen

Man gebe einen Einwand zu § 15 Abs. 3 des Entwurfes der Satzung an: Im frih-
zeitigen Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren sei keine Rede davon gewesen,
dass Kinderspielflachen unmittelbar hinter dem Maschendrahtzaun der Bestands-
bewohner dstlich der Minchberger Strale errichtet werden sollten und hierzu
Aufschittungen und Bodenmodellierungen vorgenommen werden durften. Weder
die Ho6he der geplanten Aufschiittungen sei bekannt noch deren rechtliche Zulas-
sigkeit. GemaR Art. 2 Abs. 1 S. 3 Nr. 1 BayBO wirden selbst Aufschittungen, die
Uberwiegend ortsfest benutzt wiirden, als bauliche Anlagen gelten. Diese Anla-
gen dirften zudem eingefriedet werden.

Stellungnahme:

Die im stadtebaulichen Entwurf aus dem Wettbewerb von 2016 dargestellte Ge-
staltung der zukiinftigen Wohngebiete hatte noch keine konkreten Nutzungsvor-
schlage und keine Angaben zu Bodenmodellierungen enthalten. Im nun vorlie-

genden Bebauungsplanentwurf wurden Kinderspielflachen im Plan und im § 15
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der Satzung die Zulassigkeit der Aufschuttungen entsprechend erganzt.

Bodenmodellierungen werden fir die Kinderspielflachen in der 6ffentlichen Grin-
flache zugelassen, d.h. sie sind moglich, mussen aber nicht erstellt werden. De-
ren genaue Ausfuhrungen sind Teil des Bauvollzugs. Um Befurchtungen vor Ver-
schattung als auch vor einem geringeren Sichtschutz (wenn sie betreten werden)
entgegen zu wirken, wird dem planenden und ausflihrenden Referat der Landes-
hauptstadt MUnchen der Einwand zugeleitet.

Eine Einfriedung von Spielflachen dient dem Schutz der Spielenden (siehe hierzu
auch Ziffer A 5.1.4Einfriedungen).

Infrastruktur

4.1 Soziale Infrastruktur

Entscheidenden Einfluss auf die Lebensqualitadt des Menschen hatten die Wohn-
und Wohnumfeldfunktionen sowie die sozialen Vernetzungsmaoglichkeiten.

Es werde allgemein beklagt, dass in der Burgerschaft Gemeinschaftsbewusstsein
immer mehr verloren gehe und nur noch Einzelinteressen zu Lasten der Allge-
meinheit vertreten wiirden. Um Gemeinschaftsbewusstsein, gutes Zusammenle-
ben und Zusammenhalt von Jung und Alt in der Blrgerschaft zu férdern, Ver-
standnis flreinander und wechselseitige Hilfen zu entwickeln, seien ortlich nahe
Begegnungsmaoglichkeiten flr alle Blrger*innen eine Voraussetzung. Solche all-
gemeinen Einrichtungen gebe es in Fasangarten und Umgebung nicht.

Da die Landeshauptstadt Miinchen Alleineigentiimer bei dem Vorhaben Miinch-
berger Stralie sei, gebe es die einmalige Gelegenheit, dort eine solche generatio-
nenubergreifende Gemeinschaftseinrichtung zu schaffen. Deshalb sollte dort fur
Jung und Alt ein Blirgerbegegnungszentrum vorgesehen werden.

Des Weiteren sei zu bemangeln, dass der Bebauungsplan den Mangel an ausrei-
chend grofRen Spielflachen fiir altere Kinder nicht beheben wiirde, sondern ledig-
lich unzusammenhangende Kleinstflachen vorsehe, die ausschlieRlich fur Klein-
kinder geeignet seien. Spielflachen fur Kinder seien nicht zufriedenstellend.
Grlinanlagen und Spielplatze fir groRere Kinder fehlten im Areal vollig.

Auch der Bereich ,Spielflachen fur Kinder" sei im gesamten Viertel duf3erst unbe-
friedigend. Es existiere lediglich ein einziger offentlicher winziger Spielplatz in der
Schwarzenbacher Stralte. Dieser sei aufgrund seiner Flache und seines Ange-

bots maximal auf Kindergartenkinder ausgerichtet. Kinder ab dem Schulalter fan-
den im gesamten Fasangarten keine altersgemafen Spiel- und Bolzflachen (z.B.
FuBballwiese, grolies Klettergertst, Seilbahn etc.). Es werde angeregt, eine ent-
sprechende Ausstattung des Neubaugebiets mit einer dementsprechenden, aus-
reichend dimensionierten Flache anzulegen, die vom gesamten Stadtteil genutzt
werden kdnne. Momentan sei eine solche Flache in der Planung nicht erkennbar.
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Es fehle an Spielflachen, insbesondere Bolzplatzen etc. fir altere Kinder. Im ge-
samten Stadtteil seien solche Flachen unterdimensioniert. Es werde daher ange-
regt, in dem neuen Quartier durch Reduzierung der Wohneinheiten stattdessen
fur ausreichend Spielflachen auch fir die umliegende Anwohnerschaft zu sorgen.

Insbesondere sei zum Thema Infrastruktur zu sagen, dass die aktuelle Ausstat-
tung bereits jetzt aulRerst unterdimensioniert sei. Die in den letzten Jahren zu
beobachtende ausschliel3liche Bebauung samtlicher im Bezirk noch zur Verfi-
gung stehenden Flachen mit reiner Wohnbebauung tbe auf die ohnehin tberlas-
tete Infrastruktur und damit auch die jetzigen Bewohner einen unverhaltnismafi-
gen Druck aus. Es sei daher dringend erforderlich, vor der Anlage von Flachen
fur neuen Wohnungsbau zunachst ausreichend Raum fir die dazugehdrige Infra-
struktur auszuweisen und diese auch einzurichten.

Stellungnahme:

Die infrastrukturellen Voraussetzungen der Planung werden im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens umfassend gepriift. Die Fachreferate priifen die Bedarfe
und bringen diese ggf. im Rahmen der Beteiligung der Behorden im Rahmen des
Verfahrens gemaf § 4 Abs. 1 und 2 BauGB ein.

Die Festsetzung eines Begegnungszentrums oder Nachbarschaftstreffs ist nicht
im Bebauungsplan vorgesehen, allerdings waren solche Einrichtungen in den
vorgesehenen Wohngebieten ohnehin planungsrechtlich zuldssig. Fur die Schaf-
fung von 6rtlich nahen Begegnungsmaoglichkeiten fur alle Birger*innen (Burger-
begegnungszentrum, Gemeinschaftseinrichtung) stehen planungsrechtlich die
Anteile der Geschossflache fir Nichtwohnnutzung zur Verfligung. Die konkrete
Umsetzung also die Planung und der Bau dieser Einrichtung muss von den zu-
standigen Referaten veranlasst werden. Ebenso mussen die Kosten fur den Un-
terhalt und den Betrieb gesichert werden. Da die Flachen im Planungsgebiet zwi-
schenzeitlich von der LHM erworben wurden, werden Konzepte zur Umsetzung
derzeit durch das Kommunalreferat in Zusammenarbeit mit dem Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung erarbeitet und der Stadtrat zu gegebener Zeit mit
entsprechenden Beschlussvorlagen befasst. Vor diesem Hintergrund wurde das
Kommunalreferat tiber die mit dem Wunsch nach einem Begegnungszentrum
vorgebrachten AuRerungen informiert; eine Aussage (ber Inhalte spaterer Be-
schlusse zur Umsetzung ist derzeit aber nicht mdglich.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden wurde eine Unterversorgung mit Sport-
flachen im Stadtbezirk dargestellt. Diese Unterversorgung entsteht jedoch nicht
durch die vorliegende Planung. Hierzu wird auf die Ausfihrungen in der Stellung-
nahme unter Ziffer A 3.3 Unterpunkt Sportnutzung verwiesen. Bei Beibehaltung
der Planungsziele (Wohnen) kann nicht gleichzeitig eine Umsetzung von Sport-
flachen erfolgen, weshalb dies nicht weiterverfolgt wurde. AuRerdem waren auch
fur Sportflachen Anforderungen an den Immissionsschutz zu bertcksichtigen und
gleichzeitig waren auf Grund der Abstande zum Wohnungsbestand die Anforde-
rungen der 18. BImSchV (Sportlarm) ohne Larmschutzmalnahmen nicht einzu-
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halten.

Unabhangig von spezifischen (Innen-)Raumen fir die Begegnung soll Vernet-
zung und Begegnung auch in den 6ffentlichen Griinflachen des Planungsgebie-
tes und dem geplanten Wohnumfeld ermdglicht werden. Dies wird durch unter-
schiedliche Aufenthalts- und Erholungs-Angebote in der offentlichen Grinflache
und durch zahlreiche Durchquerungsmdglichkeiten sowohl fir die Bestandsbe-
wohner*innen als auch fur die neue Bewohnerschaft ermdglicht.

Bezulglich den Spielflachen wird auf die Stellungnahmen unter Ziffer A 5.1 Griin-
ordnung / Freiflachen verwiesen.

Hinsichtlich der weiteren im Zuge der Planung vorgesehenen Infrastruktureinrich-
tungen wird auf die folgenden Kapitel hierzu, insbesondere Ziffer A 4.2 Nahver-
sorgung / Handel / Infrastruktur und die Begrindung unter Punkt 2.2.3 ,Infrastruk-
tur und Versorgung“ und 4.2 ,Art der baulichen Nutzung“ verwiesen.

4.1.1 Schulversorgung

Erforderliche Sozialeinrichtungen seien nicht oder nicht ausreichend vorhanden
(z.B. Balanschule).

Ein weiteres Thema im Bereich Infrastruktur sei die Ausstattung des Viertels mit
Grundschulen und den dazugehérigen Hort- bzw. Mittagsbetreuungsplatzen. Das
Bebauungsplangebiet zahle zum Schulsprengel der Balanschule. Laut Aussagen
der Schulleitung sei eine Erweiterung nicht geplant, obwohl der Sprengel laufend
nachverdichtet werde (z.B. durch das Programm ,Wohnen fir alle" im direkten
Umfeld der Schule in der Gérzer- und Puechbergerstrale). Die Kapazitaten der
Balanschule und der anderen Umkreisschulen seien bereits jetzt ausgeschopft,
so dass eine weitere Verdichtung der Wohnbebauung im Sprengel nicht mehr ak-
zeptabel sei und das Problem auf unzumutbare Weise weiter verscharft.

Fur das Schuljahr 2020/21 seien alle Klassenzimmer restlos belegt, obwohl 15
Gastschulantrage in Richtung anderer Grundschulen gestellt worden seien und
somit eine Klasse weniger als eigentlich erforderlich eingerichtet worden sei.
Auch die Mittags- und Nachmittagsbetreuung (Hort, Mittagsbetreuung etc.) sei
seit Jahren nicht ausreichend. Die Schaffung neuer Betreuungsplatze kénne mit
der Verdichtung im Schulsprengel nicht Schritt halten. Man frage sich, wie diese
zusatzlichen Kinder untergebracht werden sollen.

Es sei daher dringend erforderlich, die Situation der bestehenden Grundschulen
vor einer Uberplanung des Gebiets umfassend zu eruieren und ein tragfahiges
Konzept zu erarbeiten, da zur Versorgung von Grundschulkindern heutzutage
auch ein Hort oder Mittagsbetreuung gehére. Gerade die fehlenden Hort- und
Mittagsbetreuungsplatze seien ein unldsbares Problem flur berufstatige Eltern, da
der frihe Schulschluss flir diese eine tatsachliche Bedrohung fiir ihre Arbeitsplat-
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ze darstelle. Der bisher im Schulgebaude untergebrachte Hort misse aus Platz-
grinden bereits jetzt in eine andere Stralle verlegt werden. In ein Gebdude ohne
Freigelande, so dass keine Méglichkeit fir den Aufenthalt im Freien bestehe.

Hinsichtlich der Infrastruktur wirde durch das geplante Neubaugebiet noch mehr
Druck auf die bereits bestehende und nicht ausreichende Nahversorgung entste-
hen.

Weitblickend habe man sich vorab Uber die Schulen in der ndheren Umgebung
informiert, da man den Kindern spater einen weiten Schulweg ersparen méchte.
Mit dem Neubau sehe man die Moéglichkeit auf einen Platz in der Grundschule in
der Nahe und auch bei den weiterfuhrenden Schulen als gefahrdet. Man mochte
den Kindern gerne ersparen, dass sie schon in der Schulzeit weite Strecken mit
dem Bus fahren mussten. Schulwege seien durch die verkehrstechnischen Be-
denken nicht sicher.

Bisher liege keinerlei brauchbare Lésung flr die Schulversorgung vor (insbeson-
dere Grundschule BalanstralRe). Fur die Hortversorgung sei eine mogliche Ent-
lastung an der Kopischstralde fraglich. Man erwarte hier konkrete Aussagen zu
den Ausbaumallnahmen, keine Gefalligkeitsschreiben mit einer ,wir schaffen das
schon"-Aussage, denn damit sei niemandem gedient.

Da kénne man sich nur wiinschen, dass die bayerische Familienministerin der
Landwirtschaftsministerin nacheifere und die Gassi-Geh-Plicht auch auf Kinder
ausdehne. Kinder seien die Zukunft, deshalb sperre man sie ein in tUberheizte
Gebaude.

Was die Stadtverwaltung Muanchen auch noch wissen sollte: Der Schulsprengel
der Balanschule sei so gelegt worden, dass hier Eigenheimsiedlung auf sozialen
Wohnungsbau treffe, nach Méglichkeit zu gleichen Teilen, zwecks der 'Gemein-
samen Erziehung', wenigstens in den ersten vier Jahren. Das Schulerverhaltnis
verschiebe sich schon seit Jahren Richtung sozialer Wohnungsbau. Antrage zur
Sprengel-Anderung (alle Schiiler aus dem Fasangarten auf die néher gelegene
Cincinnati-Schule gehen zu lassen und nicht nur die aus der Siedlung am Perla-
cher Forst) sei aus diesem Grund bisher stets abgelehnt worden.

Man fordere die Stadtverwaltung hiermit auf, Antworten, Konzepte und Lésungen
fur nachfolgende Punkte kundzutun und zur Billigung vorzulegen: Infrastruktur
der Grundschulversorgung generell, Kapazitat der Grundschule an der Balanstra-
Re im Speziellen, desgleichen Versorgung mit Kita- und Hortplatzen.

Stellungnahme:

Wie zum Thema ,Art der baulichen Nutzung - Soziale Infrastruktur unter Ziffer
4.2. der Begrundung dargestellt, ist die Versorgung der Grundschulkinder in der
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Sprengel-Schule an der Balanstralte unter der MalRgabe einer zeitlich gestaffel-
ten Realisierung gesichert. Das Versorgungskonzept wurde nochmals anhand
aktueller Daten und der vorliegenden AuBerungen hierzu an das Referat fir Bil-
dung und Sport gegeben, dort Uberprift und konnte unter Annahme eines Be-
zugs in den Jahren 2027 / 2028 bestatigt werden.

Fir die Grundschule Balanstrafe 153, in deren Sprengel das Baugebiet Minch-
berger Strale liegt, ist fur den Bedarfsfall geplant, eine Entlastung durch den
Hort an der Kopischstralie herzustellen. Der Hort aus dem Schulgebaude ist
schon mit zwei von vier Gruppen in die Kopischstral’e umgezogen und wird dort
nach Bedarf noch weiter ausgebaut.

Eine Anpassung des Schulsprengels ist nach Kenntnis der Stadtverwaltung der-
zeit nicht vorgesehen und aufgrund des Bauvorhabens auch nicht erforderlich, da
eine Versorgung an der Sprengelschule moglich ist. Aus diesem Grund bestehen
auch keine Bedenken hinsichtlich des Schulweges. Unabhangig davon ware die
Regierung von Oberbayern fiur Sprengelanderungen zustandig.

Hinsichtlich der Darstellung, dass der Umweltbericht nur die Belange der zukinf-
tigen Bewohner*innen bericksichtigen wirde, ist richtigzustellen, dass sich der
Umweltweltbericht immer auf mehrere Schutzgiter, darunter auch den Menschen
bezieht. Dabei werden die Auswirkungen auf die Menschen sowohl im Planungs-
gebiet als auch in der Umgebung betrachtet.

Darlber hinaus wird auf die Ausfliihrungen zum Umweltbericht unter Ziffer A 10.1
Auswirkungen allgemein und den Umweltbericht unter Punkt 7 der Begriindung
zum Bebauungsplan verwiesen.

Verwiesen wird des Weiteren auf die Ausfiihrungen unter Ziffer A 4.2 Nahversor-
gung / Handel / Infrastruktur.

4.1.2 Kindertageseinrichtungen

Zitiert wird der erste Absatz unter 4.2. ,Art der baulichen Nutzung®, ,Soziale Infra-
struktur®. Man gebe dazu folgenden Einwand an: In der Miinchberger Strale sei
bereits eine Kindertagesstatte flr 98 Kinder errichtet worden, die nicht ausgelas-
tet sei. Aulkerdem gebe es einen weiteren Kindergarten in Jesaja im Bestands-
viertel. Nun solle eine dritte Kindertagesstatte im Planungsgebiet errichtet wer-
den, angeblich vorrangig zur Deckung des Bedarfs der Neubebauungen. Tat-
sachlich sollten jedoch zahlreiche Stellplatze fur den Bring- und Holverkehr der
Kindertageseinrichtung entstehen. Dieser Umstand und die Tatsache, dass im
Verkehrsgutachten (Stand Mai 2019 mit Erganzungen Oktober 2019) von ca. 540
zusatzlichen Kfz/Tag auf den Anliegerstral’en des WR fur die Kita-Nutzung aus-
gegangen werde, sprachen dafir, dass die Kita Gberwiegend nicht den Bedarf
der Neubebauungen decken solle. Denn die Kita sei vor Ort zu Ful zu erreichen.
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Der durch die geplante Kindertagesstatte verursachte Zu- und Abfahrtsverkehr
Uber die engen Anliegerstralien des reinen Wohngebietes fiir Umgebungsbedarfe
und die hierdurch bedingten Immissionen seien als unzumutbar und ricksichtslos
anzusehen, zumal in der Minchberger Stralie bereits wegen der bestehenden
Kindertagesstatte ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zu verzeichnen sei und weil
Uber den noérdlichen Abschnitt der Miinchberger Stralie die Tiefgaragenzufahrten
des neuen Wohnquartiers erschlossen werden sollten und der gesamte Verkehr
fur Mdllifahrzeuge, Rettungsfahrzeuge, Paketdienste, Behindertentransporte, Um-
zugstransporter, Kleinbusse etc. abgewickelt werden solle. Die besondere Stra-
Rensituation und der zu erwartende exorbitante zusatzliche Verkehr durch Laster,
Transporter etc. und der zusatzliche Bring- und Holverkehr der Kita auf der
Munchberger Stralle wirde die bestimmungsmaRige Nutzung der Anwesen der
Einwendenden unzumutbar einschranken.

Gemal § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO seien in einem reinen Wohngebiet auch Anla-
gen zur Kinderbetreuung zulassig, die den Bedurfnissen der Bewohner*innen des
Gebiets dienten. Die bereits bestehende Kindertagesstatte an der Minchberger
Stralie sei jedoch bereits wegen eines Uber das WR hinausgehenden Bedurfnis-
ses errichtet worden. Dass ein weiterer weit Uber die Bedurfnisse des WR hinaus
reichender Bedarf vorliege, sei nicht dargelegt worden. Im WR gebe es bereits
zwei Kitas, die an der Munchberger Stral3e sei nicht ausgelastet. Letzteres sei
der Stadtrandlage, einem Personalmangel und der schlechten OPNV-Anbindung
des Gebietes geschuldet.

Eine ErschlieBung einer dritten Kindertagesstatte iber Anliegerstrallen eines klei-
nen Bestandsquartiers (WR) gehe Uber die Grenze der Zumutbarkeit hinaus, zu-
mal diese Kindertagesstatte nicht einmal im WR liegen wirde, sondern im ge-
planten WA 2. Ein reines Wohngebiet diene vorwiegend dem Wohnen und nicht
der verkehrlichen ErschlieRung eines allgemeinen Wohngebietes.

Da man sehr nahe zur Kindertagesstatte in der Minchberger Stral’e wohne, pla-
ne man die Kinder auch dort in der Kita und spéater im Kindergarten unterzubrin-

gen. Die ruhige Lage und SpielstralRe davor hatten zu diesem Entschluss gefuhrt
und man sehe die Vorteile dort durch die Planung des Bauvorhabens gestort.

Durch das erhdhte Verkehrsautfkommen werde auch der Weg dorthin gefahrlicher
und die Kinder kénnten nicht mehr in Ruhe draul3en spielen. Beim Hin- und RU-
ckweg musse ein noch grofierer Augenmerk auf die Sicherheit der Kinder gesetzt
werden.

Stellungnahme:
Wie zum Thema ,Soziale Infrastruktur® unter Ziffer 4.2. Art der baulichen Nutzung

in der Begruindung dargestellt, ist — zusatzlich zur bestehenden Kindertagesein-
richtung an der Miinchberger Stralde 25 — eine weitere Kindertageseinrichtung im
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Planungsgebiet aufgrund des neu entstehenden Bedarfes erforderlich, die im
Bauraum 10 im Nord-Osten vorgesehen wird. Der Bedarf hatte sich aufgrund von
Neuberechnungen erst nach dem Eckdaten- und Aufstellungsbeschluss ergeben,
war aber im Billigungsbeschluss bereits dargestellt und berlcksichtigt. Bei der Er-
mittlung der Bedarfe durch verschiedene Fachstellen der Verwaltung der Landes-
hauptstadt Minchen werden auch die bestehenden Einrichtungen in der Nach-
barschaft berticksichtigt.

Durch die Festsetzung ,Kindertageseinrichtung / Haus fir Kinder” sind in den ge-
planten Gebauden sowohl Nutzungen als Kinderkrippe, Kindergarten, wie auch
als Hort und Mittagsbetreuung maglich.

Die im Prognose Planfall 2030 angegebene Zahl fur Kfz/24h ist die Gesamtzahl
fur das zukunftige (prognostizierte) Verkehrsaufkommen in der Verlangerung der
Kronacher Stral’e zu den 80 Stellplatzen (Bewohner*innen und Besucher*innen)
in der Gemeinschaftstiefgarage (Zufahrt der TG 1) und zu den oberirdischen
Stellplatzen.

Die fur die Planung notwendigen 2 Stellplatze in der Tiefgarage und 6 Kurzeit-
stellplatze fur den Bring und Holverkehr fur das Haus fur Kinder ergeben sich aus
der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen. In den 540 Kfz/24h - zu-
satzlichen Kfz/Tag - in der Verlangerung der Kronacher Stralde sind auch die
durch die Anwohner, die Anteile aus der Nichtwohnnutzungen und die Besucher-
fahrten enthalten.

Eine ,unzumutbare Einschrankung der bestimmungsmafigen Nutzung der Anwe-
sen der Einwendenden® ist hierdurch nicht gegeben. Sowohl die Verkehrsbewe-
gungen auf den 6ffentlichen Stralden als auch die dadurch erzeugten Emissionen
halten die einschlagigen Grenzwerte zuverlassig ein.

Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausflihrungen unter den Ziffern
« A6 ErschlieBung / Verkehr
« A6.6 ErschlieBungskonzept - allgemein
« AG6.7.6 Verkehrssicherheit
+ A7 Immissionen / Emissionen / Gutachten / Gesundheit

4.2 Nahversorgung / Handel / Infrastruktur

Die Nahversorgung fiir so ein grof3es Einzugsgebiet sei unzureichend. Der HIT-
Markt am S-Bahnhof Fasangarten sei nicht ausreichend und fuRlaufig zum Ein-
kaufen nicht geeignet. Ahnlich verhalte es sich mit sonstigen Dienstleistungen,
Arztpraxen, Café / Restaurants etc.. Im Neubaugebiet konnten solche Strukturen
jedoch auch nicht geschaffen werden, da es keine guten ErschlieBungs- und Ver-
kehrsanbindungsmdglichkeiten gebe. Hier brauche es also ein neues Konzept flr
das gesamte umliegende Gebiet im Fasangarten.
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In die Planungen sollten reelle Uberlegungen zur Einrichtung neuer Geschéfte fiir
die erforderliche Versorgung der Gesamtanwohnerschaft mit Waren des tagli-
chen Bedarfs einbezogen werden. Diese an sich begriRenswerte Uberlegung
bewirke, so lange dies im Areal des geplanten Bauvorhabens geschehen sollte,
jedoch auch ein zuséatzliches Aufkommen fur Fahrzeuge fur die Anlieferung von
Verkaufsgutern und die Entsorgung von Abfallen und sonstigen Rickstanden.
Sollten jedoch dort keine Einkaufsmdglichkeiten entstehen, wiirde das ebenfalls
zu einer weiteren Erhdhung des gesamten Verkehrsaufkommens durch die
Minchberger Strale und Obernzeller Stralde fiihren. Die Anwohner*innen der
220 neuen Wohneinheiten missten schlie3lich nahezu jeden Einkauf oder Be-
such medizinischer Einrichtungen mit einem Fahrzeug erledigen.

Fir dieses grofe Einzugsgebiet sei die aktuelle Ausstattung an Nahversorgung
vollig unzureichend. Ebenso verhalte es sich bei sonstigen Dienstleistungen wie
Arztpraxen.

Der Stadtteil Fasangarten, insbesondere der ndhere Umgriff zum in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan weise aktuell eine insgesamt inakzeptable infra-
strukturelle Ausstattung beztiglich der Nahversorgung auf.

So sei im gesamten Bereich, der ndrdlich durch die S-Bahnlinie S 7, dstlich durch
die Autobahn A 8, sudlich durch die Stadtgrenze und westlich durch die Autobahn
A 99 begrenzt werde, seit Uber 2 Jahren kein Lebensmittelhandel mehr ansassig.
Es sei zwar der HIT-Markt am S-Bahnhof Fasangarten nach dem Abriss wieder
neu errichtet worden und das Gesundheitszentrum Fasangarten an der Kreuzung
Fasangarten-/ Minnewitstrale umgebaut und um ein paar Laden erweitert wor-
den. Fir dieses grof3e Einzugsgebiet sei diese Ausstattung jedoch duRRerst be-
scheiden und biete kaum Auswahl an verschiedenen Geschaften (z.B. Vollsorti-
menter, Discounter, Biomarkt, Drogerie). Zudem seien die Laden ausschlieRlich
westlich der S-Bahnlinie S 3 angesiedelt und von dem Wohngebiet fuRlaufig nur
sehr eingeschrankt erreichbar. Ostlich der S-Bahnlinie S 3 existierten nur noch
zwei Laden (Backereiwaren in der Balanstrafle und Schreibwaren/Lotto-Toto in
der Fasangartenstrale). Ebenso verhalte es sich bei sonstigen Dienstleistungen
wie Arztpraxen.

Im geplanten Neubaugebiet kdnnten aufgrund der schlechten ErschlieRungsmog-
lichkeiten keine Geschaftsflachen ausgewiesen werden, so dass durch die neuen
Bewohner*innen ausschliellich neuer Druck auf die bereits bestehende und nicht
ausreichende Nahversorgung entstehe, anstatt diese zu entlasten oder zu ver-
bessern.

Auch in der Fasangartenstrale sei zu beobachten, dass samtliche geplante Neu-
bauten ausschlieRlich Wohnungen enthielten. Im Bereich zwischen der Bad-Ber-
neck-Stral’e und der Kapellenfeldstrale und auf der gegentiberliegenden Stra-
Renseite seien ausschliellich grole Wohnblocks gebaut worden, obwohl in di-
rekter Nachbarschaft bereits Kleingewerbe, Gastronomie und ein Autoverkaufer
vorhanden seien und die ErschlieRung Uber die Hauptverkehrsader Fasangarten-
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stralle gesichert sei. Trotzdem sei stadtebaulich keinerlei Ansiedlung von weite-
ren Gewerbeflachen, Laden, Praxen etc. vorgeschrieben worden.

Bevor demnach weitere Wohnungen geschaffen werden kénnten, misste zu-
nachst ein neues Konzept fir die Nahversorgung der Anwohner*innen erarbeitet
werden.

Dariiber hinaus sollten in die Planungen reelle Uberlegungen zur Einrichtung
neuer Geschéfte fir die erforderliche Versorgung der Gesamtanwohnerschaft mit
Waren des taglichen Bedarfs einbezogen werden. Diese an sich begrifienswerte
Uberlegung bewirke, so lange dies im Areal des geplanten Bauvorhabens ge-
schehen sollte, jedoch auch ein zusatzliches Aufkommen flr Fahrzeuge fur die
Anlieferung von Verkaufsgutem und die Entsorgung von Abfallen und sonstigen
Ruckstanden. Sollten jedoch dort keine Einkaufsmaoglichkeiten entstehen, wirde
das ebenfalls zu einer weiteren Erhéhung des gesamten Verkehrsaufkommens
durch die Munchberger und Obernzeller StralRe fiihren. Die Anwohner*innen der
220 neuen Wohneinheiten missten schlieRlich nahezu jeden Einkauf oder Be-
such medizinischer Einrichtungen mit einem Fahrzeug erledigen.

Vor einiger Zeit seien Stadtrate, ein Bundestagsabgeordneter sowie ein Minister
vor Ort gewesen, die sich das Projekt angeschaut hatten und auch einstimmig
festgestellt hatten, dass die Infrastruktur so wie geplant indiskutabel sei.

Es fehlten Ladengeschéafte im Areal, die es ermoglichen, Besorgungen vorzuneh-
men, ohne wegfahren zu massen. Apotheken und Arztpraxen seien dinn gesat.

Vor dem Kauf der (eigenen) Immobilie habe man sich auch sehr mit der Infra-
struktur befasst. In der ndheren Umgebung gebe es ein paar Geschéafte und Re-
staurants. Es seien nicht viele, aber auf die momentane Bebauung aus der Sicht
der Einwendenden passend. Mit dem Neubau wirden deutlich mehr Menschen
zum Einkaufen, in die Apotheke, zum Arzt, zum Friseur oder ins Restaurant ge-
hen. Man kénnte sich nicht vorstellen, dass dann die Infrastruktur in der Umge-
bung ausreichend sei. Man habe sich das neue Zuhause im Fasangarten ausge-
sucht, um die Kinder in einer ruhigen, sauberen und landlicheren Umgebung auf-
wachsen zu sehen. Mit dem geplanten Neubauprojekt sehe man hier den Traum
platzen.

Man fordere die Stadtverwaltung hiermit auf, Antworten, Konzepte und Lésungen
fur nachfolgende Punkte kundzutun und zur Billigung vorzulegen: Verhinderung
einer moglichen Behinderung von Notdiensten, Polizei, Feuerwehr, Kranken- und
sonstigen Hilfs- und Einsatzfahrzeugen (Stra3enbreite im Wohngebiet unzurei-
chend), Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs.

Uberhaupt nicht berlicksichtigt seien Fragen des vorbeugenden Brandschutzes.
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Stellungnahme:

Die Schaffung von Nahversorgung ist nicht Teil der Daseinsvorsorge und unter-
liegt den Regeln der Marktwirtschaft. Das heil3t, ob und in welchem Umfang ein
Nahversorgungsangebot am Markt platziert wird, ist abhangig von der Planungs-
absicht und von der wirtschaftlichen Risikobereitschaft von Investoren bzw. Ei-
gentimern und von Anbietern.

Gleichwohl ist es der Landeshauptstadt Miinchen ein Anliegen, flr die Bevolke-
rung eine fulldufige Nahversorgung zu ermdglichen. Die Ziele der Einzelhandels-
entwicklung sind im Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Minchen formuliert.
Im Rahmen der gesetzlichen Regeln kann sie auf den dafur geeigneten Flachen
jedoch nur das entsprechende Baurecht schaffen.

Die Nahversorgungssituation flr den Bereich Fasangarten ist trotz der Lage am
Stadtrand ausreichend, da am S-Bahnhalt Fasangarten ein zeitgemafRes Nahver-
sorgungsangebot vorhanden ist. (ca. 10 bis 15 Minuten Fullweg - 950 m von der
Mitte des Planungsgebietes).

Es handelt sich hier um einen grofden Lebensmittelverbrauchermarkt, der auf
Grund seiner Konzeption neben Lebensmitteln auch Drogeriewaren und Getran-
ke anbietet. Das entspricht in der Gro3e und den Sortimenten dem, was Ublicher-
weise in den zentralen Bereichen, die im Zentrenkonzept der LHM als Nahbe-
reichszentren dargestellt werden, angeboten werden soll.

Auch die Lage an einem OPNV-Halt entspricht den Zielen des Zentrenkonzepts.
Zudem wurde dieser Bereich in den letzten Jahren neu geordnet, was die fuRlau-
fige Nahversorgung auch im Stadtteil verbessert hat.

Auch wenn aufgrund der bestehenden Angebote keine grol¥flachigen Bedarfe fur
die vorliegende Planung formuliert wurden, so ermoglicht die Festsetzung als All-
gemeines Wohngebiet (WA) dennoch auch die Realisierung einer zusatzlichen
Nahversorgung des Gebiets dienenden Laden fir den taglichen Bedarf bzw.
Dienstleistungen im Rahmen der dort zuldssigen Nichtwohnnutzung, wie z.B.
Arztpraxen . Hierflir eignen sich vorrangig die Flachen im Erdgeschoss. (siehe
auch unter Ziffer 2.2.3. ,Infrastruktur und Versorgung® der Begriindung zum Be-
bauungsplan)

Aus Sicht des Zentrenkonzepts der Landeshauptstadt Minchen wirde diese er-
ganzende Nahversorger grundsatzlich positiv gesehen werden. Voraussetzung
zu dessen Schaffung ist die Bereitschaft des Betreibers / Anbieters / einer Han-
delskette.

Groliflachige Einzelhandelseinrichtungen sind im WA nicht zulassig sind, da der
durch einen Nahversorgungsbetrieb ausgeldste Verkehr nicht mehr vertraglich ab
zu wickeln ware.
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Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausfiuhrungen unter den Ziffern

« A4.1 Soziale Infrastruktur

- A6 Erschlieung / Verkehr

- A6.4 Anschluss des Planungsgebietes an das bestehende Straliennetz

- A6.7.1 Mangelnde Eignung der Bestandsstral3en allgemein, aufgrund des
vorhandenen Strallenausbaus / geringer Querschnitt

+ B 4.20 ,Feuerwehr und Brandschutz® in der Begriindung zum Bebauungs-
plan.

« Siehe in der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf unter 4.2. - Art der
baulichen Nutzung - Soziale Infrastruktur und unter 4.9. Verkehr - Er-
schlielung - Stellplatze

«  Zu den Ausfuhrungen uber die problematische Zufahrt von Mullentsor-
gungsfahrzeugen Behinderung von Notdiensten, Polizei, Feuerwehr,
Kranken- und sonstigen Hilfs- und Einsatzfahrzeugen (Stral3enbreite im
Wohngebiet unzureichend) wirden erst recht fir eine Durchfahrt von Feu-
erwehr- und Rettungswagen zu der geplanten Siedlung gelten, siehe Stel-
lungnahmen unter den Ziffern 6.4 bis 6.7.2 ErschlieBung — ErschlieBungs-
konzept und in der Begrindung zum Bebauungsplan unter 4.7. Nebenan-
lagen und 4.20. - Feuerwehr und Brandschutz.

4.3 Technische Infrastruktur
Leitungen / Kanile, Versiegelung

Es bestinden bereits knappe Kanal- bzw. Abwassereinrichtungen. Aus den vor-
gelegten Planen gehe nicht hervor, wie diese an die neuen Verhaltnisse ange-
passt werden sollten. Etwaige Kapazitatserweiterungen befanden sich jedenfalls
nicht in den Planen, geschweige denn, wer die Kosten fur solche Mallnahmen
trage.

Es werde auf die Kapazitaten des bestehenden Kanal- und Abwassernetzes des
vorgesehenen Baugebietes verwiesen. Das Netz wurde vor 40 Jahren und mehr
fur die bestehenden Hauser und Wohnungen ausgelegt und reiche hierfur aus.
Nicht ausgelegt sei dieses Netz jedoch fir einen Zuwachs an in diesem Viertel le-
benden Menschen, der einer Verdoppelung der bisherigen Nutzer entspreche. Et-
waige Uberlegungen, wie dieses Problem geldst werden soll, seien in den bisher
zuganglichen Unterlagen nicht erkennbar. Angeblich wurden seitens der Stadt
Miinchen Messungen durchgefiihrt, nach denen die vorhandenen Einrichtungen
ausreichend seien. Ohne eine Bestatigung von einer unabhangigen Seite miss-
ten diese Aussagen in Zweifel gezogen werden. Daruber hinaus sei zu beflrch-
ten, dass eine - wahrscheinlich - notwendige Erweiterung des Kanal- und Abwas-
sersystems zu Lasten der bisherigen Anwohnerschaft gehen soll.

Zitiert wird der 2. Abschnitt aus Kapitel 2.2.3. ,Infrastruktur und Versorgung“ aus
dem Billigungsbeschluss-Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan.
Man wende dazu folgendes ein.
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Zum Umfang der erforderlichen Planungen und Baumalinahmen wiirden in den
im Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren vorgelegten Unterlagen keine konkreten
Angaben gemacht. Demzufolge erfolgten auch keine Feststellungen Uber die zu
erwartenden Auswirkungen dieser Malinahmen auf die Bestandsanwesen bzw.
die Nachbarschaft. Dies stelle sich als Verstol gegen das Bestimmtheitsgebot
dar.

Auf den Vorhabengrundstiicken gebe es keine Kanalisation, Fernwarme-, Gas-
oder ahnliche Leitungen fir das neue Wohnquartier, auch keine Trinkwasserver-
sorgung oder Telekommunikation. Diese Infrastrukturen missten erst geschaffen
werden. Sollten fir die Errichtung solcher Versorgungsanlagen Aufgrabungen auf
den Anwesen der Einwendenden erforderlich werden wirden, erklare man be-
reits jetzt, dass man damit nicht einverstanden sei.

Weiterhin misse auf die Kapazitaten des bestehenden Kanal- und Abwassernet-
zes des vorgesehenen Baugebietes verwiesen werden. Das Netz sei vor 40 Jah-
ren und mehr fur die bestehenden Hauser und Wohnungen ausgelegt gewesen
und reiche hierflr aus. Nicht ausgelegt sei dieses Netz jedoch fir einen baldigen
Zuwachs an in diesem Viertel lebenden Menschen, der einer Verdoppelung der
bisherigen Nutzer entsprache. Etwaige Uberlegungen, wie dieses infrastrukturelle
Problem geldst werden solle, seien in den bislang zuganglichen Unterlagen nicht
zu erkennen. Angeblich seien seitens der Landeshauptstadt Minchen Messun-
gen durchgefuhrt worden, nach denen die vorhandenen Einrichtungen ausrei-
chend seien. Ohne eine Bestatigung von unabhangiger Seite missten diese pau-
schalen und oberflachlichen Aussagen in Zweifel gezogen werden. Darlber hin-
aus sei zu befirchten, dass eine - wahrscheinlich - notwendige Erweiterung des
Kanal- und Abwassersystems sowie der Energieversorgung zu Lasten der bishe-
rigen Anwohner gehen solle. Das sei nicht hinzunehmen.

Zu den Themen Niederschlagswasser und Kanalisation wende man folgendes
ein. Der am 28.6.2018 von der Burgerversammlung des 17. Stadtbezirks befr-
wortete Antrag auf eine Kapazitatsprifung des Kanalnetzes durch eine neutrale
Stelle sei nicht erflillt worden; man habe sich mit einer Stellungnahme der
Minchner Stadtentwasserung MSE begnugt, einer untergeordneten Tochterge-
sellschaft des Baureferates, von der nicht unbedingt zu erwarten sei, dass sie
eine der ,Mutter” unerwiinschte AuRerung abgébe. Sonst hatte die Gefahr be-
standen, dass die vorhandenen Stralen des Quartiers hatten aufgerissen und
mit grélReren Rohren versehen werden muissen, wodurch das Projekt erheblich
verzogert und verstarkte Widerstande bei der Einwohnerschaft verursacht wor-
den waren. So habe sich der Billigungsbeschluss mit der Feststellung begniigt,
dass in der Fasangarten-, Miinchberger-, Kronacher- und Obernzeller Stralte Ab-
wasserkanale vorhanden waren.

Hier mache es sich das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung zu leicht. Es
kdénne nicht ausgeschlossen werden, dass nach Inbetriebnahme der neuen Ab-
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wasserkanale, sollte die Siedlung tatsachlich errichtet werden, ein schwer l6sba-
res Problem entstehe. Schliellich hdnge das Abwasseraufkommen stark von der
Zahl der Einwohner ab; wie viele es in den geplanten 228 Wohneinheiten war-
den, konne nur ungefahr vorausgesagt werden, aber mit einer Verdoppelung der
Bevolkerung im Quartier werde auf jeden Fall zu rechnen sein. Dann kénnten
auch abwasserintensive Gewerbebetriebe, z.B. Gastronomie, zur Uberlastung
des Kanalnetzes beitragen. Man frage, ob die Stadtverwaltung das ohne griind-
lichste Uberprifung der faktischen Vorgaben so einfach in Kauf nehme.

Was das Niederschlagswasser betreffe, so sei davon auszugehen, dass laut Billi-
gungsbeschluss 53,1 % der Flache versiegelt werde, wozu die beiden Tiefgara-
gen einen wesentlichen Beitrag leisteten. Das anfallende Niederschlagswasser
misse laut Entwasserungsgesetz der Landeshauptstadt Minchen zum Versi-
ckern gebracht werden. Man frage, ob daflir eventuell vorgesehene Rigolen und
Sickerdolen ausreichten, besonders bei sommerlichen Platzregen. Auch hier
musse die Einwendung lauten: Weniger Zuzug, weniger Flachenversiegelung -
keine Probleme mit Entsorgung von Niederschlags- und Abwasser.

Man fordere die Stadtverwaltung hiermit auf, Antworten, Konzepte und Lésungen
fur nachfolgenden Punkt kundzutun und zur Billigung vorzulegen: Klarung der
Kapazitat und erforderliche Baumafnahmen fir die Bereitstellung von Wasser,
Abwasser, Strom, Breitband.

Bezuglich der Energieversorgung misse angezweifelt werden, dass die Anlage
zur Kraft- Warme-Kopplung in der vorgesehenen Grofie fur die Warme- und
Stromversorgung der Wohnanlage ausreichen werde. Es sei damit zu rechnen,
dass diese nachtraglich vergréRert und zu einer weiteren zusatzlichen Emissi-
onsbelastung fuhren werde.

Unter A), 5.5 ,Leitungen / Kanale® sei ausgefiihrt worden, dass eine Fernwarme-
versorgung im Planungsgebiet nicht bestehe. Diesbezlglich sei keine Behdrden-
beteiligung erfolgt, weder nach § 4 Abs. 1 noch Abs. 2 BauGB. Bezlglich der feh-
lenden Kanalisation sei ebenfalls keine Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1
BauGB erfolgt, es sei nicht einmal eine ordentliche Beteiligung nach § 4 Abs.2
BauGB durchgefuhrt worden. Es sei ausgeflhrt worden, dass hierzu erst im Rah-
men des Vollzugs eingehendere Befassungen erfolgen sollten. Insofern hatten zu
den diesbezlglichen Burgereinwanden noch keine Aussagen getroffen werden
konnen. Dieses Vorgehen verstol3e ebenfalls gegen das Bestimmtheitsgebot.

Kosten fiir die technische Infrastruktur

Man akzeptiere keine zusatzlichen einmaligen und dauerhaften Kosten fir die
Bestands-Anwohner durch ErschlieRung, Bau und Betrieb des neuen Wohnge-
bietes, flir StralRen, Wasser, Kanalisation, Gas, Strom o0.a. Infrastruktur, die direkt
oder indirekt mit der Anderung des Flachennutzungsplanes mit integrierter Land-
schaftsplanung fir den Bereich Minchberger Stralle und dem Bebauungsplan
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mit Grinordnung Nr. 2118 Minchberger Stral’e zusammenhangen.

Es werde beanstandet, dass es keine Planung zur Kostentragungspflicht gebe.
Es sei bisher auch nicht geklart, wer fur die Kosten fur kinftige Instandhaltungen
und Instandsetzungen der Munchberger StralRe aufkommen werde. Durch den
erhohten Verkehr (einschliel3lich Baustellenverkehr) wirden solche Arbeiten un-
weigerlich zu einem friheren Zeitpunkt als notwendig durchgeflihrt werden mus-
sen. Zusatzlich werde das erhoéhte Verkehrsaufkommen durch die neuen Woh-
nungen die Abnutzung der Strale vorantreiben. Gerade zu diesem wesentlichen
Punkt hatte es bislang keinerlei Informationen oder Ausflihrungen gegeben. Es
sei keinesfalls akzeptabel, sollten ausschlieRlich Bewohner der Minchberger
Strale zur Kostentragung herangezogen werden.

Stellungnahme:

Allgemeine Ausflihrungen zu den durchgefiihrten Beteiligungen: Die zustandigen
Behdrden und Fachstellen der Landeshauptstadt Minchen wurden gemaf des

§ 4 Absatz 1 BauGB (2017) und Abs. 2 BauGB (2019) beteiligt. Die Riickmeldun-
gen und die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange waren bereits im Bil-
ligungsbeschluss enthalten und nachzulesen; an den Aussagen wird weiterhin
festgehalten:

Uber die direkt angrenzenden éffentlichen Verkehrsflachen kann das Gebiet mit
leitungsgebundener technischer Infrastruktur ver- und entsorgt werden. Das Be-
bauungsplangebiet ist mit Strom- und Wasserleitungen erschlossen. Eine Fern-
warmeversorgung besteht nicht.

In Abstimmung mit den zusténdigen Fachstellen der Landeshauptstadt , wurde
die Planung zwischenzeitlich fortgeschrieben. Die Anforderungen der Fachstellen
wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bertcksichtigt.

Zuletzt hat im Jahr 2019 die Stadtentwasserung (MSE) im Rahmen der Beteili-
gung der Behorden gemal § 4 Abs. 2 BauGB ausgeflihrt, dass gegen die Auf-
stellung des o0.g. Bebauungsplans mit Griinordnung keine Einwande bestehen.
Im Umfeld des Planungsgebietes sind 6ffentliche Abwasserkanale vorhanden
(Fasangartenstralle, Kronacher Stralle, Minchberger Stralte, Obernzeller Stra-
Re). Eine weitere Kanalisierung innerhalb des des Baugebietes ist vorgesehen.
Die Realisierungsplanung erfolgt im Rahmen des Vollzuges. ,Abwasserintensive
Gewerbebetriebe® sind derzeit nicht vorgesehen.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
und Abs. 2 BauGB wurde die u. a. SWM Infrastruktur Verwaltungs GmbH einge-
bunden. Dementsprechend kann das Planungsgebiet Giber die bestehenden Ver-
sorgungsanlagen (Strom, Wasser und Erdgas) in den o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen der Minchberger Stralle und der Fasangartenstralle angeschlossen und
mitversorgt werden. Ebenso kann in Abstimmung mit den zustandigen Fachstel-
len, unter anderem auch der im Planungsgebiet fur die Abwasserentsorgung zu-
standigen Mlnchner Stadtentwasserung die Aussage getroffen werden, dass das
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bestehende Abwasserkanalnetz iber ausreichend Kapazitaten flir den Anschluss
des Planungsgebiets verfligt.

Innerhalb des Planungsgebietes ist die notwendige technische Infrastruktur neu
zu erstellen. Im umliegenden Bestand ist dabei von keinen, Uber die Ublichen
baulichen Malinahmen zum Anschluss hinausgehenden Umbauten auszugehen.
Die entstehenden Anschlusskosten sind von der Eigentimerin des neuen Wohn-
quartiers zu tragen.

Die so genanten ursachlichen Kosten fir die Planung und ihre Umsetzung sind
vom Planungsbegunstigten aufzubringen. Da die Landeshauptstadt Minchen al-
leinige Eigentumerin der Flachen im Planungsgebiet ist, sind nun auch die ge-
samten Kosten durch die Landeshauptstadt zu tragen. Hinsichtlich der angespro-
chenen Kosten zur Instandhaltung der Bestandsstralen in der Umgebung wird
auf die Ausfuihrungen unter A 6.7.7 Kosten fur die Bestandseigentimer*innen ver-
wiesen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden Fachkonzepte und Gutachten
u.a. zu den genannten Themen erstellt. Dabei wird nicht die maximale Kapazitat
abgefragt, sondern ob die vorliegende Planung realisierbar ist. Insofern liegen
keine Angaben zu ggf. dartber hinaus vorliegenden Kapazitaten vor.

Soweit bekannt, liegen die bestehenden notwendigen Versorgungsleitungen in
den offentlichen Verkehrsflachen, bzw. auf Flachen im Eigentum der Landes-
hauptstadt Minchen.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat als Trager 6ffentlicher Belange mit
Schreiben vom 17.05.2017 mitgeteilt, dass die vorhandene Telekommunikations-
infrastruktur nicht ausreiche, um das Planungsgebiet zu versorgen. Es seien zu-
satzliche, umfangreiche Planungen und BaumafRnahmen erforderlich. Diese
Maflnahmen werden im Rahmen des Bauvollzugs durchgefiihrt. Gemafl § 1 Abs.
6 Nr. 4 BauGB ist im Bebauungsplanverfahren die Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche zu berlicksichtigen. Welche Art der Telekommuni-
kationsinfrastruktur hier zur Anwendung kommen wird, ist Sache der Telekommu-
nikationsnetzbetreiber.

Die Telekom behalte sich vor, die notwendige Erweiterung der Telekommunikati-
onsinfrastruktur in mehreren unabhangigen Bauabschnitten durchzufuhren und
ihre Versorgungsleitungen nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten zu verlegen.

Es wird auf die Erklarungen in der Begriindung in Ziffer 4.3. Mal} der baulichen
Nutzung verwiesen. Die Obergrenzen der BauNVO fir ein Allgemeines Wohnge-
biet werden eingehalten, die Versiegelung wird durch den Bebauungsplan auf
das notwendige Mal} beschrankt.

Die Grolde der unterbauten Flache ergibt sich aus dem erforderlichen Bedarf an
Stellplatzen incl. der notwendigen Zufahrten, dem Nachweis von zu den Gebau-
den gehdrenden Nebenanlage und der Flache fir die unterirdische KWK-Anlage.
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Die Gemeinschaftstiefgarage (GTGa) wurde weitestgehend innerhalb des Anger-
bereichs zwischen dem &stlichen Wohnriegel und den Punkthduser situiert. Die-
ser oberirdische Bereich dient der Anwohnerschaft als ErschlieBungs- und Frei-
flache und wird zu einem groReren Anteil befestigt und damit versiegelt.

Um die GroRe der unterbauten Flachen einzuschranken, wurde mit der Festset-
zung im § 3 Abs. 3 der Satzung die Grundflache beschrankt, damit ausreichend
grolRe nicht befestigte Freiflachen bestehen bleiben, die z. B. auch die Versicke-
rung des Niederschlages libernehmen zu kénnen.

Weitere Ausflhrungen zur Versickerung Ziffer A 5.1.3 Grunordnung in den Bau-
gebieten / private Flachen, Versickerung und Versiegelung Ziffer A 4.3 Techni-
sche Infrastruktur Leitungen / Kanale, Versiegelung und A 5.5 Versiegelung der
Einwandsbehandlung, 4.17. in der Begrindung zum Bebauungsplan und § 17
der Festsetzung.

Bestimmtheitsgebot

Das Bestimmtheitsgebot (siehe auch unter A 2.7.2) bezieht sich auf die Ausge-
staltung der jeweiligen Festsetzungen, also auf die zu erlassenden Rechtsnor-
men. Diese sind hinreichend bestimmt. Insoweit der Einwand dahingehend zu
verstehen ist, das Abwagungsmaterial sei nicht ordnungsgemaf, vor allem nicht
ausreichend, ermittelt worden, ist anzufiihren, dass wird die erhobenen Materiali-
en eine mehr als hinreichende Grundlage fir eine fehlerfreie Abwagung der vor-
gesehenen Bauleitplanung bieten. Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausflh-
rungen zum Bestimmtheitsgebot unter der Ziffer A 3.4.2 Mal} der baulichen Nut-
zung / Stadtebauliche Dichte.

4.4 Energieversorgung

Zitiert wird Kapitel 4.21. ,Energieversorgung® aus dem Billigungsbeschluss-Ent-

wurf der Begrindung zum Bebauungsplan. Man wende dazu folgendes ein. Die

noch nicht abschlieRend geklarten Energieversorgungsvarianten/-kombinationen
verstieRen gegen das Bestimmtheitsgebot. Es kdnne daher weder beurteilt wer-
den, inwieweit die Anlagen genehmigungs- und UVP-pflichtig seien noch welche
mdglichen Auswirkungen die Anlagen auf die Nachbarschaft hatten.

Stellungnahme:

Im Bebauungsplan kénnen aus stadtebaulichen Grinden die Versorgungsfla-
chen, einschliel3lich der Flachen flr Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen
und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung fest-
gesetzt werden, vgl. § 7 Abs. 3 BauGB.

Da vor Ort keine Fernwarmeleitung liegt, steht die Wahl der Energieversorgung
der Planungsbegiinstigten frei. Sofern eine KWK Anlage vorgesehen werden soll,
setzt der Bebauungsplan lediglich eine Flache fest auf bzw. unter der diese Anla-
ge zu errichten ist, vorbehaltlich der Einhaltung aller fur die Errichtung und fur
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den Betrieb dieser Anlage notwendigen Genehmigungen und Auflagen.

Es wird verwiesen auf die Ausfihrungen unter den Punkten
- A 2.7.2 Bestimmtheitsgebot
+ A 4.3 Technische Infrastruktur Leitungen / Kanale, Versiegelung
+ A 5.6 Umweltprifung / Umweltbericht
- AB6.7.7 Kosten fir die Bestandseigentimer*innen
- A7.3 Lufthygiene Luftschadstoffe / Geruch / Bioaerosole
+ A7.4 Emissionen der KWK-Anlage (Kraft-Warme-Kopplung, EEWarmeG-
Anlage)
+ A 11.2 Nachhaltigkeit / Berlicksichtigung 6kologischer Aspekte
- B 4.7 ,Nebenanlagen® der Begrindung

5 Griin- und Freiflachen, Schutz von Tieren und Pflanzen
5.1 Grunordnung / Freiflachen
5.1.1 Griinordnung allgemein

Man gebe einen Einwand zu § 16 Grinordnung Abs. 2 bis 5 an: Unmittelbar hin-
ter dem Maschendrahtzaun der Bestandsbewohner*innen 6stlich der Miinchber-
ger StralRe sollten offenbar ohne Einhaltung der vorgeschriebenen Grenzabstan-
de 10 bis Gber 20 m hohe Baume gepflanzt werden. Dahinter sollten weitere
hohe Baume mit einer Endwuchshéhe von tber 20 m gepflanzt werden. Der An-
teil grolter Baume misste mindestens 20 % betragen (§ 17 Abs. 6 des Entwurfes
der Satzung). Hierdurch wirden die Grundstiicke der Bestandsbewohner*innen
zusatzlich verschattet.

Eine Besonnung und Belichtung wirde bereits durch die geplanten Gberdimensi-
onierten Gebaude in unmittelbarer Nahe zu den Bestandsanwesen aus den Him-
melsrichtungen Osten und Stden kaum mehr gewahrleistet sein. Die geplanten
hohen Baume auf den 6ffentlichen und privaten Flachen (§ 17 Abs. 1 des Entwur-
fes der Satzung) wurden die Anwesen der Bestandsbewohner*innen noch zu-
satzlich verschatten, zumal diese noch naher an die Bestandsbebauungen her-
anricken wurden als die geplanten Gebaude. Die Baume dirften auch auf die
unter § 15 genannten Aufschittungen gepflanzt werden (deren Héhe nicht be-
kannt sei) und damit aus einer noch groReren Hohe die Bestandsanwesen ver-
schatten.

Hinzu komme, dass von den Festsetzungen zu Lasten der Nachbarschaft auch
noch abgewichen werden dirfte. Dies stelle sich als Verstol3 gegen das Riick-
sichtnahmegebot, des Bestimmtheitsgrundsatzes und als Wertverlust der Be-
standsanwesen dar.

Eine private Visualisierung zeige die Situation mit den geplanten hohen Baumen
zwischen den Bestandsbebauungen im WR (westlich vom Planungsgebiet) und
dem WA 2. Mit dargestellt sei die geplante 12 m hohe Schallschutzwand im Su-
den und Osten des Planungsgebietes, die eine zusatzliche Abdichtung des Ge-
bietes, insbesondere des WR im Hinblick auf Besonnung, Belichtung und Beluf-
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tung darstellt.
Stellungnahme:

Die offentliche Grinflache, die u. a. Gberwiegend mit einer Mischung aus Obst-
und Wildobstbaumen sowie sonstigen Laubbaumen zu bepflanzen ist, grenzt an
die Bestandsbebauung an und bildet einen Ubergang zwischen Bestands- und
Neubebauung. Es soll eine attraktiv gestaltete Grunflache entstehen. Genauere
Aussagen zu den Pflanzungen (Arten und Situierung) und zu den Modellierungen
sind im Bauleitplanverfahren nicht moglich, da der Bebauungsplan lediglich Rah-
menvorgaben wie Pflanzqualitaten etc. sichert. Bei der Pflanzung von Gehdlzen
die hoher als 2,0 m werden, ist der gesetzliche Mindestabstand zum Nachbar-
grundstuck von 2,0 m einzuhalten. Um Befurchtungen vor Verschattung entgegen
zu wirken, wird dem planenden und ausfiihrenden Referat der Landeshauptstadt
Miinchen der Einwand zugeleitet.

Gemal § 11 Abs. 8 ,Larmschutz” der Satzungsbestimmungen sind die im Plan
festgesetzten Larmschutzverbindungen zwischen den Baurdumen 8-10 im WA 2
Uberwiegend transparent unter Berticksichtigung der Anforderungen des Arten-
schutzes, insbesondere des Vogelschutzes, auszubilden. Somit wirken sich die
Larmschutzverbindungen hinsichtlich Besonnung und Belichtung nicht negativ
aus.

Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausfuhrungen unter den Ziffern:
+ A 1.3 Eigentumsrecht / Lebensqualitat / Wertminderung / Enteignung /
Gleichbehandlung
« A 2.6 Abwagung
- A 2.7.1 Rucksichtnahmegebot
- ABestimmtheitsgebot 2.7.2
+ A3.4.2 MalR der baulichen Nutzung / Stadtebauliche Dichte
« A 3.4.7 Abstandsflachen / Abstandsflachentiefen

5.1.2 Offentliche und private Griin- und Freiflichen / Streuobstwiese

Larm durch Mahd

Man gebe einen Einwand zu § 18 des Entwurfes der Satzung an: Mehrschirige
Wiesen mussten haufig gemaht werden, mindestens einmal in der Woche. Auf-
grund der GroRe der 6ffentlichen Grinflache von 5.825 m? wirden voraussicht-
lich Aufsitzmaher oder andere leistungsstarke Rasenmaher eingesetzt werden,
die unmittelbar an den Bestandsbebauungen im angrenzenden WR und deren
Schlafzimmerfenster vorbeifahren wurden. Rasenmaher erzeugten je nach Nutz-
leistung Larm zwischen 94 und 103 Dezibel.
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Spiel- und Sportflachen

Der Anteil der Laubbaume solle auf den &ffentlichen Granflachen nur bis zu 25 %
betragen, daflir sollten bis maximal 50 % der Wiesenflachen als Spiel- und Sport-
rasen ausgebildet werden. Im friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren
sei nie Rede davon gewesen, dass eine Teilflache der 6ffentlichen Grinflachen
als Spiel- und Sportrasen unmittelbar entlang der Maschendrahtzaune der Be-
standsanwesen ostlich der Miinchberger Stralle ausgewiesen werden sollten. Ein
solches Vorgehen sei als rlicksichtslos einzustufen.

Auffallig sei, dass im Planteil weder Spiel- und Sportflachen noch Freispielflachen
auf der offentlichen Grunflache eingezeichnet seien. Nicht einmal die eingezeich-
neten zwei kleinen Mulleimer (= Spielplatz) auf den 6ffentlichen Grinflachen sei-
en mit einer Legende versehen worden, damit wohl nicht auf den ersten Blick
auffalle, wofur 50 % der 6ffentlichen Grunflachen tatsachlich genutzt werden soll-
ten. In der Legende sei lediglich ein Zeichen fir eine private Spielflache im Be-
reich der Allmende erklart worden. Hier misse von einer bewussten Irrefihrung
ausgegangen werden.

Die unterlassene Festsetzung der Spiel- und Sportrasenflachen verstol3e in gra-
vierender Weise gegen das Bestimmtheitsgebot. Zudem sei nicht dargelegt wor-
den, welche Sportarten auf diesen Flachen zuldssig sein sollten. Versteckt finde
sich im Textteil unter D) ,Burgerversammlungsempfehlungen, BA-Antrag, Anfra-
ge“, 26 ,Empfehlung Nr. 14-20 / E 02097 der Blirgerversammlung des Stadtbe-
zirks 17 - Obergiesing-Fasangarten am 28.06.2018“ der Hinweis, dass in den 6f-
fentlichen Grunflachen vielfaltige Spielflachen fur alle Altersklassen entstehen
und diese fir die Allgemeinheit zuganglich sein sollten. Jedermann kénnte also
diese Flachen nutzen und dort Larm verursachen. Aufgrund der 6ffentlichen Zu-
ganglichkeit wirde es auch keine zahlenmafige Begrenzung der Nutzer der
Spiel- und Sportflachen geben. Die Mitarbeiter“innen des Referates fur Stadtpla-
nung und Bauordnung hatten hierzu am 13.07.2020 keinerlei Fragen beantwor-
ten kdnnen.

Stellplatze / Verkehrsaufkommen / Larm durch Sport- und Spielflachen
Unter 6.2 ,Freiflachen®, ,Stellungnahme:“ sei ebenfalls ausgefliihrt worden, dass
die offentliche Grinflache als Spielplatze und -flachen flr die Allgemeinheit und
die neue Bewohnerschaft vorgesehen sei. Sie solle zwischen dem Bestand und
der Neubebauung liegen und mit unterschiedlichen Erholungs- und Aufenthalts-
angeboten ausgestattet werden. Genaue Aussagen zur Gestaltung der Spielplat-
ze etc. seien im Bauleitplanverfahren nicht mdglich, da der Bebauungsplan ledig-
lich die notwendigen Flachen hierfir sichere. Es fehlten daher Aussagen zum zu-
satzlichen Verkehrsaufkommen, wenn die Spiel- und Sportflachen fur jedermann
zuganglich sein sollten. Weiter unter dem genannten Kapitel werde bereits von
einer vorhersehbaren hohen Frequentierung gesprochen. Fir die dort nicht woh-
nende Birgerschaft sollten zusatzliche Stellplatze, z.B. in der Verlangerung der
Obernzeller Straflte angeboten werden, um die offentlichen Freiflachen nutzen zu
kénnen. Zudem solle die &ffentliche Grinflache zugleich als Aufenthaltsflache fir
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Alle dienen, offenbar also auch als Treffpunkt fur jedermann in den Abendstun-
den. Diese Sachverhalte seien nicht hinsichtlich ihrer Umweltvertraglichkeit und
insbesondere nicht unter dem Gesichtspunkt der Nachbarschaftsvertraglichkeit
gepruft worden.

Da diesbeziiglich keinerlei Konkretisierungen erfolgt seien, kbnne auch nicht be-
urteilt werden, ob ein Schallgutachten erforderlich sei, um die Nutzung im Hin-
blick auf die Immissionsgrenzwerte der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutz-
VO) und der TA Larm (Verkehr u.a.) ermitteln zu lassen. Allerdings wirden sich
aufgrund der Lage der 6ffentlichen Grinflachen dort 2.912,5 m? Sport- und Spiel-
flachen fur alle Altersklassen (also auch fur Kinder ab 12 Jahre und Erwachsene)
von vornherein verbieten, da klar sei, dass die Grenzen der Zumutbarkeit fur die
Anwohner*innen Uberschritten werden wiirden, da zusatzlicher Verkehr und Larm
hierdurch ausgelost werden wirden, Ruhezeiten nicht eingehalten werden kénn-
ten und keine ausreichenden Abstande eingehalten werden konnten.

Eine vertragliche Integration derart grof3er Spiel- und Sportflachen fir alle Alters-
klassen und flir Jedermann entlang der Bestandsbebauungen an der Miinchber-
ger Strale sei ausgeschlossen. Wie doppelziingig das Vorgehen der Landes-
hauptstadt Minchen in dieser Hinsicht sei, werde an der Aussage deutlich, dass
der Standort fur ein Haus fur Kinder von der Munchberger Stralle weg ins nordli-
che Planungsgebiet verlegt worden sei, weil es u.a. nicht vertraglich in die beste-
hende Bebauung hatte integriert werden kdnnen. Eine Kita sei also nicht vertrag-
lich, jedoch 2.912,5 m? Spiel- und Sportflachen fir alle Altersklassen und den da-
mit verbundenen Zu- und Abfahrtsverkehr.

Im Internet sei zudem nicht auf die allgemeine Planzeichenlegende der Landes-
hauptstadt Miinchen verwiesen worden. Die Mitarbeiterinnen des Referates fiir
Stadtplanung und Bauordnung hatten hierflr keine plausible Erklarung.

Die Tatsache, dass ein Grol3teil der neuen Bewohner*innen keine eigenen Gar-
ten zur Verfiigung haben wirde und die Allmende wegen der hohen Schallpegel
letztlich nicht nutzbar sein wiirde, konne nicht riicksichtslos zu Lasten der Be-
standsbewohner*innen kompensiert werden.

Im Planteil seien zudem weder Flachen fir den Gemeinbedarf eingezeichnet
noch ausreichende Flachen fir Ver- und Entsorgung. Weiter fehle eine Erlaute-
rung zum Zeichen V (= Versickerungsbereich) éstlich der Riegelbebauung.

Die Versickerungsbereiche im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen seien nicht
eingezeichnet.

All dies spreche dafiir, dass im Planteil gezielt Festsetzungen weggelassen wor-
den seien, die problematisch werden kénnten. Auf der Planzeichnung finde sich
nicht einmal ein Mal3stab.

Die der Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 00749 (22.07.2020) beigefligte Begrin-
dung mit Umweltbericht enthalte auch einige Darstellungen/Formulierungen, die
ein falsches Bild vermittelten und einer Erganzung bzw. Richtigstellung bedurften.
Zunachst einmal sollte allen bewusst sein, dass sich bei der Begriindung und
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dem Umweltbericht alles nur um die Belange der zukiinftigen Bewohner*innen
(Zuzugler) des Planungsgebiets drehe. Die Auswirkungen auf die Bewohner*in-
nen der umliegenden Wohnbebauung wirden ausgeklammert bzw. schén gere-
det. Vom Schutzgut Mensch seien bereits anwesende Birger*innen und ihre be-
rechtigten Interessen und die ihrer Kinder ausgenommen.

Im Umweltbericht sei unter Schutzgut Mensch vermerkt, dass die Umgebung des
Planungsgebietes mit 6ffentlichen Grunflachen deutlich unterversorgt sei. Diese
Feststellung sei zunachst einmal richtig. Hier bendtige man keine 6ffentlichen
Grinflachen, denn als ,6ffentlicher” Erholungsraum diene hier die freie Feldland-
schaft mit ihren Regeln. (Man betrete die Ackerflache nicht, sondern umrunde sie
auf Wegen oder Feldrain. Dies lernten hier bereits die kleinen Kinder. Dann ka-
men sie spater nicht auf die Idee, mit ihrem Mountainbike quer tUber den Acker zu
fahren.) Das Planungsgebiet sei derzeit noch ein Teil der freien Feldlandschaft.
Diese werde nicht wie ein Stadtpark im Abstand von 10 m, sondern im Abstand
von 10 Minuten genutzt, so dass jeder der hier langgehe (radele, jogge) fir einen
kleinen Moment das Geflihl habe, er sei allein auf der Welt. Mal kurz Abstand
nehmen von anderen Menschen. (Ubervélkerte Platze und Wege hatten keinen
Erholungswert, sondern bestenfalls einen Unterhaltungswert. Wenn es drauf3en
zu voll und zu laut sei, suche der Mensch die Einsamkeit innerhalb der Wohnung.
Vielleicht mit ein Grund warum es immer mehr Eltern vorzégen, ihre 1,4 Kinder in
getrennten Haushalten aufzuziehen, vierzehntausend Alleinerziehende allein in
Minchen.

Die Umgebung des Planungsgebiets werde, anders als die Innenstadtbereiche,
von Familien dominiert. Mehr Mehrpersonenhaushalte als Single-Haushalte. Dies
sei auch ganz natdrlich, denn der Eigentumserwerb lohne sich ja erst fir die 2.
und 3. Generation. Der Eigenheimer denke langfristig. Wer beim Pflanzen der
Baume schon dariber nachdenke, wo die Enkel spater mal ihr Baumhaus errich-
ten kdnnten, der wehre sich auch gegen Verschlechterungen der Lebensbedin-
gungen fur Mensch, Tier und Baum.

Im Umweltbericht sei auch vermerkt, dass mit den kiinftigen Griinflachen eine
neue Naherholungsqualitat entstehe. Die kinftigen Grunflachen hatten keinerlei
Erholungsqualitat, denn hier kdnnten sich nicht einmal die Bewohner*innen des
Planungsgebiets gegenseitig aus dem Weg gehen. Der Grinstreifen entlang der
Autobahn werde zu einer No-Go-Area werden. Man frage, wer denn eingezwangt
zwischen einer meterhohen Mauer und der Autobahn spazieren gehen wolle. Zu-
mal die 100 m lange ununterbrochene Wand den Autobahnlarm auch noch reflek-
tieren und somit verstarken werde. Die Formulierung im Umweltbericht, dass ins-
gesamt mit keiner Verschlechterung der Erholungsnutzung zu rechnen sei, sei
also eine Falschbehauptung.

Streuobstwiese

Die Festsetzungen zu extensiven Wiesen und die Gestaltung einer Streuobstwie-
se seien begrufRenswert. Fur die Ansaat der Bluhflachen empfehle man artenrei-
che, autochthone Saatgutmischungen.
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Die Festsetzungen zu extensiven Wiesen und die Gestaltung einer Streuobstwie-
se seien begriufienswert. Fir die Ansaat der Blihflachen empfehle man artenrei-
che, autochthone Saatgutmischungen.

Folgendes entfalle:

- Kein Fernblick mehr tber eine freie Flache mit umgebenden Baumbestand, also
keine Mdglichkeit mehr die Augen auch mal auf Fernblick zu trainieren. (Man fra-
ge warum immer mehr Kinder kurzsichtig seien, weltweit. Man gebe zu beden-
ken, ob das vielleicht mit der Verstadterung zusammenhange.)

- Hier nun keine Moglichkeit mehr auch mal den kompletten Himmel zu betrach-
ten. Aus den Privatgarten und Stralden sehe man immer nur einen kleinen Aus-
schnitt, auch wegen des noch reichlichen Baumbestands.

- Eine Moglichkeit weniger in der dunklen Jahreszeit wohnortnah ein wenig Son-
ne und damit Vitamin D zu tanken. Nun muissten alle auf die Grenzstral’e aus-
weichen. Bisher habe man die beiden sonnigen Bereiche beim Spaziergang ger-
ne mal verknUpft und dafiir ein paar Minuten den Autobahnlarm ertragen.

Das treffe im Falle einer Bebauung nicht nur die Anlieger*innen des Planungsge-
biets sondern auch die Bewohner*innen des Planungsgebiets gleichermalen.
Und alle Nachfolgenden Generationen. Die Feldlandschaft werde nicht nur von
Fasangartlern genutzt. Das Einzugsgebiet reiche bis zur Chiemgaustralle. Die
geplante Bebauung habe somit auch gesundheitliche Folgen, wie Kurzsichtigkeit
und Vitamin-D-Mangel. Es habe schon seinen Grund, warum Mittel- und Nordeu-
ropaer so wenig Pigmente besalen. Jahrtausende lange Anpassung an den Brei-
tengrad und Klimazone.

Man frage, wenn schon Mitteleuropaer Probleme hatten, genigend Wintersonne
abzubekommen, wie gehe es dann erst den gerade so umworbenen ,People of
Colour® und ihren Kindern.

Man fordere die Stadtverwaltung Minchen hiermit auf, Antworten, Konzepte und
Lésungen flr nachfolgende Punkte kundzutun und zur Billigung vorzulegen: Pfle-
ge der Freizeitflachen im Planungsgebiet (Regelung der Zustandigkeit).

Stellungnahme:

Die Pflege und die Mahd der 6ffentlichen Grunflachen wird in angemessener
Weise durch das Baureferat Gartenbau ausgefuhrt. Eine mehrschurige Wiese
muss seltener als die Rasenflachenanteile der 6ffentlichen Grunflache gemaht
werden, i.d.R. ein- bis zweimal jahrlich. Die Lautstarke von Rasenmahern ist
nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Ostlich der Grundstiicksflachen entlang der Miinchberger StraRe wird eine 6ffent-
liche Grunflache (und keine Sportflache) im Wesentlichen mit zwei unterschiedli-
chen Flachenkategorien geplant: es gibt die naturnaheren Flachen und die Spiel-
und Sportrasenflachen im Sinne von Flachen fur Spiel und Bewegung im Freien.
Die Angaben in der Bebauungsplan-Festsetzung bezlglich der Wiesenflachen in
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der offentlichen Griinflache, die als Spiel- und Sportrasen ausgebildet werden
kénnen beziehen sich lediglich auf strapazierfahigere und starker beanspruchte
Rasenflachenbereiche. Hierfir werden spezielle Spiel- und Sportrasen-Saatgut-
Mischungen verwendet. Eine naturndhere Wiese (teilweise Bluhwiese) ist als
Spielflache mit einer intensiven Nutzung nicht geeignet, da die Wiesenpflanzen
beeintrachtigt werden und die Wiese aufgrund der geringeren Mahdtermine zu
hoch ist.

Entsprechend der Kennzeichnung mit dem ,Eimerchen® kann dort eine Spielfla-
che vorgesehen werden, die der Offentlichkeit zur Verfligung steht. Fiir eine 6f-
fentliche Grunflachennutzung ist die 18. BImSchV nicht einschlagig und daher
kein Schallgutachten zur Beurteilung von Sportlarm notwendig.

Die eingezeichneten ,zwei kleinen Mulleimer (= Spielplatz)* sind Spiel-Sandei-
mer, die gemal Planzeichenverordnung Plan ZV Nr. 9 zur Kennzeichnung der
Lage eines Spielplatzes verwendet werden. Im Stadtebaulichen Entwurf, der zur
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit im April / Mai 2017 verwendet wurde,
waren keine Spielplatze angegeben, da es sich um den ersten Entwurf handelte,
in dem die Lage von Spielplatzen noch nicht verortet war. In der Uberarbeiteten
Fassung zur Auslegung 2020 waren die Spielplatze enthalten.

Die Darstellung der Spielflachen im Bebauungsplanentwurf fur die Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde nach der friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung weiterentwickelt und mit den Fachstellen der Landeshaupt-
stadt Manchen und den Tragern der 6ffentlichen Belange abgestimmt. Die Le-
gende lag wahrend der Auslegung nach der Billigung durch den Stadtrat zur Ein-
sicht bereit. Die beabsichtigte Planung wurde den Anwesenden erlautert, die kon-
kreten Fragen detailliert beantwortet.

Die anfallenden Niederschlage auf den privaten Flachen (= Wohngebieten) sind
gemal der stadtischen Entwasserungssatzung auf den privaten Freiflachen zu
versickern (siehe Ziffer 4.17. der Begrindung und nachfolgend Ziffer A 5.1.3
Grlinordnung in den Baugebieten / private Flachen, Versickerung).

Fur die Versickerung der Niederschlage auf den 6ffentlichen Grinflachen stehen
ausreichend grofRe Freiflachen zur Verfligung. Diese sind auch gemaR der Ent-
wasserungssatzung dort zu versickern. Fur die Versickerung auf den 6ffentlichen
Grunflachen ist keine Kennzeichnung im Plan erforderlich.

Die Pflege der Freizeitflachen im Planungsgebiet (Regelung der Zustandigkeit)
obliegt fir die privaten Freiflachen den Grundstiickseigentimer*innen, fir die 6f-
fentliche Grunflache dem Baureferat Gartenbau.

Der Einwand, im Planteil seien weder Flachen fur den Gemeinbedarf noch aus-
reichende Flachen fur Ver- und Entsorgung eingezeichnet , ist nicht nachvollzieh-
bar.

Gemal § 2 Abs. 3 ,Art der baulichen Nutzung® der Satzungsbestimmungen ist im
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WA 2 im Bauraum 10 im Erdgeschoss auf einer Geschossflache von mindestens
860 m? ausschliellich eine Kindertageseinrichtung (KITA) als Gemeinbedarfsein-
richtung mit einer dazugehdrigen Aul3enspielflache zuldssig. Die Aul3enspielfla-
che ist mit einer Mindestgrof3e von 740 m? im hinweislich gekennzeichneten Be-
reich, im unmittelbaren Anschluss an die Kindertageseinrichtung anzuordnen.
Gemal § 7 Abs. 3 ,Flachen fur Nebenanlagen® der Satzungsbestimmungen ist
im Baugebiet WA 2 auf der im Plan gekennzeichneten Flache fir Nebenanlagen
mit der Bezeichnung KWK die Errichtung einer unterirdischen Kraft-Warme-
Kopplungsanlage zulassig.

Die Festsetzungen sind hinreichend bestimmt. Dartber hinaus bestehen keine
Bedarfe und werden daher nicht festgesetzt.

Eine o6ffentliche Grunflache ist weder planungsrechtlich noch immissionsschutz-
rechtlich als Larmquelle zu betrachten.

In der Begriindung wird ausgeflhrt, dass in der Verlangerung der Obernzeller
Stralte ,Besucherstellplatze” fir die Wohnbebauung situiert werden. Stellplatze
fur die Offentliche Griinflache sind weder notwendig noch sollen sie der ,dort
nicht wohnende Blrgerschaft als zusatzliche Stellplatze dienen, um die 6ffentli-
chen Freiflachen nutzen zu kdnnen. Die 6ffentliche Grinflache dient insbesonde-
re der vorhandenen und neuen Bewohnerschaft.

Die Freiflachen zwischen der Larmschutzanlage und der Riegelbebauung kénnen
zum Durchstreifen, fir Spaziergange oder zum Gartnern genutzt werden, diese
Freiflachennutzungen erganzen das Angebot an Erholungs- und Aufenthaltsfla-
chen der angrenzenden vor Larm geschutzten 6ffentlichen und privaten Griin-
und Freiflachen. Die Gesamtheit der Griin- und Freiflachen im Planungsgebiet
weisen vielfaltig nutzbare, von ruhigeren bis hin zu belebteren Bereichen, auf
(siehe Begrundung Ziffer 4.17.). Die Larmschutzanlage wird voraussichtlich als
begrunter Wall mit einer ca. 1,0 m hohen Larmschutzwand darauf geplant. Durch
die Begrinung des Walles und der speziellen Ausbildung der Larmschutzwand ist
ein Reflektieren von Larm zur westlichen Seite unterbunden. Die genaue Ausbil-
dung des Larmschutzes wird im Baugenehmigungsverfahren thematisiert wer-
den.

Der Bereich zwischen der Larmschutzanlage und der Autobahn ist nicht flr einen
Aufenthalt oder Durchgang geeignet und nicht vorgesehen.

Die Empfehlung bezuglich der Saatgutmischung wird an das planende und aus-
fuhrende Referat der Landeshauptstadt Minchen und die Planungsbeglinstigte
weitergeleitet.

Des Weiteren wird verwiesen auf die Ausfliihrungen unter den Ziffern:
- A3.1Planungsziel Aufstellung eines Bebauungsplanes / Anderung des
FNP (u.a. keine Kleingarten)
« A3.4.1 Art der baulichen Nutzung / Alternative Nutzungen / Gewerbebe-
triebe
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+ A3.4.2 Mal der baulichen Nutzung / Stadtebauliche Dichte

« A 3.4.6 Flachen fur Nebenanlagen / Mullentsorgung / KWK / BHKW

« A 2.6 Abwagung

« A5.1.3 Grunordnung in den Baugebieten / private Flachen, Versickerung

« A 5.6 Umweltprifung / Umweltbericht

+ A6 ErschlieBung / Verkehr

« A7Immissionen / Emissionen / Gutachten / Gesundheit

« A 10 Auswirkungen der Planung / Art der Nutzung / Entstehung eines so-
zialen Brennpunkts (Verlust) / Verkehr

« A 10.1 Auswirkungen allgemein

+ B 4.18. ,Grinordnung auf éffentlichen Grinflachen“ der Begriindung

5.1.3 Griinordnung in den Baugebieten / private Flachen, Versickerung

Zitiert wird der vorletzte Absatz unter 4.17. ,Griinordnung in den Baugebieten®
des Billigungsbeschlusses. Man gebe dazu folgenden Einwand an: Da im Be-
reich der 6ffentlichen Grinflache keine Versickerungsbereiche in der Planzeich-
nung eingezeichnet seien, sei davon auszugehen, dass in diesem Bereich die in
der Textpassage aufgeflihrten Rigolen entstehen sollten, Gber die die gesamten
Oberflachenwasser abgeleitet werden sollten, die auf den versiegelten Flachen
des Bauvorhabens nicht versickern konnten. Da der Versiegelungsgrad weit
Uberschritten werde, insbesondere durch die Tiefgarage und die Kellerrdume,
stehe zu befiirchten, dass sich in dem schmalen Bereich zwischen den Be-
standsbebauungen und den unterirdischen Abdichtungen das Sickerwasser auf-
stauen und von auften gegen die Wande der Bestandsbebauungen driicken,
dass der Grundwasserspiegel z.B. bei Starkregen stark ansteigen und die Keller
der Bestandsbewohner*innen Gberschwemmen wiirde.

Stellungnahme:

Eine ausreichende Versickerung in den Freiflachen ist moglich. Entsprechend der
stadtischen Entwasserungssatzung ist das Niederschlagswasser vollstandig auf
dem jeweiligen Baugrundstlck zu versickern.

Im Bebauungsplan wird zudem die Moglichkeit eingerichtet Versickerungsmulden
zwischen der Larmschutzanlage entlang der Autobahn und dem westlichen Ge-
bauderiegel fir eine oberflachige Versickerung anzulegen (gekennzeichnet in der
Plandarstellung mit einem V in einem blauen Kreis).

Die exakte Lage und Ausfiihrung der Versickerungsbereiche und -anlagen wird
im Bauvollzug geplant und ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.

Folgende weitere Festsetzungen (nicht vollstandig) wurden flr eine verzégerte
Grundwasserzufiihrung als auch zur Reduzierung von befestigen Flachen getrof-
fen, um die Abflussgeschwindigkeit des Niederschlags zu verringern, die Ver-
dunstung und folglich die 6kologische Situation zu verbessern: Befestigte Fla-
chen wie Wege, Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen
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und auf das geringste Mal zu reduzieren; Flachdacher sind zu begriinen.

Eine detaillierte Grundwasser- und Bodenerkundung ist flir den Bauvollzug erfor-
derlich, aber nicht fir das Bebauungsplanverfahren.

Bezuglich der Grundwassersituation wird auf die Stellungnahme Ziffer A 8.4
Grundwasser verwiesen.

5.1.4 Einfriedungen

Man gebe einen Einwand zu § 19 Abs. 1 und Abs. 2 des Entwurfs der Satzung
an: Die Lage der Einfriedungen sei nicht bekannt, insbesondere nicht im Bereich
der offentlichen Griinflachen, die direkt an die Maschendrahtzaune der Bestands-
bewohner 6stlich der MUinchberger StralRe angrenzen wurden. Welche Auswir-
kungen sich hieraus ergaben, kdnne daher nicht beurteilt werden. Unterlassene
konkrete Festsetzungen verstieRen gegen das Bestimmtheitsgebot.

Stellungnahme:

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen im § 19 Abs. 1 bis 5
sind Einfriedungen moglich. Hier werden die mdgliche Lage und Hohe geregelt.
Im Abs. 1 wird eine Einfriedung zur Umgrenzung von Spielflachen in der 6ffentli-
chen Grunflache zugelassen. Die exakte Lage der Spielflachen bzw. ob eine Ein-
friedung notwendig wird, wird im Bauvollzug geregelt.

5.1.5 Wege / Erreichbarkeit und Nutzen der geplanten Griinanlage

Nach der vorliegenden Planung sei die Grinanlage eingekeilt zwischen der Auto-
bahn A8 im Osten, der Bahntrasse S7 im Norden und kénne nach Osten gar
nicht und in Richtung Norden bzw. Stiiden gemaf jetziger Planung nur fulllaufig
oder mit Zweiradern angefahren oder verlassen werden.

Man frage, wie die Freiflache zwischen der geplanten Bebauung und der Auto-
bahn sonst genutzt werden solle, wenn nicht durch eine ErschlieRungsstralie.
Man frage, welche Planung flr diese Freiflache konkret vorliege. Man frage, ob
diese Flachen Uberhaupt mit Fahrzeugen erreichbar seien.

Stellungnahme:

Die private Freiflache (Allmende) westlich der Autobahn ist durch 6ffentlich nutz-
bare Wege fur die Allgemeinheit betretbar und kann I&ngs und in verschiedene
Richtungen durchquert werden (z. B. in Verbindung des Besuches der 6ffentli-
chen Grunflache mit deren Aufenthaltsangeboten). Ein Befahren der Flache ist
bis auf grinpflegerische Tatigkeiten nicht vorgesehen.
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Die Bewohnerschaft kann die gesamte Allmendeflache inklusive der Flache
~Gartnerische Nutzung® (siehe Planzeichnung im mittleren westlichen Bereich der
Larmschutzanlage entlang der Autobahn), dem Larmschutzwall etc. nutzen. Im
sudlichen Drittel der Allmendeflache wurde ein gegenuber der angrenzenden
Oberflache abgesenkter Spielplatz fir die Bewohnerschaft festgesetzt, um hier
ein weiteres larmgeschutztes Angebot fir Aufenthalt und Spielen gewahrleisten
zu kénnen (siehe Ziffern 4.1. und 4.17. der Begriindung). Die exakte Freiflachen-
planung obliegt dem Bauvollzug. Ein Befahren der Flache mit Kfz ist bis auf grin-
pflegerische Tatigkeiten nicht vorgesehen.

5.2 Artenschutz - Gefahrdung von Tieren und Pflanzen, Biotop

Biotop

Zur verkehrlichen ErschlieBung sei von der Referentin zur Anderung des FNPs
vorgetragen worden, dass eine Ausfahrt aus dem Planungsgebiet, mit der M6g-
lichkeit nach rechts und links auf die Fasangartenstrale abzubiegen, moglich sei.

Das misse nachgeprift bzw. widersprochen werden. Ebenso werde im Referen-
tinnenvortrag unter 4.5. im Schlusssatz behauptet, negative Auswirkungen auf
das Schutzgut Landschafts- und Stadtbild seien durch die Umsetzung der Pla-
nung nicht zu erwarten.

Fur diese Planung und die Ausfahrt werde das kartographierte Biotop (M-0528-
001) durchschnitten und damit zerstort. Damit sei diese aus 4.5. des Referentin-
nenvortrags falsch.

Ein Biotop rechtfertige den Aufwand der Registrierung nur, wenn damit die
Erhaltung sichergestellt sei und damit Veranderungen verboten wurden. Zur
Zerstorung des Biotopes enthalte die Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 00246, in der
die Anderung des Flachennutzungsplanes behandelt worden sei, keine
Information.

Stellungnahme:

Die Biotopkartierung wurde in den Jahren 1998 bis 2000 Uberarbeitet, seit 2020
werden die bereits erfassten Biotope neu kartiert. Manche Biotope haben sich in
den letzten 20 Jahren deutlich verandert. So auch das Biotop an der Fasangar-
tenstralRe. Die Teilflache stdlich der Autobahnbricke wurde bereits 1999 als sehr
lickige Baumreihe beschrieben. Bei einer Ortsbesichtigung 2021 sind nur noch
Uberreste der linearen Gehdlzstruktur zu erkennen, zum Teil finden sich noch
alte Baumstimpfe z.T. mit Stockausschlag an Stelle der alten Baume, Baume
mittleren Alters und Straucher (Baum- und Strauchreihe). Siehe hierzu Stellung-
nahme zu den Einwanden Ziffer A 1.3 Eigentumsrecht / Lebensqualitat / Wertmin-
derung / Enteignung / Gleichbehandlung.

Durch die Aufnahme einer Grinstruktur z.B. einer Baumreihe in die Biotopkartie-
rung liegt nicht automatisch ein gesetzlicher Schutz, ein Veranderungsverbot
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oder eine Sicherstellung zur Erhaltung vor. Die Biotopkartierung der Landes-
hauptstadt Munchen liefert den Fachstellen und den Planungsbiros wichtige In-
formationen fir Planungen und zur Beurteilung von Vorhaben. Im Umweltbericht
unter Ziffer 7.2.2.2. wurde der Eingriff in das Biotop beschrieben.

In das Schutzgut Landschaft (Orts- und Landschaftsbild) wird durch die Fallung
von Baumen, die teilweise innerhalb eines Biotops stehen, eingegriffen. Jedoch
wird dieser Eingriff u.a. durch Neupflanzungen kompensiert, die dann mit der Zeit
auch einen ahnlichen Charakter aufweisen werden wie bisher.

Bezlglich des Biotops wird auf die Ausfihrungen beziglich des Schutzgutes
Landschaft auf die Ziffer 7.2.7. in der Begrindung verwiesen.

Gefahrdung von Tieren und Pflanzen, Fassadenquartiere
Es werde befiirchtet, dass das Vorkommen der Zauneidechse durch die Bau-
malnahmen, Schall, Licht und Bewegung beeintrachtigt wirden.

Der Bund Naturschutz begriiRe den grundsatzlichen Ansatz der Griinplanung,
auch Raum fir die Diversitat der Flora und Fauna im Gebiet zu schaffen. Dabei
sollte auch die Population der Zauneidechse berucksichtigt werden. Derzeit sei
allerdings laut Umweltbericht die Zauneidechsenpopulation bereits durch Bau-
malnahmen an der Bahnuberfihrung gestort. Die nun geplanten, weit in den
Norden gezogenen Gebaude wiirden die Population weiter unter Druck setzen
bzw. nochmalig stéren. Man empfehle deshalb, mittels eines 6kologisch sinnvol-
len Konzeptes die im Gebiet vorkommende Art bewusst vorab in die Planung mit
einzubeziehen und damit nicht nur Schaden zu begrenzen, sondern deren Popu-
lation auch zu férdern. Die Zauneidechse sollte also nicht als Planungshindemis,
sondern vielmehr als Anreiz zur Verbesserung der Situation gesehen werden.
Ziel ware es, ihr Habitat in seiner Gro3e dauerhaft zu erhalten, aufzuwerten und
langfristig zu vergréRern. Des Weiteren biete es sich an, auch den im Umweltbe-
richt erwahnten Stieglitz in die Planung mit einzubeziehen.

Der Bund Naturschutz empfehle die Einplanung von sogenannten Fassadenquar-
tieren fur hohlenbritende und -nistende Arten. Davon profitierten zum Beispiel in
der Umgebung vorkommende Vogelarten wie Feldsperling aber auch Fledermau-
se wie Abendsegler und Zwergfledermaus.

Stellungnahme:

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande kénnen durch die Ziffer 7.4. Arten-
schutz (in der Begriindung) genannten Vermeidungsmaflnahmen vermieden wer-
den. Langfristige Auswirkungen auf die Zauneidechse und deren Lebensraum
sind durch die Baumalnahme sowie durch Stérungen durch Schall, Licht etc.
nicht zu erwarten, da sich ihr Gberwiegender Lebensraum auflerhalb des Pla-
nungsgebietes im Bahngleis bzw. Bahnboschungsbereich befindet.
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Vorkommen, Lebensraum und Schutz der Zauneidechse wurde intensiv unter-
sucht und in einem Gutachten beschrieben und gewurdigt. Der Umgang mit dem
Vorkommen der Zauneidechse, der Planung und deren Auswirkungen wurde mit
den Fachstellen der Landeshauptstadt Minchen abgestimmt. Um die Auswirkun-
gen einer Verschattung der Bahnbdschung durch das nérdliche Gebaude zu mi-
nimieren, wurde neben den Einschrankungen zum Mindestabstand des Gebau-
des (zum Bahnbdschungsfull) auch die Maximalhdhe sowie die Lage und Héhe
der parallel zur Bahnlinie verlaufenden Larmschutzwand festgesetzt. Weiterhin
wurden Vermeidungsmaflnahmen wie Schutzzaune etc. empfohlen, die vor bzw.
wahrend der Baumalnahme einzuhalten sind (siehe Ziffern 7.2.2.2. Wirkungsbe-
reich Arten- und Biotopschutz und Biodiversitat und 7.4. Artenschutz der Begrin-
dung). Da sich der Lebensraum der Zauneidechse aulRerhalb des Planungsge-
bietes, im Bereich der Bahnbdschung oder Bahnlinie befindet, waren keine Kon-
zepte erforderlich.

Der Stieglitz wurde im Planungsgebiet gesichtet und gutachterlich als Nahrungs-
gast eingestuft. Da es im Umfeld ausreichende Flachen zur Nahrungsaufnahme
gibt, wurden keine MafRnahmen erforderlich.

GemaR dem Okologischen Kriterienkatalog der Landeshauptstadt Miinchen
(2017) sind fur Wohngebaude auf stadtischen Grundsticken Fassadenquartiere
fur Gebaudebriter (z. B. Mauersegler, Haussperling, Hausrotschwanz, Fleder-
mausarten) vorzusehen.

Fassaden- und Dachbegriinung

Die Fassaden der Wohngebaude sollten intensiv begrint werden. Wie bei allen

Bepflanzungen sollte auf die Verwendung verschiedener heimischer Pflanzenar-
ten geachtet werden. Von dieser profitierten beispielsweise Insekten und Vogel.
Auch trage die Begrunung zu einer Kiihlung der Wohnungen bei. Der Bund Na-

turschutz bitte die Empfehlungen im Bebauungsplan festzusetzen.

Der Bund Naturschutz begriiRe die kombinierte Nutzung der Dachflachen zur
Stromgewinnung und als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sowie die hohe
Substratschichtdicke von 20 cm. Der Bund Naturschutz bitte lediglich die Anga-
ben zur Dachbegriinung weiter zu konkretisieren.

Das aufgetragene Substrat sollte dort, wo es raumlich moglich sei, heterogen
ausgebracht werden, das heil3e, niedrigere Substratdicken wechselten sich mit
héheren Hlgeln ab. So entstlinden einerseits bei Trockenheit Rlickzugsorte mit
héherem Wassergehalt fur Insekten, andererseits werde eine strukturelle Vielfalt
gewabhrleistet (verschiedene Mikrohabitate). Diese férdere grundsatzlich die Ar-
tenvielfalt von Tieren und Pflanzen auf dem Dach.

Des Weiteren empfehle der Bund Naturschutz die Dachbegrinungsflache durch
Totholzstdamme, Wurzeln und Steine (z.B. Jurakalksteine aus ortlichen Kiesgru-
ben) zu erganzen. So entstehe, zusammen mit weiteren Habitatstrukturen, ein
zusatzlicher Schutz vor extremer Hitze und Trockenheit.
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Weitere sinnvolle Elemente stellten sandige Abschnitte oder Hugel dar, die u.a,
von bodenbritenden Insekten (z.B. Wildbienen) genutzt wirden. Als Sand biete
sich ungewaschener Natursand mit einem fir Insekten relevanten Feinanteil (0/5)
an, der ebenfalls von ortlichen Kiesgruben bezogen werden konne. Abschliel3end
sollte fur die Begrunung eine ausschlieRlich autochthone, artenreiche Graser-
Krautermischung verwendet werden.

Insgesamt flhre die Anwendung all der oben genannten Elemente zu einer er-
hohten Artenvielfalt und einer erhdhten dkologischen Funktionalitat (Wasserspei-
cher, Mikrohabitate, Kiihlung) der Dachbegriinung, was wiederum anderen Tier-
arten zu Gute komme. Beispielsweise jagten Zwergfledermause vorzugsweise
Uber artenreichen Dachbegriinungen, im Vergleich zu unbegriinten oder reinen
Sedum-Dachern. Aber auch Vogelarten nutzten Dachbegrinungen zur Nahrungs-
suche.

Stellungnahme:

Fur eine effektive Fassadenbegriinung bedarf es grolierer zusammenhangender
geschlossener Fassadenflachen, die im Wohnungsbau aufgrund des hohen Be-
darfs an Fensterflachen nur sehr untergeordnet vorkommen. Eine Fassadenbe-
grunung ist daher nicht festgesetzt; wird durch den Bebauungsplan aber auch
nicht ausgeschlossen. Sie kann durch die Planungsbeglinstigte im Rahmen des
Bauvollzugs vorgesehen werden.

GemaR dem Okologischen Kriterienkatalog der Landeshauptstadt Miinchen
(2017) ist fir Wohngebaude auf stadtischen Grundstlicken bezliglich der Fassa-
denbegrinung (Gestaltung von Auflenwanden) die Freiflachengestaltungssat-
zung der Landeshauptstadt Minchen einzuhalten. Diese besagt, dass unter be-
sonderer Berucksichtigung der Architektur geeignete grof3flachige Auflenwande
baulicher Anlagen, mit hochwichsigen, ausdauernden Kletterpflanzen begriint
werden sollten (als geeignet gelten insbesondere Industrie- und Gewerbegebau-
de). Dies wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gepruft.

Da es keine gesetzliche Grundlage gibt, tUber die allgemein in der Landeshaupt-
stadt Miinchen Ubliche Festsetzung einer Dachbegriinung hinaus gehende Rege-
lungen z.B. Einbau von abwechselnd unterschiedlich hohen Substratschichten
festzusetzen, ist dies nicht vorgesehen. Die Moglichkeit um eine strukturreichere
und vielseitigere Dachbegriinung vorzusehen wird durch den Bebauungsplan
aber nicht ausgeschlossen. Diese konnte im Bauvollzug vorgesehen werden. Die
Stellungnahme wird zur Kenntnis an die Planungsbegunstigte weitergeleitet.

Glasfassaden, Lairmschutzwand

Die geplanten Verglasungen in der Larmschutzwand und der Balkone an den Ge-
bauden wurden fur Végel eine erhebliche Gefahr bergen, durch Kollision tédlich
zu verunglicken. Der Bund Naturschutz fordere deshalb, dass sogenannte ,Bird
Tape“-Folien oder andere wirksame Mallinahmen, um Vogel vor dem Aufprallen
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auf die Glasfronten zu schiitzen, angebracht wirden. Des Weiteren sollte geprift
werden, ob nicht ganzlich auf verglaste Teile in der Larmschutzwand verzichtet
werden kdnne.

AuRerdem ware es unvermeidlich, dass gegen derart hohe transparente Wande
wie die geplante Larmschutzwand Wildvdgel gegen die Flachen prallten und sich
dabei Gehirnerschutterungen, Schadel- und Knochenbriiche, Quetschungen des
Gehirns oder Rickenmarks oder innere Blutungen zuziehen wirden, die sofort
oder sogar erst nach vielen Stunden zum Tode flihren wirden. Beztiglich der be-
kannten Problematik ,Vogelschlag” gebe es bisher keine praktikablen Losungen.
Die unspezifizierte Forderung, dem Artenschutz bei der Ausbildung der Wande
Rechnung zu tragen, sei daher eine leere Formelei.

Der Grund fir den Vogelschlag sei das Unvermdgen der Vogel, eine transparente
Scheibe als Hindernis zu erkennen: Saubere klare transparente Wande gaben
ungehindert den Blick auf die Landschaft hinter ihnen frei und getdnte Scheiben
spiegelten die Landschaft vor ihnen, die aus der Sicht der anfliegenden Voégel je-
doch hinter ihnen zu liegen scheine.

Auf dem Neuen Sudfriedhof Miinchen, der sich in unmittelbarer Nahe zum Pla-
nungsgebiet befinde, gebe es einen idyllischen See. Rund um den See befanden
sich geschitzte Rickzugsgebiete und Brutgebiete fur Vogel, die regelmalig tber
das Planungsgebiet flégen, insbesondere Wildganse und Enten. Seitdem die
Kompostieranlage im Jahr 2014 in Betrieb gegangen sei, seien zudem Mause-
bussarde zu beobachten. Seit einigen Jahren hielten sich auch Eichelhaher und
Buntspechte im Planungsgebiet und im angrenzenden WR auf.

Stellungnahme:

Regelungen bezuglich der Larmschutzverbindungen (-wande) fur den Arten-
schutz die Uber den § 11 Abs. 8 ,[...] sind lberwiegend transparent unter Berlick-
sichtigung der Anforderungen des Artenschutzes, insbesondere des Vogelschut-
zes, auszubilden.” hinausgehen, sind gesetzlich nicht méglich. MalRnahmen wie
bedruckte, mattierte oder ahnliche Aufdrucke auf Scheiben werden somit flir die
transparenten Anteile der Larmschutzwande erforderlich. Die Festsetzung, dass
diese Uberwiegend transparent sein sollen, fordert die Durchsicht und damit die
Sozialkontrolle sowie das Ortsbild.

GemaR dem Okologischen Kriterienkatalog der Landeshauptstadt Minchen
(2017) missen zur Vermeidung von Vogelkollisionen freistehende, an Gebaude
angebaute oder zwischen Gebauden eingebundene Glaswande und Glasbauteile
partiell lichtdurchlassig (transluzent) ausgefiihrt oder mit geeigneten, sichtbaren
Markierungen zur Sicherung gegen Vogelkollisionen versehen werden.

Weiter wird in dem Kriterienkatalog empfohlen, dass die Planungsbeginstigte
sich bezlglich des Vogelschutzes an Glasflachen von Expert*innen des LBV be-
raten lasst.



Seite 153

5.3 Baumschutz / Baumfillung

Die sich stidostlich an der Fasangartenstralle befindlichen Baume, die als wert-
voll und ortsbildpragend eingestuft wirden, sollen gefallt werden. 33 Uberwie-
gend erhaltenswerte Baume seien zur Fallung erforderlich, nur um eine Tiefgara-
genausfahrt an der Fasangartenstral3e errichten zu kdnnen. Unter 3. ,Planungs-
ziele®, ,Griunordnerische Ziele werde hingegen behauptet, dass die wertgeben-
den, pragenden Baum- und Gehdlzbestande Gberwiegend erhalten werden wiir-
den. Widersprichliche Aussagen zum selben Sachverhalt verstiel3en gegen den
Bestimmtheitsgrundsatz. Diese hohen dicht gepflanzten Baume/Geholze bildeten
einen naturlichen Schall- und Luftschadstoffschutz in Bezug auf die BAB A 8.
Durch die Fallung der Baume wirden die Immissionsbelastungen fur die Be-
standsbewohner*innen erheblich zunehmen. Besonders betroffen waren die An-
wesen suddstlich des Planungsgebietes. Hinzu komme, dass diese 15 m hohen
Baume/Gehdlze als Sichtschutz zur BAB A 8 dienten und einen hohen 6kologi-
schen Wert aufwiesen. Sie dienten als Unterschlupf und Nahrungshabitat fur Tie-
re und sie gehdrten zum Biotop M-0528-001.

Da die jetzigen ErschlieBungsstrallen fir den Ziel- und Quellverkehr der geplan-
ten dichten Wohnbebauung offensichtlich nicht ausreichten, gebe es die ver-
kehrstechnisch aulerst fragwirdige und gefahrliche Lésung einer Ausfahrt in die
FasangartenstralRe. Dafiir sei dort die Fallung der sehr alten Bdume an der Fa-
sangartenstralRe vorgesehen. Diese schutzenswerte Baumkulisse durfe keines-
falls beseitigt werden. Sie diene in Verbindung mit der Frischluftschneise zur Re-
gulierung des Mikroklimas und musse unbedingt erhalten bleiben. Es sei nachge-
wiesen, dass Neupflanzungen den Altbestand selbst nach Jahrzehnten keines-
falls ersetzen konnten. Eine Beseitigung dieser Baumkulisse ware eine 6kologi-
sche Todsuinde und musse unterbleiben.

Der Bund Naturschutz begrufRRe die Neupflanzung von 160 Baumen sowie die
Beimischung von Nadelbdumen. Bei der Neupflanzung von Bdumen sollten aus-
schlieRlich heimische Arten verwendet werden. Dabei sei darauf zu achten, dass
den Baumen sowohl oberirdisch als auch im Wurzelbereich ausreichend Platz fur
ein uneingeschranktes Wachstum zur Verfigung stehe. Ziel ware es, langfristig
junge Baume zu wertvollen alteren, grofien Habitatbaumen mit Totholzanteil und
Hohlen heranwachsen zu lassen. Die im Bereich der Tiefgarage gedachte Min-
destsubstratdicke von 1,20 m sei zu dinn und es mussten flachendeckend min-
destens 1,50 m Schichtdicke erreicht werden. Da aufgrund der Tiefgarage der
Bodenanschluss fehle, misse die Substratbedeckung hinsichtlich Wasserspei-
cher und Drainage besondere Aufgaben erflllen. Deshalb missten die Vegetati-
onstragschicht und die Drainschicht fachgerecht von einer entsprechend qualifi-
zierten Firma ausgefihrt werden. Andernfalls kénne die Vegetation ihre wichtige
klimatische Funktion nicht ohne aufwendige Pflegemalnahmen erfillen. Man bit-
te, die Empfehlungen im Bebauungsplan festzusetzen.

Aufgrund der ausschlieBlich randstandigen Lage der vorhandenen Gehdlze kdn-
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ne man jedoch die Rodung von 33 alten, teilweise erhaltenswerten Baumen nicht
nachvollziehen. Man fordere daher weiterhin den Erhalt des gesamten Gehdlzbe-
standes. Gerade die alteren, an Vitalitat verlierenden Baume (siehe Weide im Be-
bauungsplan) wirden fir viele Tierarten genau jetzt interessant. Dieses 6kologi-
sche Potenzial entwickele sich erst nach Jahrzehnten, weswegen neugepflanzte
Baume diese Funktionen fir die Artenvielfalt noch nicht erfillen kdnnten. Des
Weiteren sei dem Bebauungsplan nicht eindeutig zu entnehmen, wie viel des
Feldgehdlzes mit mesophilem Gebusch erhalten bleiben solle. Der Bund Natur-
schutz fordere deshalb, das gesamte Geholz zu erhalten und die Flache auch
konkret in den Planteil einzuzeichnen.

Stellungnahme:

Es muissen voraussichtlich 33 Baume im gesamten Planungsgebiet gefallt wer-
den (siehe Umweltbericht Ziffer 7.2.2.1.). Da im Stden an der Fasangartenstralte
die Geholzdichte am hochsten ist, werden hier ca. 23 Baume fir den Bau der
TG-Ausfahrt, den nérdlich und 6stlich angrenzenden Gehweg und den Bau der
Larmschutzanlage entfallen. Bei der Aufzahlung wurde davon ausgegangen,
dass die Baume entfernt werden. Allerdings kann es sein, dass einige der Baume
durch baumerhaltende MafRnahmen (oder aufgrund eines gréReren Abstandes
zur BaumafRnahme) nicht beschadigt werden und erhalten bleiben kdnnen. Siehe
hierzu auch die Stellungnahme unter Ziffer A 1.3 Eigentumsrecht / Lebensqualitat
/ Wertminderung / Enteignung / Gleichbehandlung.

Der Verlust der zu fallenden Baume entlang der Fasangartenstralle, die u.a. auf-
grund ihres Alters dkologische, mikroklimatische und partiell staubbindende
Funktionen aufweisen, wird langfristig durch die Pflanzung einer 5-fachen Anzahl
an Baumen kompensiert. Die Badume, die direkt entlang der Autobahn an der B6-
schung (auRerhalb des Planungsgebietes) stehen, kdnnen nahezu alle (westlich
der Larmschutzanlage) erhalten bleiben. Weiterhin kann das flir den Naturschutz
besonders wichtige und im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzte Feldge-
hélz im Nordosten des Planungsgebietes (zwischen der Larmschutzanlage und
der Autobahn), die fur das Ortsbild wichtigen Baume im Norden (aufderhalb des
Umgriffs norddstlich des WA 1) und der als zu erhalten festgesetzte Baum im
Norden erhalten werden. Der Eingriff durch den Bebauungsplan und dessen Aus-
gleich wird in der Begrundung im Umweltbericht Ziffer 7.3. beschrieben.

Ein Teil der Baume (und Straucher), die teilweise innerhalb des kartierten Biotops
(6stlich der TG-Ausfahrt an der Fasangartenstrale) liegen, sind aufgrund des
Wuchsstandortes (und ihrer z.T. eingeschrankten Vitalitat in Verbindung mit dem
engen Stand untereinander) direkt an der zukiinftigen Ausfahrt nicht zu erhalten.
Zu dem Eingriff in das Biotop, der ,alten Baume entlang der Fasangartenstralie”
und der Funktion der Baume siehe Ziffern A 1.3 Eigentumsrecht / Lebensqualitat /
Wertminderung / Enteignung / Gleichbehandlung und A 5.2 Artenschutz - Gefahr-
dung von Tieren und Pflanzen, Biotop.
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Die Empfehlung beziglich der Baumartenauswahl wird an das planende und
ausfihrende Referat der Landeshauptstadt Munchen bzw. die Planungsbegulns-
tigte mit der Bitte um Beachtung weitergeleitet.

Die Festsetzung der TG-Uberdeckung mit unterschiedlichen Bodenaufbautiefen
(bei Grollbaumpflanzung auf TG mindestens 1,2 m) stellt ein Ubliches Standard-
mal} zur Entwicklung eines ausreichenden Wurzelraums in vergleichbaren Fallen
dar. Zudem kdnnen bei dieser Planung ein Groliteil der GroRbaume mit direktem
Bodenanschluss (auRerhalb der TG-Uberdeckung) gepflanzt werden, da dafir
ausreichend nicht unterbaute Grin- und Freiflachen vorhanden sind.

Der Baumbestand im Nordosten, der &stlich der La&rmschutzanlage als zu erhal-
ten festgesetzt wird, kann nahezu vollstandig erhalten bleiben. Der Jungauf-
wuchs, mesophiles Geblisch (in diesem Fall schnell wachsende Baum- und
Straucharten), der verteilt auf dem Flurstick Nr. 805/1 und 806 (westlich dem
Baumbestand vorgelagert) im Jahr 2016 noch vorkam, wurde durch die acker-
bauliche Nutzung gerodet und ist nicht mehr vorhanden. Es befindet sich lediglich
ein ca. 5-10 m breiter mit Strduchern bewachsener Streifen vor dem Baumbe-
stand im Nordosten. Der Verlust dieser Strducher wurde in der Eingriffsregelung
(Begrundung Ziffer 7.3.) bertcksichtigt.

Bedenken der Anlieger*innen

Anstatt auf Bedenken der Anlieger*innen und Betroffenen einzugehen, wurden
Mafnahmen durchgefiihrt, die dann zum Zeitpunkt der Umsetzung des geplanten
Bauvorhabens nicht mehr reversibel sein sollten. Als Beispiel sei die Fallung
mehrerer Baume in der im stdlichen Abschnitt als verkehrsberuhigte Zone und
Spielstralde der Mlinchberger Stralle gefallt.

Stellungnahme:

Dies ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Das Schreiben wurde
dem zustandigen Baureferat zur Kenntnis und ggf. weiterer Bearbeitung ibermit-
telt.

5.4 Ausgleichsflachen

Es werde mit Nichtwissen bestritten, dass tatsachlich eine Ausgleichsflache in
der behaupteten Gréle in Solln zur Verfugung stehe. AulRerdem stelle sich die
Frage, weshalb ein Ausgleich auf einem stadtischen Grundstick (Flur Nr. 730,
Gemarkung Solln) erfolgen solle, obwohl bis vor ein paar Wochen noch die priva-
te Investorin die Eigentumerin eines Groliteils der Flachen gewesen sei (die Text-
stellen in der Beschlussvorlage seien nach dem Verkauf nicht angepasst worden)
und daher selbst eine Ausgleichsflache zur Verfligung stellen hatte missen.

Die Einwendenden tragen vor, dass eine Ausgleichsflache angegeben sei, die
kein Ausgleich sei. Man zitiert: ,Der Lebensraumverlust stellt eine erhebliche Be-
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eintrachtigung dar, die jedoch durch KompensationsmalRnahmen aufierhalb des
Planungsgebietes ausgeglichen werden kann.“ Die Ausgleichsflache sei ein

1,2 ha grofdes Grundstlick in Solln, dass im Gegenzug dann nicht bebaut werden
solle. 4 ha Flachen- und Bodenverlust sollten mit 1,2 ha in dem weit entfernten
Solln ausgeglichen werden. Wobei man den Mutterbodenverlust ja nicht ausglei-
chen konne. Im Text sei von ,artenarmen Grinland“ und ,artenarmer Mehrschnitt-
wiese” die Rede. Wenn man den lieben Gott alleine wirtschaften lasse, dauere es
halt seine Zeit bis sich wieder Artenreichtum einstelle. Mutterbodenbildung daue-
re noch viel langer.

Im Text sei angegeben, dass der Eingriff in Natur und Landschaft ausgeglichen
werde (siehe Begrundung Ziffer 5. ,Wesentliche Auswirkungen" und Ziffer 7.3.
,Jdmweltbericht - Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung"). Schaue man sich nun
Ziffer 5 und 7.3 der Begriindung naher an, wirde bestatigt, dass die zulassige
Neuversiegelung Uberschritten werde und dass im Nahbereich des Planungsge-
bietes kein Flachenpotential fur die Ausweisung von Ausgleichsflachen vorhan-
den sei. Es werde angenommen, dass dies durch eine Ausgleichsflache von

1,7 ha in Solln ausgleichen zu kénnen. Da hatten die betroffenen Bestandsan-
wohner ja ganz viel davon. Da fahre man mal kurz mit dem Pkw nach Solln und
erhole sich dort. Man erklare sich damit nicht einverstanden.

Das Bauvorhaben an der Miinchberger Stralie verstole 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.
Zudem wirde der zulassige Versiegelungsgrad nach § 17 Abs. 1 BauNVO fir all-
gemeine Wohngebiete auch noch massiv Uberschritten werden. Der Eingriff in
Natur und Landschaft werde nicht dadurch ausgeglichen, dass eine Ausgleichs-
flache von 1,7 ha in Solln geschaffen werden solle. Einmal ganz davon abgese-
hen, dass der Bestandsanwohner von diesem Ausgleich rein gar nichts hatte.

Stellungnahme:

Aufgrund Flachenmangels innerhalb des Bebauungsplangebietes und den Funk-
tionen von Ausgleichsflachen (sollen dem Naturschutz dienen) wurde die Flache
in Solln als zielfuhrend angesehen. Diese Flache eignet sich gut im Zusammen-
hang mit dem strukturreichem Umfeld (abwechslungsreiche Felder mit Gehdlz-
strukturen etc.) und dem angrenzenden Wald. Es ergeben sich dort naturschutz-
fachliche Vernetzungsmoglichkeiten von Biotopen, die Flache weist eine ausrei-
chende GroRRe und gute Entwicklungsmadglichkeiten (siehe Ziffer 7.3. in der Be-
grundung) auf. Ausgleichsflachen stellen in erster Linie Flachen fiur den Natur-
schutz dar. Es sollen die Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.
Sie sollen sich folglich moglichst ungestort gemal’ den festgelegten naturschutz-
fachlichen Zielen entwickeln kdnnen. Daher ist auf Ausgleichsflachen keine Erho-
lungsnutzung vorgesehen, allenfalls konnen diese Flachen auf Trampelpfaden
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zum Spazieren gehen genutzt werden.

Die Eingriffsregelung, dargestellt im Umweltbericht der Bebauungsplan-Begriin-
dung in Ziffer 7.3., wurde wie gesetzlich geregelt, angewendet, der Bedarf be-
rechnet und mit der Fachstelle der Landeshauptstadt Minchen abgestimmt.

Bezuglich des Ziels eines flachensparenden Bauens wird auf die Einwandsbe-
handlung A 1.2 Baurecht (derzeit / kiinftig), Planungsrecht - Bauordnungsrecht -
Anbauverbotszone gemal Bundesfernstrallengesetz FStrG und bezlglich des
Versiegelungsgrades auf Ziffer A 3.4.2 Mal} der baulichen Nutzung / Stadtebauli-
che Dichte verwiesen.

5.5 Versiegelung

Alle weiteren Stellplatze seien mit wasserdurchlassigem Material zu gestalten.

Das Bauvorhaben an der Minchberger Stralie verstolie 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.
Zudem wirde der zulassige Versiegelungsgrad nach § 17 Abs. 1 BauNVO fir all-
gemeine Wohngebiete auch noch massiv Uberschritten werden.

Stellungnahme:

Bezlglich des Versiegelungsgrades und des Eingriffes wird auf die Ziffern
+ A3.4.2 MaR der baulichen Nutzung / Stadtebauliche Dichte und
+ A5.4 Ausgleichsflachen

verwiesen.

Es wird verwiesen auf die Ausfuhrungen unter den Ziffern:

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

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

« A 3.3 Planungsalternativen / Prifung anderer Standorte fir Wohnen Pla-
nungsstopp

« A 3.4.2 Mal} der baulichen Nutzung / Stadtebauliche Dichte

5.6 Umweltprifung / Umweltbericht

Im Rahmen der Planung sei eine Umweltprifung durchzuflihren. Dabei sei ein
Abwagungsprozess durchzufihren, in dem es nicht allein um die Schaffung von
Wohnraum gehe, sondern um das Leben und die Lebensqualitat der Menschen,
die bereits in diesem Gebiet lebten und die in diesem Gebiet kinftig leben soll-
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ten.

Zur Ermittlung der Umweltauswirkungen wirden in der Umweltprifung eine Rei-
he von Schutzgltern untersucht. Beim vorliegenden Vorhaben gebe es dabei er-
hebliche schadliche Auswirkungen. Nachfolgend wurden nur einige Schutzguter
aufgefluhrt.

Das Schutzgut Mensch stehe in enger Wechselbeziehung zu den Ubrigen
Schutzgltern, vor allem zu denen des Naturhaushaltes. Mit dem vorgelegten Be-
bauungsplan seien erhebliche schadliche Umwelteinwirkungen zu erwarten.
Fazit: Um einen Grol3teil der Probleme zu vermeiden, sollten die Gebaudehodhen
um zwei Stockwerke verringert bzw. die Anzahl der Wohnungen héchstens auf
die Halfte reduziert werden. AuRerdem sei das Ergebnis des genannten Klima-
gutachtens abzuwarten.

Die der Sitzungsvorlage vom 22.07.2020 (RIS-Nr: Nr. 20-26 / V 00749) beigeflig-
te Begriindung mit Umweltbericht enthalte auch einige Darstellungen/Formulie-
rungen, die ein falsches Bild vermittelten und einer Erganzung bzw. Richtigstel-
lung beduirften. Zunachst einmal sollte allen bewusst sein, dass sich bei der Be-
grundung und dem Umweltbericht alles nur um die Belange der zukunftigen Be-
wohner*innen (Zuzlgler) des Planungsgebiets drehe. Die Auswirkungen auf die
Bewohner*innen der umliegenden Wohnbebauung wirden ausgeklammert bzw.
schdngeredet. Vom Schutzgut Mensch seien bereits anwesende Birger*innen
und ihre berechtigten Interessen und die ihrer Kinder ausgenommen.

Zum Schutzgut Pflanzen, Tiere und Lebensraume sei im Beschlusstext angege-
ben, dass das Planungsgebiet durch Barrieren auf allen Seiten, ehemals konven-
tionelle landwirtschaftliche Nutzung, Spazierganger*innen mit in der Regel frei
laufenden Hunden und streunende Hauskatzen vorbelastet sei. Man frage, ob die
Spazierganger*innen als Vorbelastung ein guter Grund seien, das Gebiet zu be-
bauen. Man bitte zu bedenken, dass die Tiere des Planungsgebietes (egal ob In-
sekt, Vogel, Maus oder Zauneidechse) im Gegenzug auch die Garten der Spa-
zierganger*innen nutzten, um an Teichen und Vogeltranken zu trinken, zu fressen
und zu nisten. Dabei storten sie sich auch nicht an Hunden und Katzen. Selbst
am Haus der Einwendenden in der Balanstral3e seien im Jahr 2000 Zauneidech-
sen direkt unter dem Eingangspodest eingezogen, hatten dort einige Jahre gelebt
und sich vermehrt. Dass sie mittlerweile verschwunden seien, habe wohl mehr an
der Ringelnatter gelegen, die ihren Schlafplatz im GebUsch in der Nahe gehabt
habe. Die letzte den Einwendenden bekannte Schlangensichtung sei vor drei
Jahren gewesen, was nicht bedeuten musse, dass es sie nicht mehr gebe.

Man fordere auf, Antworten, Konzepte und Losungen fir nachfolgende Punkte
kundzutun und vorzulegen: Zerstérung des Lebensraums fur Menschen, Tiere
und Pflanzen; Klimaausgleich durch Dachbegriinung; Frischluftschneise;
Flachenfral® und Versiegelung der Béden; Klimasimulation.

Die der Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 00749 (22.07.2020) beigefugte Begrin-
dung mit Umweltbericht enthalte auch einige Darstellungen/Formulierungen, die
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ein falsches Bild vermittelten und einer Erganzung bzw. Richtigstellung bedurften.
Es sollte allen bewusst sein, dass sich bei der Begriindung und dem Umweltbe-
richt alles nur um die Belange der zukiinftigen Bewohner*innen (Zuzlgler) des
Planungsgebiets drehe. Die Auswirkungen auf die Bewohner*innen der umliegen-
den Wohnbebauung wirden ausgeklammert bzw. schongeredet. Vom Schutzgut
Mensch seien bereits anwesende Bulrger*innen und ihre berechtigten Interessen
und die ihrer Kinder ausgenommen.

Stellungnahme:

Hinsichtlich der Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens wird insbesondere
auch auf die Ausfuhrungen im ,Umweltbericht” unter Ziffer 7. der Begrindung
verwiesen.

Wie dort dargestellt, wurde der Untersuchungsrahmen und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung und der hierfir erforderlichen Gutachten zunachst in einem
Scoping- Termin am 17.07.2017 mit den zustandigen Fachstellen ermittelt.

Dabei wird u.a. das Schutzgut ,Mensch* betrachtet, wobei selbstverstandlich
nicht nur die kuinftigen Bewohner*innen sondern in diversen Gutachten natirlich
auch die Bewohner*innen im Bestand betrachtet werden.

Daruber hinaus erfolgte im Rahmen der Beteiligung der Behorden nach § 4

Abs. 1 und 2 BauGB diesbeziglich — auch auf Grundlage der inzwischen vorge-
brachten AuBerungen — nochmals eine Abstimmung mit den zustandigen Fach-
stellen.

Es wird auf die nun vorliegenden Gutachten, aufgefihrt als ,Liste der vorliegen-
den Gutachten [...]* unter Ziffer 7.8. der Begriindung, und dartber hinaus the-
menbezogen auf die folgenden Erlauterungen verwiesen.

Im hier vorliegenden Satzungsbeschluss / bzw. im endgtiltigen Beschluss zur An-
derung des Flachennutzungsplanes sind zu 0.g. Punkten Stellungnahmen unter
der Ziffer A 2.6 Abwagung, im Umweltbericht unter Ziffer 7. und unter 10. Auswir-
kungen nachzulesen.

Bezuglich des Artenschutzes (Vorkommen von Zauneidechse etc.) wird auf die
Ziffer A 5.2 Artenschutz - Gefahrdung von Tieren und Pflanzen, Biotop und die
Ziffern 7.2. ,Umweltauswirkungen® und 7.4. ,Artenschutz” der Begriindung ver-
wiesen.

Bezuglich des Klimas und der Frischluftschneise wird auf die Ziffer A 9 Stadtklima
verwiesen.

Bezuglich flachensparendem Bauen wird verwiesen auf Ziffer
« A 1.1 Ortsbild, Landschaftsbild, Eigenart der Umgebung (Bestand) Gar-
tenstadt Analyse (Gutachten), Umweltbericht,
« A 1.2 Baurecht (derzeit / kunftig), Planungsrecht - Bauordnungsrecht -
Anbauverbotszone gemaf Bundesfernstrallengesetz FStrG .
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6 ErschlieBung / Verkehr

6.1 Allgemein / Gutachten / ErschlieBungskonzept / Alternativen

Bei der geplanten verdichteten Bebauung seien die vorhandenen oder geplanten
Verkehrswege fur den Ziel- und Quellverkehr fir alle Betroffenen unzumutbar.

Es gehe bei der Beurteilung von Belastungsgrenzen eines Verkehrskonzeptes
nicht nur um die Frage, ob die Stral3e fur den geplanten Verkehr ausreiche, son-
dern auch darum, ob in der Bewertung der Grundsatz der Verhaltnismaigkeit
und Angemessenheit ausreichend Berucksichtigung finde. Dieses Verkehrskon-
zept nehme in keiner Weise angemessen auf die Bedurfnisse des Erholungswer-
tes der Garten und damit der Bestandsbebauung Ricksicht. Diese Garten und ei-
genen Grunflachen pragten ja gerade den Charakter des Wohngebietes mit zwei-
geschossigen Doppel- und Reihenhausern.

Die Zu- und Abfahrten des neu geplanten Projekts belasteten und beeintrachtig-
ten damit die Bestandsbebauung bzw. die Einwendenden, insbesondere unter
dem Aspekt des Erholungswertes unangemessen. Dem Erholungswert eines
Gartens in dem Wohngebiet werde damit nicht mehr Rechnung getragen.

Man sei der Auffassung, dass das Verkehrskonzept unangemessen sei.

Die nicht gesicherte adaquate Erschlief3ung stelle sich zudem als Verstol3 gegen
§ 33 Abs. 1 und § 30 Abs. 1 BauGB dar. Nicht einmal ein zweiter Rettungsweg fiir
die Feuerwehr sei gesichert. Deutlich werde dies an den Ausfiihrungen im flinften
Absatz unter 4.1. ,Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee® im Be-
schlusstext.

Gemal Art. 5 Abs. 2 BayBO miussten Zu- und Durchfahrten flir Feuerwehrein-
satzfahrzeuge standig frei gehalten werden. Diese Maligabe kdénne jedoch nicht
erfillt werden, da die einzige Zufahrt zum WA 2 eine erst noch festzusetzende
Verlangerung der Obernzeller StralRe dstlich der Minchberger Stral3e sein solle
und in dieser nur 5,5 m breiten Zufahrt mit Gegenverkehr gerechnet werden
musste. Denn das Wenden im Bereich der Tiefgaragenzufahrt und Fahren in
Richtung Minchberger Straflde durch diese Engstelle solle gestattet sein. In der
Kronacher Stralle gebe es keine Stichstralde, sondern nur einen Wendehammer.
Im Anschluss an den bestehenden Wendehammer existiere lediglich eine nur

4 m breite Zufahrt zu einem Aulenbereichsgrundstuck, auf dem Gegenverkehr
zul3ssig sein solle. Von einer gesicherten Erschliefung des Planungsgebietes
kdénne also keine Rede sein.

Es werde die nicht gesicherte Erschlielung gemaR § 30 BauGB beanstandet.
Durch das neue Bauvorhaben sei eine gesicherte ErschlieBung gemal’ § 30
BauGB nicht gegeben. Insbesondere die geplante Zufahrtsstrale zu dem geplan-
ten Siedlungsgebiet sei so nicht umsetzbar. Der neue Plan sehe vor, dass das
Planungsgebiet hauptséachlich Uber die Obernzeller Stralle sowie die Munchber-
ger StralRe erschlossen werde. Dabei werde Ubersehen, dass bereits die Obern-
zeller Strale, im Ubrigen eine Tempo-30-Zone, derart verengt sei, dass hier ein
stetiger Durchfahrtsverkehr nicht tragbar sei. Bereits jetzt miisse man, wenn man
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von der Balanstralde in die Obernzeller Stralte einbiege, warten, wenn ein Auto
aus der Obernzeller Stral3e entgegen komme. Die Stral3enbreite sei schlichtweg
nicht ausreichend, da Ublicherweise am Strallenrand Autos geparkt seien. Der
Verkehr wirde durch das erhdhte Verkehrsaufkommen also praktisch zum Erlie-
gen kommen.

Im Ubrigen grenzten keine 6ffentlichen Verkehrsflachen direkt an das Planungs-
gebiet an. Das Planungsgebiet flr das WA 2 befinde sich im Aufienbereich nach
§ 35 BauGB und koénne derzeit lediglich tGber zwei rechtlich gesicherte Zufahrten
gemal § 4 Abs. 3 BayBO erreicht werden. Sollte das Planungsgebiet durch einen
Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB dem AulRenbereich entzogen werden,
dann konnten diese Zufahrten zur ErschlieBung des Planungsgebietes ohne Um-
widmung in 6ffentliche Stralen nicht genutzt werden. Im Bereich der Kronacher
Stralde sei dies jedoch nicht moglich, da die dortige Zufahrt im Umgriff des Be-
bauungsplanes 603 (7376) liege und diese Zufahrt im Bebauungsplan nicht als
offentliche StralRe festgesetzt sei. In der Planzeichnung sei sie daher auch nicht
als Stralienverkehrsflache eingezeichnet.

Fir dieses Areal von ca. 3,8 ha, minus der 40 m breiten Anbauverbotszone ent-
lang der Autobahn, seien bis zu funfstockige Blocke mit etwa 228 Wohnungen
und Gewerbebetriebe geplant. Es sei nur Gber die gut 5 m breite Obernzeller
Stralte an das stadtische Strallennetz angebunden. LKW, die besonders bei ge-
werblicher Nutzung verstarkt zu erwarten seien, kdnnten sich hier auch heute
schon wegen der Parksituation nicht begegnen. Bei auch nur einem geparkten
Auto sei ein Begegnungsverkehr auch fur Pkw nur mit einem Ausweichmanéver
vor Grundstuckszufahrten oder StralReneinmindungen moglich.

Es seien in keiner Weise die Belange des Verkehrs und der Emissionen bertick-
sichtigt.

Neben der Problematik der ungentigenden Verkehrsanbindung verflige das be-
plante Areal nach den vorliegenden Planen Uber keine eigene StralRenfront. Eige-
ne StralRenfronten fiir dieses grolde Neubaugebiet seien unbedingt erforderlich,
um den gewerblichen Kundenzugang, den privaten und gewerblichen Lieferver-
kehr, Not- und Rettungsdienste, Reparaturservices oder auch z.B. den Zugang
von mobilisierten Sozialdiensten oder auch der Millabfuhr zu erméglichen, ohne
auf den abseitigen Siedlungsstral’en zu parken oder sie gar zu blockieren. Eine
StralRenflhrung auf dem zu bebauenden Areal sei daher unerldsslich und ware in
Planungsvorschlagen anderer Architektenentwirfe enthalten. Sie hatten eine
StraRenfuhrung auf dem Bebauungsareal vorgesehen. Damit kdnnte auch auf
diesen Stral3en innerhalb des Neubaugebietes geparkt werden.

Es konne sich auch ein fur ein auto-eingeschranktes / -freies Wohnen wohlmein-
ender bzw. eintretender Stadtrat der Tatsache nicht verschlie®en, dass hier am
Stadtrand ein Stellplatz pro Wohneinheit nicht ausreiche. Stellplatze von Gewer-
bebetrieben seien auf den Planen erst gar nicht ausgewiesen. Um dem Stell-
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platzbedarf eines Wohnhauses am Stadtrand zu geniigen, missten die zusatzli-
chen Fahrzeuge auf der StralRe geparkt werden. Bei der ausgelegten Planung
mussten Zweit- bei groReren Familien Drittwagen, Anhanger, Wohnmobile, Werk-
stattwagen einzelner Kleinbetriebe, Dienstfahrzeuge oder auch Fahrzeuge von
Berufskraftfahrern, ausschlief3lich von den vorhandenen abseits des Planungs-
areals gelegenen Siedlungsstrallen aufgenommen werden. Die anfahrenden
Kunden/Lieferanten der noch nicht final geplanten Gewerbebetriebe missten
jetzt in den bestehenden Siedlungsstralien parken. In den ausgehangten Planen
sei zu den vorgesehenen Gewerbebetrieben nichts zu ersehen.

Kritisiert wird die mangelnde Beriicksichtigung der Erschlieung wie in anderen
Planungen.

Gefordert wird: Keine Erschlielung tber die Minchberger Stralte, Fasangarten-
stralle, Obernzeller Strale.

Nicht hinnehmbar sei, dass die Miinchberger Strale zu einer Zubringerstralle flr
die neue Wohnsiedlung umfunktioniert werden soll. Und darauf werde es hinaus-
laufen, wenn sich - wie zu erwarten - die Zu- und Ableitung von der Fasangarten-
stral3e in unmittelbarer Nahe der BAB-Brucke als nicht umsetzbar erweisen wird.
Und selbst im Falle einer Umsetzung dieses Verkehrskonzeptes werde sich eine
deutliche Erhéhung des Verkehrsaufkommens in der Obernzeller Strafle und
Munchberger Strale ergeben.

In den neuen Planungen werde nicht bericksichtigt, dass die Obernzeller Stralte
bereits derzeit und unveranderbar verengt sei, dass diese sich als Durchgangs-
stralle nicht eigne. Es sei erwiesen, dass gréliere Lastkraftfahrzeuge, wie sie
auch fur die Muillabfuhr oder fur Feuerwehr- bzw. Rettungseinsatze eingesetzt
werden, dort nicht problemfrei durchkdmen.

Nach der vorliegenden Planung sei das Gebiet eingekeilt zwischen der Autobahn
A8 im Osten, der Bahntrasse S7 im Norden und kénne nach Osten gar nicht und
in Richtung Norden bzw. Stiden gemal jetziger Planung nur fullaufig oder mit
Zweiradern angefahren oder verlassen werden.

Man frage wie die Freiflache zwischen der geplanten Bebauung und der Auto-
bahn sonst genutzt werden solle, wenn nicht durch eine ErschlieRungsstralie.
Man frage welche Planung fur diese Freiflache konkret vorliege. Man frage ob
diese Flachen Uberhaupt mit Fahrzeugen erreichbar seien.

Stellungnahme:

ErschlieBung Verkehr - alilgemein

Im Zuge der Ausarbeitung der Planung wurden sowohl die verkehrlichen Voraus-
setzungen als auch die Auswirkungen wie in der Begrundung unter Ziffer 4.9.
~verkehr, Stellplatze* zum Verkehrskonzept bzw. zur verkehrlichen Erschlieung
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dargestellt, gutachterlich gepruft. Demnach ist die verkehrliche Anbindung auch
ohne eine weitere Zufahrtsstral’e gesichert. Die ausgearbeitete Planung sieht
aber auch eine teilweise Ausfahrt direkt auf die FasangartenstralRe vor, um die
zusatzlichen Verkehre im Bestandsgebiet soweit wie moglich zu reduzieren.

Mit dem Verkehrsgutachten vom Mai / Oktober 2019 wird nachgewiesen, dass
die vorgesehene Erschlielfung sowohl tber die 4,0 m breite Verlangerung der
Kronacher Straf3e im Norden als auch Uber die 8,5 m breite Verkehrsflache in der
Verlangerung der Obernzeller Stral’e mdglich ist.

Der Bebauungsplan schlief3t an vorhandene Stralenflachen an und setzt neue,
zur ausreichenden ErschlielBung notwendige Verkehrsflachen fest.

Die StralRenflachen in der ndheren Umgebung haben jeweils eine Gesamtbreite
von 8,50 m (Fahrbahn 5,50 m und beidseitig Gehweg, jeweils 1,50 m).

Der maligebende verkehrsberuhigte StralRenabschnitt der Minchberger Stralle
bleibt mit zu erwartenden 110 bis 115 Kfz-Bewegungen/h ebenfalls noch unter
der Belastungsgrenze von 150 Kfz-Bewegungen/h (80 %). Die maximal stundli-
che Frequentierung in der Spitzenstunde kann als noch vertraglich eingestuft
werden .

Die planungsrechtliche Beurteilung als Reines Wohngebiet (WR) ist nicht unmit-
telbar relevant fir die Bewertung der Verkehrsbelastung.

Reduktion der Planung

Die verkehrlichen Voraussetzungen und Auswirkungen wurden entsprechend den
Darstellungen unter Ziffer 4.9. ,Verkehr, Stellplatze® in der Begriindung zum Be-
bauungsplan umfassend betrachtet und geprift. Dabei sieht die Uberarbeitete
Planung entsprechend der Darstellungen in der Begrundung fur einen Grol3teil
der in der Tiefgarage vorgesehenen Stellplatze die Ausfahrt direkt auf die Fasan-
gartenstralie vor. Entsprechend der umfassenden Priifungen sind die zu erwar-
tenden Verkehre abzuwickeln, eine Reduktion der Planung aus verkehrlichen
Grunden wird daher nicht vorgeschlagen und ist im Bebauungsplan auch nicht
vorgesehen.

Unabhangig davon sind zukiinftig Mobilitatskonzepte, die Fortbewegungsalterna-
tiven anbieten, im Rahmen der Umsetzung zulassig und werden grundsatzlich
begruldt; die konkrete Umsetzung ist ggf. im Rahmen der Baugenehmigung abzu-
stimmen.

Fur die zur Gewahrleistung einer gesicherten ErschlieBung erforderliche Breite
und den Ausbauzustand der Stralie lassen sich keine allgemeingultigen Werte
angeben. Einen gewissen Anhaltspunkt geben die Anforderungen der RAS-E,
Richtlinien fur die Anlagen von Stra3en. Mindestvoraussetzung flr eine ausrei-
chende Fahrbahnbreite ist, dass ein gefahrloser Begegnungsverkehr erfolgen
kann; hierauf kann lediglich bei kurzen Sackgassen oder Strallen mit hnlich ge-
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ringem Verkehrsaufkommen verzichtet werden. Da ein Pkw je nach Bauart

1,50 m bis 1,80 m, ein Lkw oder Bus sogar 2,50 m breit ist und au3erdem ein ge-
wisser Sicherheitsabstand zwischen den sich begegnenden Fahrzeugen sowie
zur Seite hin erforderlich ist, kommt bei normalen Verhaltnissen eine Unterschrei-
tung der Mindestwerte der RAS-E kaum in Betracht. Bei starker Hanglage oder
besonderer Nutzungsart der erschlossenen Grundstiicke, z. B. bei Wochenendh-
ausgebieten, kénnen allerdings auch geringere Stral3enbreiten noch als ausrei-
chend erachtet werden. In der Literatur wird bei einer Zufahrtsstral’e ohne regel-
mafigen Kraftfahrzeugverkehr auch eine Breite von 3,25 m, bei einer Zufahrts-
strale zu einzelnen Garagen eine StralRenbreite von 4 m und bei einer Zufahrt zu
wenigen Gebauden eine Strallenbreite von 5 m fur ausreichend angesehen.

In der Bauleitplanung geht es nicht um die Beurteilung der Zuldssigkeit von Vor-
haben (Gebauden) und nicht um den vorhandenen zweiten Rettungsweg, son-
dern um die Bereitstellung (Festsetzung) von Flachen, auf den zukiinftig Gebau-
de und die notwendige Erschlielung hergestellt werden kdnnen.

Die Flachen fir die ErschlieBung werden durch den Bebauungsplan ebenso fest-
gesetzt, wie die Baurdume. Eine gesicherte Erschlielung ist aber erst vorhan-
den, wenn sie entsprechend der Festsetzung auch ausgeflihrt (hergestellt) und
gewidmet wurde. Der zweite Rettungsweg ist, sofern er uberhaupt notwendig ist,
im Rahmen der Baugenehmigung fur das Gebaude nachzuweisen und zu errich-
ten.

Die Verlangerung der Kronacher Stralle liegt im Umgriff des Bebauungsplanes
Nr. 603 und ist in diesem Bebauungsplan als (6ffentliche) Stralienverkehrsflache
festgesetzt, bisher aber noch nicht endguiltig ausgebaut und nicht gewidmet.

Es wird erganzend verwiesen auf die Ausfuhrungen unter den Ziffern:

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

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

+ Ab5.1.5 Wege / Erreichbarkeit und Nutzen der geplanten Griinanlage

+ A6.4 Anschluss des Planungsgebietes an das bestehende Strallennetz

- A6.6.1 Ruhender Verkehr / Notwendige Stellplatze, Mangelndes Stell-
platzkonzept Autofreies Wohnen

« A7 Immissionen / Emissionen / Gutachten / Gesundheit

+ A 11.5 Brandschutz

6.2 Grundlagen, rechtliche Voraussetzungen und Anforderungen

In den vergangenen Jahren habe es zwar Modifikationen an den Planungen zum
Bauprojekt selbst und besonders zur ErschlieBung des zu erwartenden zusatzli-
chen Verkehrsaufkommens gegeben. An den diesbeziiglich zu erwartenden Pro-
blemen habe sich aber grundsatzlich nichts gedndert. Deshalb bleibe auch die
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urspruingliche Feststellung betroffener Anwohner*innen, dass eine gesicherte Er-
schliefung geman § 30 BauGB nicht gegeben sei, weiterhin bestehen.

Stellungnahme:

Der Planung liegt die tatsachlich vorliegende Ausgangslage zu Grunde. Diese
wurden in den verschiedenen Fachgutachten erhoben und untersucht. Ausge-
hend von diesen Erhebungen werden die angenommen Prognosefalle (Nullfall
ohne Umsetzung und Prognose-Planfall bei Umsetzung der Planung fir den Pro-
gnosehorizont 2030) untersucht und deren Auswirkungen dargestellt.

Ergebnis der Untersuchungen ist, dass die ErschlieBung des Planungsgebietes
uber die vorhandenen Strallen abgewickelt werden kann und somit die Voraus-
setzungen fur die Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne des § 30 BauGB vorliegen.

6.3 Bestand

Bei der Umwandlung der Obernzeller Stral3e in eine ErschlieBungsstralle sei dort
mit einem Parkverbot zu rechnen, da die Strale sonst nur einspurig zu befahren
sein werde. Da in der neuen Wohnanlage nur ein Tiefgaragenstellplatz je Woh-
nung vorgesehen sei, aber real mit fast zwei Autos pro Wohnung zu rechnen sei,
wurden ca. 200 Fahrzeuge zusatzlich in den vorhandenen Stral3en geparkt wer-
den. Dies entspreche bei Langsparken ca. 1.100 m Stral3enlange, die zusatzlich
zugeparkt wirden. Das sei mehr als die gesamte Lange, die heute bei einseiti-
gem Parken in allen Strallen in dem Bestandsviertel zur Verfligung stehe (abge-
schatzt ca. 950 m). Das hielde, dass auch z.B. in der KleinfeldstralRe fir Be-
stands-Anwohner kein Parkplatz mehr am Strallenrand zur Verfligung stehen
werde, was nicht zumutbar sei. Ferner resultiere hierdurch und den Parkplatz-
Suchverkehr eine zusatzliche Verkehrsbelastung fir die Bestands-Anwohner*in-
nen.

Abends/nachts/morgens sei die Obernzeller Stral3e bereits vollstandig zugeparkt.
Die abgehenden Stralen (Kleinfeldstr. / Eslarnerstr. / Mitterteicher Str. /
Munchberger Stral3e) seien bereits zu ca. 70 % zugeparkt. Ursachlich dafur sei
die laufende Nachverdichtung (aus einem Einfamilienhaus wiirden mindestens 4
neue Wohneinheiten) und der Trend zum Zweit- bzw. Drittwagen. Da noch
zahlreiche Nachverdichtungen anstinden, werde das Parkplatzangebot bereits in
Kirze zur Ganze ausgeschopft sein.

Im Neubaugebiet solle pro Wohneinheit lediglich ein Tiefgaragenstellplatz vorge-
sehen sein. Fur Besucher, Anlieferungen, Zweitwagenbesitzer etc. wirden nur 35
Stellplatze eingeplant. Erfahrungsgemal reiche diese Anzahl an Stellplatzen bei
weitem nicht aus, um fir die Zukunft das frustrierende tagliche Gerangel um
Parkplatze in den Siedlungsstral3en auszuschlieRen.

Man fordere deshalb: Pro Wohnung seien mindestens 1,2 Tiefgaragenplatze vor-
zusehen; die Anzahl der Besucherparkplatze sei deutlich zu erhéhen, wobei es
empfehlenswert ware, diese als Offentlich zugangliche Tiefgaragenplatze vorzu-
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sehen.

Momentan finde man in der Obernzeller Stra3e und in den angrenzenden Stra-
Ren einen Parkplatz, wenn man zu Besuch sei. Stelle man sich nur aber vor, wie
das in Zukunft sei, kdnne es nur zu Engpassen kommen. Die Besucher der neu-
en Wohnanlage wirden auch im angrenzenden Gebiet parken und da die Obern-
zeller Stralle mehr befahren werde, fielen auch hier Parkplatze weg. In einem rei-
nen Wohngebiet werde dies zu einem Parkchaos fuhren. Auch Gaste der Ein-
wendenden wurden lange nach Parkplatzen suchen missen und die Stral3e vor
dem Grundstiick werde immer dicht beparkt sein, sollten die Parkplatze nicht so-
gar ganzlich wegfallen.

Die Parkmaoglichkeiten im gesamten Bestands-Wohngebiet seien gefahrdet. Die
Obernzeller Stral3e sei sehr schmal. Insbesondere an der Einfahrt von der Balan-
stralle musse schon heute - bei vergleichsweise wenig Verkehr - durch riick-
sichtsvolles Ausweichen Gegenverkehr geregelt werden, wenn Autos am Stra-
Renrand parkten. Ein Parkverbot ware unumganglich. Dies sei unzumutbar, da
keine Gasteparkmaoglichkeiten fir die Bestandsbebauung zur Verfiigung stiinden.
Auch sei es nicht hinnehmbar, dass der HauptnutznielRer des neuen Bebauungs-
plans, der Bautrager, seine neuen Wohnungen mit einer autofreien ErschlieBung
Uber Tiefgaragen bewerben konne, wahrend die jetzigen Anwohner den gesam-
ten zusatzlichen Larm und Schmutz des entstehenden Autoverkehrs auffangen
mussten. In diesem Zusammenhang sei auch nochmals der geringe Stellplatz-
schlissel von einem Stellplatz pro Wohneinheit zu nennen, der weder fiir die
neuen Bewohner selbst, geschweige denn flr deren Besucher ausreichen werde.
Ein solides Parkkonzept fir das gesamte Wohngebiet - nicht nur das neue Wohn-
quartier - sei somit unerlasslich fur die Realisierung eines neuen Bauvorhabens.
Die Anzahl der ausgewiesenen Parkplatze fur Gaste und Andienung sei ver-
schwindend gering. Hierdurch und durch die zu geringe Ausweisung von Tiefga-
ragenplatzen verscharfe sich die Parksituation immens.

Bei 220 Wohneinheiten kénne keinesfalls mit 220 Autos (wie auf der Informati-
onsveranstaltung am 30.3.2017 kommuniziert), sondern mindestens mit einem
Faktor von 1,5 gerechnet werden. Im Gutachten sei das tagliche Verkehrsauf-
kommen durch Fahrzeuge der Mitarbeiter und Besucher der Kindertagesstatte,
Mullfahrzeuge, Paketdienste und Besucherfahrzeuge nicht realistisch kalkuliert
worden. Die geplanten Tiefgaragenplatze (laut Informationsveranstaltung im Jahr
2017) mit pro Wohneinheit einem Platz waren nicht ausreichend.

Stellungnahme:

Verkehr - Bestand

Die Strallen im Gebiet sind als Tempo-30-Zone (Zeichen 274.1-50 und 274.2-50
StVO) ausgewiesen, der Abschnitt der Minchberger Stralle zwischen Eslarner
Stralle und Obernzeller Stral3e als Verkehrsberuhigter Bereich (Zeichen 325 und
326 StVO). Nach RASt 06, Richtlinien fir Anlagen von Stadtstrale, sind die Stra-
Ren als Wohnstrallen bzw. Wohnwege einzustufen.
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Die Mlnchberger Stralle ist im Abschnitt zwischen Eslarner Strafle und Obern-
zeller Strafde durch die Beschilderung Zeichen 325 und 325 StVO als Verkehrs-
beruhigter Bereich ausgewiesen.

Die genannte Beschilderung schlie3t nach StVO ein Durchfahren nicht aus.
Auch heute wird dieser Abschnitt der MUnchberger Stral3e von den derzeitigen
Anwohnenden im Gebiet zwischen Balanstralle und Fasangartenstralle zum
,ourchfahren® genutzt.

Die Obernzeller Stral3e ubernimmt auch eine sammelnde Funktion.

Priifung von Einbahnregelungen

Da das Verkehrsgutachten den Nachweis erbracht hat, dass der entstehende
Neuverkehr im Bestandsnetz abgewickelt werden kann, wird eine flachendecken-
de Einbahnregelung das Viertel betreffend nicht in Betracht gezogen.

Priifung von Park- und Halteverboten

Da das Verkehrsgutachten den Nachweis erbracht hat, dass der entstehende
Neuverkehr im Bestandsnetz abgewickelt werden kann, wird derzeit kein Bedarf
fur die Anordnung von Park- und/ oder Halteverboten gesehen.

Hinsichtlich der Darstellungen zur derzeitigen Situation kann erldutert werden,
dass es in der Obernzeller Stral’e Usus ist, am slidlichen Fahrbahnrand zu par-
ken. An den Einmundungen und Grundstuckszufahrten sind dennoch ausreichen-
de Moglichkeiten fir Begegnungsverkehre gegeben. Dadurch, dass kein durch-
gangiger Begegnungsverkehr moglich ist, wird automatisch das Geschwindig-
keitsniveau gebremst und gegenseitige Riicksichtnahme gefordert. Entlang der
Minchberger Stralde sind ebenfalls ausreichende Begegnungszonen vorhanden.
Weitere Ausfihrungen zum Thema Halte- und Parkverbot siehe die Stellungnah-
me unter A 6.7.5 Park- / Halteverbot.

Bezuglich der Anzahl der Stellplatze wird verwiesen auf die Stellungnahme unter
der Ziffer A 6.6.1 Ruhender Verkehr / Notwendige Stellplatze, Mangelndes Stell-
platzkonzept Autofreies Wohnen.

6.4 Anschluss des Planungsgebietes an das bestehende StraBennetz

Fir dieses Areal von ca. 3,8 ha, minus der 40 m breiten Anbauverbotszone ent-
lang der Autobahn, seien bis zu flinfstéckige Blocke mit etwa 228 Wohnungen
und Gewerbebetriebe geplant. Es sei nur Uber die gut 5 m breite Obernzeller
Stral’e an das stadtische Stralennetz angebunden. Lkw, die besonders bei ge-
werblicher Nutzung verstarkt zu erwarten seien, kdnnten sich hier auch heute
schon wegen der Parksituation nicht begegnen. Bei auch nur einem geparkten
Auto sei ein Begegnungsverkehr auch fur Pkw nur mit einem Ausweichmanéver
vor Grundstiickszufahrten oder Stralleneinmiindungen maglich.

Es seien in keiner Weise die Belange des Verkehrs und der Emissionen bertick-
sichtigt.
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Mit Interesse stelle man fest, dass das Verkehrskonzept keine separaten Ein-
und Ausfahrten des Verkehrs aulerhalb der Minchberger bzw. der Obernzeller
Stralle vorsehe, so wie bereits mehrfach angeregt. Im Gegenteil, nun solle ein
grolRer Teil des Verkehrs auch noch Uber die Kronacher Stral3e und zwangslaufig
Uber die Kleinfeldstralle geleitet werden. Fir die Einwendenden in der Kleinfelds-
tral’e 7 bedeute das nun sogar, dass der Planfall 2030 in Kfz/24 Stunden mit bis
300 Kfz berechnet werde (Bestand in Kfz/24 Stunden 140), also eine deutliche
Verdoppelung.

Der Garten der Einwendenden sei zur Kleinfeldstrale ausgerichtet. Von Verbes-
serung der Aufenthaltsqualitat konne flir die Einwendenden bei dieser Planung
uberhaupt nicht die Rede sein und mit Blick auf mogliche weitere erforderliche
TG-Platze bei kleineren Wohneinheiten schon einmal gar nicht. Der ,Bestand” in
diesem Gebiet sei damit massiv durch Verkehrslarm und Emissionen beeintrach-
tigt.

Man fordere das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung hiermit auf, Antwor-
ten, Konzepte und Lésungen fur folgende Punkte kundzutun und zur Billigung
vorzulegen: Zusatzliche Tiefgaragenausfahrt zur Kronacher Stral3e, Zusatzliche
bzw. gesonderte neue Ausfahrt in Richtung Fasangartenstral’e, Erhdhung der
Kapazitat der Tiefgarage, Besucherparkplatze im Planungsgebiet.

Zitiert werden die ersten drei Absatze aus Punkt 4.9. ,Verkehr, Stellplatze®, ,Er-
schlielung Uber StralRenverkehrsflachen und Dienstbarkeitsflachen“ des Entwur-
fes der Beschlussvorlage. Man gebe dazu folgenden Einwand an: Wie bereits
ausgefuhrt, liege das Planungsgebiet fiir das WA 2 nicht in einer angemessenen
Breite an einer befahrbaren offentlichen Verkehrsflache, was sich als Verstol} ge-
gen § 4 Abs. 3 BayBO darstelle. Das gesamte Areal sei derzeit nur Uber zwei
enge Zufahrten (8,5 und 4 m) zu erreichen. Es handele sich dabei um zwei recht-
lich gesicherte Zufahrten zu einem befahrbaren Weg im Aulienbereich und zu ei-
nem AulRenbereichsgrundstick im Sinne von § 35 BauGB. Die noérdliche Zufahrt
(Flur-Nr. 805) sei bereits eine 6ffentliche Strallenverkehrsflache, die Zufahrt auf
dem Flurstlick 807/17 solle als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt werden.

Bezlglich des Flurstickes 807/17 liege ein Wegerecht in Form einer Grund-
dienstbarkeit vor. Hierauf hatte man bereits im friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gungsverfahren am 25.04.2017 hingewiesen. Dieser Sachverhalt sei jedoch un-
erwahnt geblieben. Weiter habe man hierzu damals ausgefiihrt, dass zu Gunsten
der Eigentiimer der Anwesen in der Minchberger Stral3e zur Sicherung eines
Geh- und Fahrtrechtes die Eintragung einer Grunddienstbarkeit an FI.St. 807 in
das Grundbuch eingetragen worden sei und dieses uneingeschrankte Geh- und
Fahrtrecht der Eigentimer der Anwesen in der Minchberger Stralle an der We-
geflache nicht durch eine Wandlung der Wegeflache zu einer ErschlieRungsstra-
Re fur eine Tiefgaragenzufahrt des Wohnquartiers eingeschrankt werden konne,
auch nicht partiell. In diesem Zusammenhang habe man darauf hingewiesen,
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dass es auf dem Flurstiick 807/17 keinen Gehweg gebe. Laut damaligem Plan
sollte nur ein Gehweg entlang dem Anwesen in der Minchberger Stralle ange-
legt werden. Fur die Bewohner*innen der Anwesen in der Minchberger Stral3e
hingegen ware kein Gehweg zur Erreichung ihrer Anwesen vorgesehen.

Sie mussten auf der Fahrbahn der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflache gehen,
um zu den Eingangen ihrer Anwesen zu gelangen, was sich als Verstol3 gegen
das Erfordernis der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung bzw. gegen § 25 StVO
darstelle. Dieser Einwand sei von der Landeshauptstadt Minchen ebenfalls tiber-
gangen worden, denn auch im aktuellen Plan sei nur ein Gehweg vorgesehen, da
das Flurstuck 807/17 nur 8,5 m breit sei und daher nur die Anlegung eines 2,5 m
breiten Gehweges maoglich ware. Die Fahrbahnbreite wirde dann ohnehin nur
noch 5,5 m betragen. Uber diese nur 5,5 m breite Wegeflache, auf der Begeg-
nungsverkehr zulassig sein solle, sollten Feuerwehrfahrzeuge, Paketdienstfahr-
zeuge, Behindertentransport, Rettungswagen etc. fahren.

Das grofte Problem sehe man bei der StralRenanbindung. Die Erschliellung des
neuen Baugebiets solle ausschlieilich tber die Obernzeller Stral3e und die
Munchberger Stralle erfolgen. Diese Stralden seien Tempo 30-Zone bzw. ver-
kehrsberuhigter Bereich und wirden durch die geplanten 228 Wohneinheiten
uber Gebuhr bzw. unverhaltnismallig beansprucht.

Bereits jetzt sei es haufig problematisch, mit dem Auto aus dem Wohnviertel in
die BalanstralRe zu gelangen. Bei Einfahrt der Mullabfuhr, Anlieferungen mit gro-
Reren Fahrzeugen oder Baustellenverkehr seien die Obernzeller-, Kleinfeld-, Mit-
terteicher- und Mlnchberger Stralle schnell unpassierbar, da sie relativ schmal
seien und dort geparkt werde. Die errechnete Verdoppelung des Verkehrs gerade
in der Obernzeller StralRe werde die jetzt schon bestehende ,Flaschenhalssituati-
on" unzumutbar verscharfen. Auch die Zufahrt von Kranken- oder Feuerwehrfahr-
zeugen ware nicht mehr gewahrleistet.

Die Ausfahrt aus dem Viertel Uber die Minchberger Stra3e auf die Fasangarten-
strale erzeuge wiederum in der Eslarner Stralle und Minchberger Stralle zu-
satzlich unnétigen Verkehr und sei aufgrund der schlechten Einsehbarkeit an der
Einmindung grundséatzlich nicht empfehlenswert, da unfalltrachtig.

Die geplante Zu- und Abfahrt tber die Kronacher Stral3e erzeuge unnétigen Ver-
kehr in der Kleinfeldstral3e, der Mitterteicher Stralle, der nérdlichen Minchberger
Stral’e und der Kronacher StralRe selbst. Die Ausfahrt Gber die Fasangartenstra-
Re bringe erhebliche Probleme mit sich, da die Stralde aufgrund der Kuppe uber
der Autobahn nicht einsehbar sei. Erschwerend komme hinzu, dass die Fasan-
gartenstralie Richtung Perlach nur einseitig auf der Nordseite einen Radweg be-
sitze. Auf Hohe der geplanten Ausfahrt kreuzten daher Fahrradfahrer sowohl von
Osten als auch von Westen kommend. Diese Situation ware fur samtliche Ver-
kehrsteilnehmer hochst gefahrlich. Entweder werde hier ein Unfallschwerpunkt
entstehen oder die Bewohner des Neubaugebiets wiirden den sudlichen Teil der
Tiefgarage aufgrund der Ausfahrt von vorneherein meiden und wiederum die An-
liegerstrallen mit ruhendem Verkehr belasten.
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Die innerhalb einer Bezirksausschusssitzung geforderte Offnung der Kronacher
Stralle zur BalanstralRe werde aus mehreren Grunden fur nicht durchfihrbar bzw.
sinnvoll angesehen: Zum einen lage die Einmundung zu nah an dem Bahnuber-
gang, durch die Kuppe sei die Sicht stadteinwarts stark eingeschrankt. Eine Aus-
fahrt in Richtung Stden sei nicht méglich. Zum anderen wirde die Einrichtung ei-
ner FahrstralRe statt des FuBwegs zu einer komplett unibersichtlichen Situation
fur Fulganger und auf dem Gehweg fahrende Kinder an der Ecke Kronacher-/
Kleinfeldstralie fihren. In Gehrichtung Balanstrale missten diese bereits jetzt
die Kleinfeldstralde genau in der Strallenecke diagonal Gberqueren. Hier sei die
Sicht aufgrund parkender Fahrzeuge sowieso schon stark eingeschrankt. Durch
eine Offnung der Kronacher StralRe wiirde sich der Verkehr an dieser Stelle stark
erhoéhen, was zur weiteren Gefahrdung von Fulligangern fuhren wirde. Gerade
fur Schulkinder ware so der Weg zum Bus 145 bzw. zum Radweg entlang der
Balanstral3e mit einer neuen Schikane versehen. Die Kronacher Stralle musste
auch Richtung Bahngleis verschwenkt werden, da das aktuelle Platzangebot fir
Fahrbahnen und FuRweg nicht ausreiche. Es ware zudem notwendig, mehrere
Baume auf dem Grinstreifen zum Bahngleis zu fallen.

Sofern in Richtung Balanstral3e ausgefahren werden solle, sei ein weiterer As-
pekt, dass es aufgrund der haufig geschlossenen Bahnschranke zu starkem
Ruckstau in die Kronacher Stralde hineinkommen wirde. Momentan stauten sich
die Fahrzeuge morgens haufig von der Schranke Richtung Siden bis Uber die
Obernzeller Strafde hinaus. Da sich der Verkehr laut Gutachten in den nachsten
Jahren auch auf der BalanstralRe stark erhdhen werde, sei damit zu rechnen,
dass aus der Kronacher Stral’e ausfahrende Fahrzeuge Richtung Stadtmitte auf-
grund der Vorfahrtsregelung standig aufgrund der SchlieRung der Schranke war-
ten miassten und teilweise wahrscheinlich bis zur erneuten SchlieRung gar nicht
in die BalanstralRe einfahren kdnnten.

Eine Offnung der Kronacher Strafie wiirde auch Kfz-Fahrer, die von Perlach Uber
die Fasangartenstralie in die Balanstralie fahren wollten, dazu verleiten, das
Viertel als Abkilrzung zu nutzen, um die Ampel zu umgehen. Dies wirde den Ver-
kehr noch weiter erhdhen. Aufgrund der Offnung der Kronacher Strale wiirde die
Larmbelastung der Anwohner der Kronacher Stralde noch héher sein als bisher
bereits durch die S-Bahn.

Auch der Anschluss an das bestehende Strallennetz stehe und falle mit der zu-
satzlichen Anbindung an die Fasangartenstral’e. Besagte Anbindung sei sicher
zu stellen, bevor dem Bauvorhaben ,Minchberger Strale® in welcher Form auch
immer, Uberhaupt zugestimmt werden kénne.

Sicher habe es in den vergangenen Jahren leichte Modifikationen an den Planun-
gen zum Bauprojekt selbst und besonders zur ErschlieBung des zu erwartenden
zusatzlichen Verkehrsaufkommens gegeben. An den diesbeziiglich zu erwarten-
den Problemen habe sich trotzdem im Grundsatz nichts geandert. Deshalb bleibe
auch die urspriingliche Feststellung etlicher betroffener Anwohner*innen, dass
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eine gesicherte ErschlieBung gemal § 30 BauGB nicht gegeben sei, weiterhin
bestehen. Diese Einschatzung teile man uneingeschrankt. Insbesondere die Zu-
fahrt zu dem geplanten Siedlungsgebiet sei nach wie vor nicht umsetzbar, selbst
wenn eine Aufteilung in 1/3 des Verkehrsaufkommens Uber eine nérdliche Zufahrt
Uber die Obernzeller Stralle und 2/3 des Aufkommens Uber die Fasangartenstra-
Re realisiert werden sollte.

Auch in den neuen Planungen werde nicht berlcksichtigt, dass die Obernzeller
Stralde bereits jetzt und unveranderbar derart verengt sei, dass sie sich als
Durchgangsstrale schlicht nicht eigne. Es sei erwiesen, dass groRere Lastkraft-
fahrzeuge, wie sie auch fur die Mullabfuhr oder fir Feuerwehr- bzw. Rettungsein-
satze eingesetzt wirden, dort nicht problemfrei durchkdmen. Nachweisbar hatten
groRere Fahrzeuge wiederholt Stralienschilder und Randbepflanzungen entlang
der Grundstlcke abgerissen oder beschadigt. Das kdnne kiinftig kein Dauerzu-
stand werden, zumal eine eventuell mdgliche Einrichtung von Halteverbotszonen
einer faktischen Enteignung der Anwohner*innen und einer Einschrankung der
durch Grundrechte garantierten Bewegungsfreiheit nahekamen und in Wider-
spruch zu Art. 47 BayBO stiinden.

Gleichlautende diesbezlgliche Einwendungen wirden auch fur die Minchberger
Strale gelten. Die in den neuen Uberlegungen favorisierte Zu- und Ableitung von
2/3 des Verkehrsaufkommens von der Fasangartenstraf3e unmittelbar vor/nach
der Brucke Uber die BAB erscheine angesichts der baulichen Begebenheiten und
der Nutzung von bebauten Grundstiicken unrealistisch und sei selbst von Fach-
leuten der stadtischen Bereiche Bauwesen und Verkehrsangelegenheiten in 6f-
fentlichen Erérterungen als sehr fragwiirdig bezeichnet worden. Ebenso erschei-
ne es unrealistisch, mit einem Verhaltnis von sechs Haushalten auf einen Besu-
cherparkplatz zu rechnen. Die reine Erfahrung zeige, dass diese Berechnung
nicht nachvollziehbar sei, insbesondere, da der Fasangarten auch durch den
OPNV nur unzureichend erschlossen sei.

Nicht hinnehmbar sei, dass die Minchberger Stralle zu einer Zubringerstralle fur
die neue Wohnsiedlung umfunktioniert werden solle. Und darauf solle es hinaus-
laufen, wenn sich, wie zu erwarten, die Zu- und Ableitung von der Fasangarten-
stralRe in unmittelbarer Nahe der BAB-Brucke als nicht umsetzbar erweise. Und
selbst im Falle einer Umsetzung dieses Verkehrskonzeptes werde sich eine deut-
liche Erhdhung des Verkehrsaufkommens in der Obernzeller und Minchberger
Stralte ergeben.

Derzeit sei ein Teil der Miinchberger Stral3e als ,Spielstrale” (Zeichen 325 StVO)
ausgewiesen und mitnichten als Zubringerstral3e fur die Wohnsiedlung mit 220
geplanten Wohneinheiten geeignet. In den letzten Jahren seien nérdlich des An-
wesens Nr. 29/31 zwei Kindertagesstatten fir etwa 100 Kinder, die erfahrungsge-
maf noch nicht mit dem StralRenverkehr und seinen Gefahrdungen vertraut sein
konnten, eingerichtet worden. Deshalb ware die Umwidmung dieses Abschnittes
in eine Zubringerstrale eklatant belastend fur die Sicherheit der die Kita besu-
chenden Kinder und fir die die Kinder absetzenden und abholenden Erziehungs-
berechtigten oder Beauftragten.
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Zudem spielten die Kinder tagsiiber im zur Stralde hin gelegenen Garten und wa-
ren durch den erhéhten Durchgangsverkehr verstarkten Belastungen durch die
zusatzliche Luftverschmutzung ausgesetzt. Fir die Anwohner*innen, darunter
viele altere und ruhebeduirftige Menschen, wirde dies ebenfalls eine weitere Be-
lastung durch das zu erwartende erhohte Verkehrsaufkommen und die damit ver-
bundene Larm- und Schadstoffbelastigung bedeuten.

Im Beschlusstext sei aufgefiihrt, dass die zentrale Anbindung an das Straflennetz
in Verlangerung der Obernzeller StralRe 6stlich der Miinchberger Stralke erfolge.
Hinter diesem dlrren Satz verberge sich das Eingestandnis, dass es sich bei der
vorliegenden Form des Bebauungsplans um eine krasse Fehlplanung handele.
Der Uberplante Acker habe ndmlich keinen Anschluss an das Stral’ennetz der
Landeshauptstadt Miinchen. Den ca. 3 m breiten, besser: ,schmalen®, Feldweg
an der Fasangartenstralle, Gber den Traktoren mit landwirtschaftlichen Geraten
fahren wirden, kdnne man ja wohl nicht als ,,Anbindung an das Stral’ennetz“ be-
zeichnen. Das Planungsgebiet sei nach allen vier Himmelsrichtungen abgeriegelt
und kénne nur Uber das westlich anschlieRende Wohngebiet auf der Obernzeller
Stralie erreicht werden. Deren Verlangerung sei laut Beschlusstext ,als Zufahrt
ins Planungsgebiet vorgesehen®. Vergessen worden sei hier einzufiigen: als ein-
zige Zufahrt. Um das gesamte Projekt nicht zu gefahrden, habe das stadtische
Baureferat einen zweiten Anlauf fur die Verkehrsplanung unternommen und sei
zu dem vorliegenden Ergebnis einer im Uhrzeigersinn zu befahrenden Einbahn-
stral’e von der Kronacher- zur Fasangartenstrafle gekommen, direkt von Norden
nach Sitden an der BAB 8 entlang zur Einmiindung in die Fasangartenstralte am
Fuld der Briicke Uber die Autobahn. Dazu habe das Planungsgebiet um das
Grundstuck Flurstick Nr. 810 erweitert werden mussen; die Lage sei aber den-
noch derart beengt geblieben, dass der Bebauungsplan gleich ein Benutzungsre-
zept fur die Ausfahrt aus dem Quartier und Einfahrt in die Fasangartenstralie
habe erstellen missen, zitiert wird der vorletzte Absatz unter 4.9. ,Verkehr, Stell-
platze“, ,Erschlielung tber Strallenverkehrsflachen und Dienstbarkeitsflachen®.
Selbst wenn die Nutzer dieses nicht gerade beispielgebenden verkehrlichen Kon-
struktes sich an die Situation gewdhnen wirden (es wurden hauptsachlich die
Bewohner*innen des neuen Viertels sein): Die Fahrgeschwindigkeit auf der Fa-
sangartenstralRe musste auf 30km/h begrenzt werden, was vor allem in Ost-
West-Richtung, also von Perlach kommend, schwierig einzuhalten sein werde, da
sich hier ein Stra3engefalle (die Bricke hinab) anbiete und die Geschwindigkeit
automatisch steige. Wartende Autos versperrten die Ausfahrt aus der Tiefgarage,
die zu den Mehrfamilienhausern Flurstiick Nr. 84 - 90 gehére, und stiinden auch
unmittelbar vor dem Eingang in das hier stehende Hotel, wenn eine solche Kon-
struktion einer Stralleneinmiindung tberhaupt stralRenbaurechtlich zulassig sein
sollte.

Daruber hinaus sei nicht bedacht worden, dass der StralRenverkehr in Richtung
Perlach und Fasangarten-/Balanstral’e zunehmen werde und Staus an folgenden
Punkten programmiert wirden: An der Schranke der S-Bahnlinie S 7 Kreuzung
Fasangartenstralle, an der Ampel Kreuzung Fasangarten-/Unterhachinger Stralle
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vor der Einfahrt in eine verkehrsberuhigte Zone Perlachs, an der Kreuzung Fa-
sangarten-/Balanstralle. Alle genannten Punkte seien bereits jetzt Staufallen.
Auch der Bezirksausschuss des 16. Stadtbezirks Ramersdorf-Perlach habe in
seinem Schreiben vom 26.07.2019 an das Baureferat der Landeshauptstadt
Munchen eine einstimmig gefasste Stellungnahme mit Ablehnung der Planung
zur Einrichtung der neuen Ausfahrt aus dem Planungsgebiet in die Fasangarten-
stral’e abgegeben, bekraftigt mit einem weiteren Schreiben vom 05.03.2020 an
das Baureferat.

.Makro-Verkehrsbelastung® fir den Stadtteil Fasangarten allgemein, speziell die
Balanstralle: Schon heute steige der Verkehr im Berufsverkehr morgens und
abends deutlich an. Durch Staus im Stralenverkehr fir PKW und Bus 145 und
regelmafige Stérungen bei S-Bahn S3 sei es schon heute kaum mdglich, mor-
gens punktlich zur Arbeit bzw. zur Schule zu kommen. Im Stral3enverkehr auf der
Balanstral3e bildeten sich regelmaRig Staus: Der S-Bahnibergang S7 mit unnéti-
gen 2 Minuten SchlieRungszeiten wegen Blockstreckeneinsparung (Kostenopti-
mierung) bei der S-Bahn nehme 20 % der Kapazitat der Balanstralle (= 6 Fahr-
ten pro Stunde mit je 2 Minuten SchrankenschlieRung). Durch die Ampel Hocha-
cker Stralle; hierbei sei das dortige Neubaugebiet mit 1.200 Wohneinheiten heu-
te noch nicht vollstandig bezogen. Die Verkehrsbelastung dadurch komme erst
noch. Durch die Ampel Standlerstralde; der Bus 145 stehe dann ebenfalls im
Stau. Auf diesen seien u.a. Schiler angewiesen. Dieser fahre heute im Berufs-
verkehr schon im 5-Minuten-Takt und sei trotzdem heute schon Uberlastet. Bei
der S3 ab Fasangarten fielen im Berufsverkehr durchschnittlich an jedem 2. Tag
die S-Bahnen des 10-Minuten-Taktes aus. Die verbleibenden S-Bahnen seien
dann véllig uberfullt und auch deshalb noch starker verspatet. Zusatzlich komme
die Verkehrsbelastung durch den Neubau der Europaischen Grundschule in der
Amerikanischen Siedlung ab ca. 2019. Hier sei von ca. 100 Bussen pro Tag die
Rede. Auch hier sei die Verkehrsanbindung noch nicht geklart und diese werde
voraussichtlich auch Uber die Balanstralle erfolgen.

Auch hier werde leider seitens der Stadt vorsatzlich und fahrlassig die Maxime
verfolgt, Neubaugebiete zu realisieren und unzumutbare Verkehrsverhaltnisse zu
verursachen, ohne vorher oder mindestens zeitgleich den daflir zwingend erfor-
derlichen Ausbau der Verkehrsinfrastruktur voranzutreiben. Das sei hochstwahr-
scheinlich auch ideologisch motiviert: Niemand brauche mehr als ein Fahrrad und
ein Beton-Wohnklo und jeder habe genug Zeit, um im Stau zu stehen oder auf
den OPNV zu warten. Das sei DDR 2.0. Dass Steuereinnahmen und Wirtschafts-
kraft der Stadt Miinchen Gberwiegend vom Fahrzeugbau und Personen- sowie
Warenverkehr abhingen, werde bei den in der Stadt Verantwortlichen offensicht-
lich nicht gesehen. Mit diesen Fehlplanungen werde schon heute der Grundstein
fur den zukunftigen Niedergang der Stadt Minchen aufgrund mangelhafter Infra-
struktur gelegt, auch wenn es derzeit noch aufwarts gehe.
.Mikro-Verkehrsbelastung“ durch die geplante Erschliefung tber die Obernzeller
Strale: Die ,Mikro-Verkehrsbelastung" fur die Anlieger*innen durch die geplante
ErschlieBung Uber die Obernzeller Stralle steige um mindestens 100 %. Dies be-
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deute Emissionen (Larm, Abgase, Staub) und Gefahr fur Kinder und Haustiere.
Der Erholungswert des Gartens sinke hierdurch drastisch. Zusatzlich steige auch
das Unfallrisiko, relevant sind vor allem: Die unfalltrachtige Abzweigung der
Obernzeller Strafde zur Kleinfeldstral’e. Die Ecke Oberzeller Strale zur Kleinfeld-
stralle sei besonders kritisch, da hier hohe Hecken die Sicht versperrten. Es
habe hier schon mehrere Unfalle gegeben. Erforderlich sei hier die Aufstellung
von expliziten Parkverbotsschildern gegentber der Einmindung KleinfeldstralRe
oder mindestens von Spiegeln. Die unfalltrachtige Abzweigung von der Balan-
stral’e zur Obernzeller Strale. Die Einfahrt in die Obernzeller Strale von der Bal-
anstralle sei oft bis zum Radweg zugeparkt, dadurch sei das Einbiegen von der
Balanstrale gefahrlich. Es sei mit einer massiver Belastung der Obernzeller Stra-
e durch Baustellenverkehr Uber ca. 3 Jahre zu rechnen: Larm, verdreckte und
beschadigte Strallen, Stau.

Neuer Alternativvorschlag Kreuzungsfreie Zufahrt von Fasangartenstralle: Fir
den Fall einer mit ca. 44-80 Wohneinheiten verninftig dimensionierten Bebauung
habe man einen neuen Vorschlag fur die Zufahrt zu dem neuen Wohnbaugebiet
Uber die Fasangartenstral3e zur kreuzungsfreien Zu- und Abfahrt Gber die Fasan-
gartenstral’e konkretisiert. Dieser ermdgliche eine kreuzungsfreie und damit si-
chere Zu- und Abfahrt von der Fasangartenstra3e. Dabei erfolge die Zufahrt
durch eine Fahrspur, die unter der Brucke gefuhrt werde. Gegebenenfalls konne
dies in Synergie mit einem wegen Alter bzw. zu geringer Strallenbreite erforderli-
chen Neubau der Bricke Uber die Bundesautobahn 8 umgesetzt werden. Die
Durchfahrt von der Obernzeller Stral3e ab Minchberger StralRe musse durch
dauerhafte Poller oder durch Feuerwehr-Pfosten unterbunden werden.

Zu den Zufahrtsstra3en seien noch einzelne Details festzustellen: Das letzte Teil-
stiick der Obernzeller Strale bestehe aus links und rechts je Doppelhdusern, de-
ren Zugang sowie Garagenausfahrt direkt auf die Fahrbahn fuhre. Es gebe dort
keine Gehsteige, die dann extra angebracht werden missten, was die Stralle
noch mehr verschmalere. Auch die Minchberger Stralle, die bisher eine reine
Spielstralde sei, habe keine Gehsteige. Wie es geplant sei, daraus Zufahrtsstra-
Ren zu machen, ware fir die ganze Siedlung der Einwendenden untragbar. Soll-
ten die Kronacher Strafe und Obernzeller Stral3e Zu- bzw. Abfahrtsstrallen wer-
den, waren auch die restlichen kleinen Seitenstrallen betroffen, da dort auch der
Verkehr stark ansteigen wirde. Vor einiger Zeit seien Stadtrat*innen, ein Bundes-
tagsabgeordneter sowie ein Minister vor Ort gewesen, die sich das Projekt ange-
schaut hatten und auch einstimmig festgestellt hatten, dass die Infrastruktur so
wie geplant indiskutabel sei.

Insgesamt werde das betroffene Viertel zwischen S-Bahnlinie S7, Autobahn, Fa-
sangarten- und BalanstralRe durch die aktuell vorgesehene Bebauung bezliglich
des Verkehrsaufkommens unangemessen benachteiligt. Der Bau-, Erschlie-
Rungs- und Parkverkehr werde ausschlie3lich durch bestehende Straflen abge-
fangen, was zu den oben geschilderten Szenarien fuhre und die jetzigen Anwoh-
ner Uber Gebuhr belaste, wahrend das Neubauviertel vom Stra3enverkehr vollig
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verschont bleiben solle.

Die ErschlieBung des neuen Baugebiets sei daher nicht gesichert, die geplanten
Zu- und Ausfahrten seien insbesondere fiir ein derart groRes Baugebiet verkehrs-
technisch nicht l6sbar.

Die Bewohner*innen der Anwesen in der Miinchberger Stra’e wirden im Falle
der Realisierung des geplanten Vorhabens wegen eines fehlenden Gehweges
unmittelbar in der Zufahrt stehen, wenn sie ihr Anwesen verlassen wiirden und
koénnten dort von heranrasenden Rettungsfahrzeugen, Paketdienstfahrzeugen,
Motorradern und anderen Kfz tUberfahren werden. Diese Gefahr bestiinde insbe-
sondere auch fur spielende Kinder im Eingangsbereich dieser Anwesen. Die ho-
hen Hecken der Bestandsanwesen schrankten die Sichtverhaltnisse zusatzlich
ein. Die Zufahrt Gber die Obernzeller Stralle und die Minchberger Stral3e - in der
auch noch Begegnungsverkehr zuldssig sein solle - solle die einzige Zufahrt zum
GroRRwohnquartier fur alle Fahrzeugklassen sein.

Unter 7.5 ,Anschluss an bestehendes Strallennetz” bestatige die Landeshaupt-
stadt Miinchen den Einwand, dass fir die Anwesen in der Minchberger Stral3e
kein Gehweg zur Verfugung stehen wurde, obwohl dies zwingend erforderlich
ware. Weiter werde ausgefuhrt, dass nur die Zufahrt zu den Garagen dieser An-
wesen gesichert ware. Damit rdume die Landeshauptstadt Minchen konkludent
einen Verstol gegen das Erfordernis der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung
bzw. gegen § 25 StVO ein.

Ebenso unverstandlich sei, dass nirgends in den Angaben zu den Planungsvor-
haben berlcksichtigt werde, dass ebenso nur wenige Meter von der geplanten
Garagenausfahrt fir Gber 200 Pkw allein schon in den sieben Haushalten der Fa-
sangartenstralle 84 - 92 altere Menschen und auch Familien mit Kindern im
Grundschulalter und Kindergartenalter lebten, die hier tagtaglich ein und aus gin-
gen und deren Kinder den FuBweg und Radweg ganz naturlich auch zum Spielen
und Radfahren Gben verwendeten.

Gleiches gelte auch fiir die Anwohner der gegenliberliegenden Auerspitzstralie.
Die Anwohner in den Haushalten der Fasangartenstrale und Auerspitzstralie
schienen in dem gesamten Planungsvorhaben schlichtweg nicht berlcksichtigt
zu sein. Aufgrund dieser Tatsachen beantrage man eine Abkehr von dem Vorha-
ben der Planung einer Ausfahrt/Tiefgaragenausfahrt des Neubaugebietes Miinch-
berger StralRe auf die FasangartenstraRe und damit verbunden eine Uberarbei-
tung des Verkehrsplanungs- und Verkehrsaufkommenskonzeptes des Neubauge-
bietes Miinchberger Stralie.

Man bitte die Verantwortlichen im Stadtrat und im Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung ihre bisherige Planung selbstkritisch dahingehend zu hinterfragen,
ob eine Privatperson an solch einer verkehrstechnisch problematischen und
schwer einsehbaren Stelle jemals eine Genehmigung fur eine Garagenausfahrt in
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dieser Dimension erhalten hatte. Zumal es Alternativen wie eine direkte Zu- und
Abfahrt Uber die BAB 8 gabe, erst recht wenn man die Geschwindigkeitsbe-
schrankung in diesem Bereich auch tagstber auf 80 km/h reduziere. Hier ergabe
sich zusatzlich die Mdglichkeit, auch die benachbarten Areale nérdlich der Gleise
der S-Bahn Linie S 7 zur mdglichen Schaffung von zukinftigem Wohnraum tber
eine hier etwas ,verkehrsberuhigtere“ BAB 8 zu erschlief3en.

Unter 7.4.5.3 ,Stellungnahme®, ,Verkehrssicherheit® schlief3e die Landeshaupt-
stadt Munchen nicht aus, dass auf den Anliegerstralten des Bestandsviertels Hal-
teverbote durch das Kreisverwaltungsreferat angeordnet werden kdnnten. Hier-
durch wirden die Bestandsbewohner benachteiligt, da ihnen selbst die Parkmdg-
lichkeiten genommen werden wirden und sich der Parksuchverkehr erhohen
wirde.

Unter 7.5 ,Anschluss an bestehendes Stralennetz” bestatige die Landeshaupt-
stadt Minchen den Einwand, dass flr die Anwesen in der Miinchberger Stralie
kein Gehweg zur Verfigung stehen wirde, obwohl dies zwingend erforderlich
ware. Weiter werde ausgefuhrt, dass nur die Zufahrt zu den Garagen dieser An-
wesen gesichert ware. Damit raume die Landeshauptstadt Minchen konkludent
einen Verstol gegen das Erfordernis der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung
bzw. gegen § 25 StVO ein.

Nachweisbar hatten groRere Fahrzeuge wiederholt Straflenschilder und Randbe-
pflanzungen entlang der Grundstiicke beschadigt.

Gleichlautende diesbezlgliche Einwendungen gelten auch fur die Minchberger
Stralie.

Die Stellungnahmen in der Beschlussvorlage zum Thema ,Stellplatze* bezégen
sich lediglich auf die Stellplatzsituation im ,Neubaugebiet", jedoch nicht auf die
Auswirkungen der Parkplatzsituation fir die Bewohnerschaft des Bestandswohn-
gebietes. Genau diese Auswirkungen gelte es aber vorab zu klaren.

Man frage, was konkret fur die Obernzeller Stralle und die Mitterteicher Stralle
geplant sei und mit welchen Einschrankungen, Anderungen, Auswirkungen die
Bestandsbewohner rechnen muissten. Und zwar in Bezug auf Tempo 30 oder 50,
Parkverbot einseitig, beidseitig oder gar nicht, eventuelle Einbahnstrallenrege-
lung, Ausgestaltung der Einbindung in die Balanstralle. Man fordere die Stadtver-
waltung hiermit auf, Antworten, Konzepte und Lésungen zu folgenden Punkten
kundzutun und zur Billigung vorzulegen: Zusatzliche Tiefgaragenausfahrt zur Kro-
nacher Str., Zusatzliche bzw. gesonderte neue Ausfahrt in Richtung Fasangarten-
stralle, Parksituation (Verknappung, Parkchaos) im Wohngebiet, Erhéhung der
Kapazitat der Tiefgarage, Besucherparkplatze im Planungsgebiet.

Alle weiteren Stellplatze seien mit wasserdurchlassigem Material zu gestalten.
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Stellungnahme:

Anschluss des Planungsgebietes an das bestehende StralRennetz

Die Obernzeller Strae hat incl. der beidseitigen Gehwege eine Gesamtbreite
von 8,50 Metern, davon sind 5,50 Meter Fahrbahn, die fir den Begegnungsver-
kehr ausreichend dimensioniert sind.

Fir die vorgesehenen Nutzung im WA ist im Gutachten ein durchschnittlicher An-
teil an Guterverkehr bertcksichtigt, der fur den Anteil der sog. Nichtwohnnutzung
explizit erhdht wurde.

Weitere Ausfihrungen siehe auch unter A 6.7.5 Park- / Halteverbot.

Das Planungsgebiet ist Uber die vorhanden Stral3en und die daran anschlief3en-
de Angerflache mit den eingetragenen Dienstbarkeiten ausreichend angebunden.
Die Befahrbarkeit fir die notwendigen Fahrzeuge wird sichergestellt. Eine eigene
~otrallenfront” ist weder zur Adressbildung noch zur ErschlieBung fir den ,ge-
werblichen Kundenzugang“ notwendig. Besucherstellplatze werden in der GTGa
nachgewiesen

Es ist richtig, dass der Verkehr in der Miinchberger Stral’e, der Mitterteicher und
der Kleinfeldstrake deutlich ansteigt. Eine Uberpriifung der Verkehrszahlen aus
dem Gutachten von 2019 mit dem Prognosehorizont 2035 und unter Beachtung
einer eventuellen Verkehrsmehrung durch die Nachverdichtung hat aber erge-
ben, dass sowohl bei stiindlicher Zahlung als auch beim Verkehr Gber 24 Stun-
den fir alle Strallen das prognostizierte Verkehrsaufkommen in einem vertragli-
chen Bereich liegt.

Zu den Immissionen und Emissionen durch den Mehrverkehr siehe Stellungnah-
me unter A 7 Immissionen / Emissionen / Gutachten / Gesundheit.

Der Riickstau auf der Fasangartenstrae, der bei Uberfiillung der BAB 995 durch
Schleichverkehr (Umgehungsverkehr) entstehe, ist nicht Gegenstand der hier
vorliegenden Bauleitplanung.

Bei der Feststellung ,am Erhebungstag seien lediglich 30 Pkw pro Richtung und
Tag registriert worden®, handelt es ich um den gezahlten Umgehungsverkehr von
der Fasangartenstralle zur BalanstralRe. Siehe dazu die Stellungnahme unter A
6.5 Verkehrsgutachten Grundlagen / Annahmen / Berechnungen .

Zu den Fragen hinsichtlich der Leistungsfahigkeit / Qualitaten der Bestandsstra-
Ren wird auf die Stellungnahmen zu den entsprechenden AuRerungen unter Zif-
fer A 6.3 Bestand und A6.5 Verkehrsgutachten Grundlagen / Annahmen / Berech-
nungen verwiesen, wonach insbesondere festgestellt wurde, dass die Qualitaten/
Charakteristiken des Netzes bei Verteilung des zusatzlichen Verkehrsaufkom-
mens auf das bestehende ErschlieBungsnetz erhalten bleiben. Bei Bedarf kon-
nen Anordnungen im Sinne der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs durch
das Kreisverwaltungsreferat als zustandiger Stral3enverkehrsbehorde getroffen
werden.
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Wie zum Thema ,ErschlieBung tber Stralenverkehrsflachen und Dienstbarkeits-
flachen® unter Ziffer 4.9. der Begrindung dargestellt, wird das Planungsgebiet
Uber die Festsetzung von neuen Stralenverkehrsflachen als Stiche mit Wende-
anlagen im Norden (in Verlangerung der Kronacher Stralle) sowie mittig (in Ver-
langerung der Oberzeller Stralle Uber die Munchberger Strale hinaus) an das
bestehende Straliennetz angebunden wird. Dort erfolgt vor allem die Erschlie-
Rung der Uberwiegend in Tiefgaragen angeordneten Stellplatze. Wie oben darge-
stellt ist auRerdem eine Ausfahrt aus der Tiefgarage auf die Fasangartenstralie
vorgesehen.

Die auf dem Flurstiick 807/17 eingetragenen Dienstbarkeiten fir die Zufahrten
Uber dieses Grundstlck bleiben dem Zweck entsprechend durch die Festsetzung
als Strallenverkehrsflache, erhalten.

Zur Vermeidung grofier Wendeflachen fir grolte Fahrzeuge (Mullabfuhr, Paket-
dienste, Feuerwehr, etc.) ist dartber hinaus ein mit Dienstbarkeit gewidmeter
.Bugel“ durchs Gebiet — Einfahrt von der Minchberger Stralle in Verlangerung
der Obernzeller Strale, Ausfahrt nérdlich vom WA 1 Stral3e vorgesehen.

Planungsrechtlich werden mit dem vorliegendem Bebauungsplan die Vorausset-
zungen fur einen angemessenen Neubau der erforderlichen ErschlieRungsfla-
chen geschaffen. Wie den hinweislichen Darstellungen des Bebauungsplanes zu
entnehmen ist, ist jeweils der einseitige Ausbau eines FuRweges (bis auf eine
kurze Engstelle an der Kronacher Stralde) vorgesehen.

Der aktuelle Bebauungsplanentwurf sieht in Verlangerung der Obernzeller Stralte
die Einfahrt zur sdlichen Tiefgarage vor, die Ausfahrt ist an die Fasangartenstra-
e situiert. Die nordliche Tiefgarage wird tber die Kronacher Strale erschlossen.
Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurden alternative ErschlieBung berechnet
und gepruft, um den Neuverkehr im Gebiet auf ein vertragliches Mal} zu halten.
Durch die Teilerschlieffung der stidlichen Tiefgarage direkt Gber die Fasangarten-
strale wird ca. 74 des Neuverkehrs nicht in das Gebiet geleitet.

Die Offnung der Kronacher StraRe fiir den Motorisierten Individualverkehr zur Ba-
lanstral3e ist nicht moéglich, da hier eine hdhenfreie Querung der Bahntrasse ge-
plant ist, deren Anschlisse zukinftig keine Anbindung an die Balanstralte zulas-
sen.

Es wird des Weiteren verwiesen auf die Ausfliihrungen unter den Ziffern:

+ A 1.2 Baurecht (derzeit / kiinftig), Planungsrecht - Bauordnungsrecht -
Anbauverbotszone gemal Bundesfernstrallengesetz FStrG

+ A5.1.3 Grinordnung in den Baugebieten / private Flachen, Versickerung

+ A6.1 Aligemein / Gutachten / Erschliefungskonzept / Alternativen

« A6.6.1 Ruhender Verkehr / Notwendige Stellplatze, Mangelndes Stell-
platzkonzept Autofreies Wohnen
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- A6.6.5 Alternativen / Uberarbeitung des Konzeptes / Forderung nach
Neuplanung

- A6.7.4 Einordnung / Anderung der StraRenkategorie / Hdherstufung Ver-
kehrsberuhigter Bereich

+ AG6.7.5 Park- / Halteverbot

« AG6.7.6 Verkehrssicherheit

« A7.3.2 Luftschadstoffbelastungen

+ A10.2 Verkehr

+ B 4.9. Verkehr, Stellplatze“ in der Begriindung

6.5 Verkehrsgutachten Grundlagen / Annahmen / Berechnungen

Zu Seite 16 Gutachten (GA): Die Verkehrsmengen, auf denen das Larmgutach-
ten in Bezug auf das Bestandsviertel Bezug nehme, sei der vorgelagerten ,Ver-
kehrsuntersuchung” entnommen worden. Diese stelle jedoch - wie bereits ausge-
fuhrt - nicht die tatsachliche Ist-Situation dar, vielmehr basiere sie auf einer will-
kurlichen Hochrechnung. Daher sei auch die ermittelte Larm-Vorbelastung in Be-
zug auf das Bestandsviertel falsch.

Mit Gutachten sei dies ja ohnehin so eine Sache, je nachdem wer sie in Auftrag
gebe, komme schon das Entsprechende dabei raus. Das wolle man aber nicht
langer vertiefen. Aber man bitte, die Nachfrage zu erlauben, wie konkret bzw. ge-
sichert die zusatzliche Anbindung an die Fasangartenstralle sei. Denn erstens
gebe es dagegen ja auch laufende Einspriche der direkten Anwohner*innen so-
wie des 16. Stadtbezirks und zweitens sei das Verkehrsgutachten beziglich der
Belastung der Anwohnerstrallen hinfallig, sollte die zusatzliche Anbindung an die
FasangartenstralRe nicht verwirklicht werden.

Der Gutachter der privaten Investorin habe offenbar bewusst die Verkehrssituati-
on in diesem Nadeldhr in seinen Gutachten nicht konkret dargestellt, obwohl man
ihn bereits im Jahr 2017 personlich darauf aufmerksam gemacht hatte. Auch in
seinen erganzenden Stellungnahmen sei er hierauf nicht eingegangen. So habe
er sich im Jahr 2019 erneut nur mit den zu erwartenden Verkehrsbelastungen auf
den umliegenden Anliegerstraflien durch das Vorhaben befasst, jedoch unter Aus-
blendung der Situation in dieser geplanten Zu-/Ausfahrt Gber die Obernzeller
Stralte und Minchberger Strale.

Da auf der (noch) privaten Wegeflache derzeit kein Durchgangsverkehr moglich
sei, musse in diesem Abschnitt eine Verkehrsmenge von 0 Kfz/Tag als Ist-Situati-
on zugrunde gelegt werden. Wie viele Kraftfahrzeuge, Motorrader, Fahrrader,
Elektromobile etc. kuinftig Uber diese ,Zu-/Ausfahrt® fahren sollten, habe der Gut-
achter offen gelassen. Lediglich auf Seite 16 seiner Stellungnahme habe er in ei-
nem Plan fir diese Zufahrt 420 Kfz/Tag eingezeichnet. Der weitere zu erwartende
motorisierte Verkehr (Ausfahrtsverkehr, Motorrader, Mopeds, Wohnmobilie etc.)
und nicht motorisierte Verkehr (FuRganger, Radfahrer, Rollstuhlfahrer, Skater
etc.) in dieser Zufahrt sei hingegen nicht dargelegt worden.
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AuRerdem seien die 420 Kfz/Tag untertrieben, da der Gutachter willkirlich fur die
Planung den Anteil der Selbstfahrer niedriger ansetze. Dies habe er damit be-
grindet, dass der Pkw-Besitz der Bewohner des geférderten Wohnungsbaus
niedriger sein werden wurde. Da die private Investorin jedoch angeblich ihre Fla-
chen zwischenzeitlich an die Landeshauptstadt Minchen verkauft habe, sei die
Prognose unter Berufung auf die SoBoN Uberholt. Unabhangig davon habe der
Gutachter selbst festgestellt, dass aufgrund der Stadtrandlage die Benutzung ei-
nes eigenen Fahrzeuges eine wichtige Rolle spiele.

Daher sei zu erwarten, dass selbst finanziell schwachere Bewohner auf die Be-
nutzung eines Kfz angewiesen sein wurden (unter 5.4 ,Nahversorgung / Handel",
~otellungnahme® werde ausgefihrt, dass insbesondere die Bewohner*innen der
Randlagen langere Wegstrecken zu OPNV-Haltestellen zu bewéltigen hatten).
AuRerdem sei der Gutachter bei seiner Prognose lediglich von 228 WE ausge-
gangen, tatsachlich kdnnten es jedoch wesentlich mehr WE werden.

Weiter sei die Zahl 420 Kfz/Tag auch deshalb falsch, weil die Prognose des Gut-
achters auf zwei (rdumlich) getrennte Tiefgaragen mit getrennten Zu- und Aus-
fahrten basiere. Da jedoch tatsachlich nur eine Tiefgarage geplant sei, wirde sich
jeder Nutzer den klrzesten und praktikabelsten Weg suchen. Dieser fiuhre Uber
die geplante Zufahrt im Anschluss an die Obernzeller Stral’e bzw. das Flurstick
807/17.

Das Gutachten zur verkehrlichen Erschliefung beruhe auf Erhebungen von 2014
und 2015, aulRerdem auf veralteten Planen (180 Wohneinheiten plus Kleingar-
ten). Man frage, ob dieses Gutachten zwischenzeitlich erneuert worden sei und
wann die angeglichenen, und hoffentlich diesmal unabhangigen, Gutachten der
Offentlichkeit zuganglich gemacht wiirden. Man frage, ob man als Betroffener im
Anschluss erneut die Moglichkeit zur Stellungnahme habe.

Die letzte Stellungnahme des Gutachters (Stand Mai 2019 mit Erganzungen Ok-
tober 2019) sei zudem nicht verwertbar, weil sie auf denselben Unzulanglichkei-
ten basiere wie seine Stellungnahme aus dem Jahr 2015. Im friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligungsverfahren habe man mit Schreiben vom 25.04.2017 bereits
geltend gemacht, dass die ermittelten Verkehrsvorbelastungen auf den Stral3en
des Bestandsviertels (Ist-Situation) schlicht falsch seien, weil sie nicht auf tat-
sachlichen Verkehrszahlungen beruhten, sondern auf willkirlichen Hochrechnun-
gen. Angebliche Zahlungen seien lediglich an Knotenpunkten erfolgt, dann auf 24
Stunden ,hochgerechnet® worden und die so ,ermittelten“ Kfz-Fahrten sodann
willkdrlich auf die einzelnen Straflten aufgeteilt worden. Nicht einmal das sei zu-
treffend, denn tatsachlich erfolgten Berechnungen anhand vorgegebener Para-
meter. Die in der Tabelle unter 4.9. ,Verkehr, Stellplatze®, ,Verkehrsmengen® ein-
getragenen Werte seien daher ausnahmslos falsch.

Der Gutachter hatte bereits 2017 eingerdaumt, keine Verkehrszahlungen in den
einzelnen StralRen durchgefuhrt zu haben. Er habe sich Uber diesen Kritikpunkt
jedoch offenbar weiterhin hinweg gesetzt, denn in seiner Stellungnahme von
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2019 habe er dasselbe Vorgehen praktiziert. Die von ihm angegebene Belastung
in Bezug auf die Ist-Situation 2017/18 beruhe lediglich auf Hochrechnungen, die
in keiner Weise der Realitat entsprachen. Die fur die Berechnung herangezoge-
nen Parameter seien in seiner Stellungnahme genannt. Bezeichnenderweise fuh-
re der Gutachter in seiner Stellungnahme aus, dass die Strallen im Planungsge-
biet tatsachlich gering bis sehr gering belastet seien. Dies spreche daflr, dass er
die tatsachliche Situation vor Ort kenne. Es gehe offenbar lediglich darum, die
Vorbelastung im Bestandsviertel hochzurechnen, um den prozentualen Verkehrs-
zuwachs, der sich infolge des geplanten Bauvorhabens ergeben wiirde, herunter-
rechnen zu kdnnen. So behaupte der Gutachter z.B. weiterhin, dass derzeit 60
bis 100 Kfz-Fahrten/Tag auf der Munchberger Stralle zwischen Obernzeller Stra-
Re und Kronacher Stral3e stattfinden wirden und 200 bis 250 zwischen der
Obernzeller StralRe und der Eslarner StralRe. Tatsachlich seien durchschnittlich
30 bis max. 60 Kfz-Fahrten/Tag auf diesen Strallenabschnitten zu verzeichnen
und dies auch nur an Werktagen (nicht an Sonn- / Feiertagen und in Urlaubszei-
ten). Dies sei selbst von der Landeshauptstadt Miinchen zutreffend festgestellt
worden, denn unter 7.2 ,Ermittlung Verkehr im Bestand / Nullfall* werde ausge-
fuhrt, dass am Erhebungstag lediglich 30 Pkw pro Richtung und Tag registriert
wurden (und dies an den Knotenpunkten).

Bei Zugrundelegung von maximal 50 Kfz-Fahrten/Tag auf der Minchberger Stra-
Re zwischen Obernzeller Stralle und Kronacher Stral3e wirde sich im Falle der
Realisierung des Vorhabens der Verkehr vor den Anwesen der Einwendenden
mindestens verneun- bis verzehnfachen. Hinzu komme, dass die Gber den ge-
planten ErschlieBungsbugel aus dem GroRwohnquartier fahrenden Muill- und
Rettungsfahrzeuge, Umzugslaster, Lebensmitteltransporter, Paketdienstfahrzeu-
ge, Anlieferfahrzeuge etc. in die Minchberger Stral’e einfahren und direkt an den
Anwesen vorbeifahren wirden. Die hierdurch entstehenden Larmbelastungen
seien nicht ermittelt worden. Unter 7.2 ,Ermittlung / Methodik / Berechnung Pla-
nungsfall“ sei sogar ausgefiihrt worden, dass kiinftig Busse durch die engen Stra-
Ren fahren kdénnten (die diesbezlglichen Larm- und Schadstoffbelastungen fir
die Bestandsbewohner seien ebenfalls nicht ermittelt worden).

Hinzu komme noch folgendes: Der Gutachter habe in seiner letzten Stellungnah-
me abschnittweise Haltverbotsbereiche auf der Obernzeller Strale und der
Munchberger Stralle empfohlen. Hiervon sei in den ausgelegten Unterlagen im
Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren jedoch keine Rede.

AuRerdem sei die Planung der Tiefgaragenausfahrt vom Planungsgebiet auf die
Fasangartenstrale ebenfalls noch nicht hinsichtlich ihrer Machbarkeit abschlie-
Rend geklart. Dieses Vorgehen verstoRe gegen das Bestimmtheitsgebot, zumal
sich der Verkehr im Bestandsviertel verdoppeln wiirde, wenn diese Ausfahrt nicht
realisiert werden konnte.

Nicht einmal die StralRen seien korrekt angegeben worden. So sei die weiter vom
Planungsgebiet entfernte Waldmunchener Stral3e, die gar nicht zu untersuchen
sei, als Abschnitt 1 der Obernzeller StralRe bezeichnet worden. Aufierdem seien
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die tatsachlichen Verkehrsmengen auf den einzelnen Stralen grob falsch, so sei-
en z.B. fiur den Abschnitt 2 der Obernzeller Straf3e im Nullfall 509 und im Planfall
349 Pkw pro Tag angegeben worden. Tatsachlich sei im Nullfall lediglich von 60
bis 100 Pkw pro Tag und im Planfall von 850 bis 1.150 Pkw pro Tag auszugehen.

Der Gutachter sei fur die Nichtwohnnutzung lediglich von 25 Tiefgaragenstellplat-
zen ausgegangen. Zudem habe er ausgefuhrt, dass Stellplatzreduzierungen auf-
grund der Randlage und der Entfernung zu den 6ffentlichen Verkehrsmitteln nicht
umsetzbar seien. Mit diesen Ausfiihrungen habe der Gutachter die schlechte An-
bindung des Gebietes an den OPNV und die daraus resultierende Notwendigkeit
der Nutzung von Kraftfahrzeugen bestétigt. Daher wirden auch keine 25 Stell-
platze fur die Nichtwohnnutzungen ausreichen und insbesondere dann nicht,
wenn in den allgemeinen Wohngebieten auch noch Beherbergungsstatten und
Gastronomie untergebracht werden sollten.

In Bezug auf diese Nutzungen sei die Millentsorgung ebenfalls von erheblicher
Relevanz.

Kritik an den Annahmen zur Verkehrszunahme

Unter 5.4 ,Nahversorgung / Einzelhandel®, ,Stellungnahme:“ sei im Text zudem
bestatigt worden, dass grofl¥flachige Einzelhandelseinrichtungen wegen des hier-
durch ausgeldsten Verkehrs nicht gebietsvertraglich waren, dennoch sollten die-
se nicht verboten werden (ausgenommen sollten lediglich Nutzungen fiir Garten-
baubetriebe und Tankstellen sein). Es werde also billigend in Kauf genommen,
dass insbesondere die Bestandsbewohner durch das zusatzliche Verkehrsauf-
kommen unzumutbar belastet werden wurden, auch durch Park- und Parksuch-
verkehr, da keine ausreichende Anzahl von Stellplatzen in der Tiefgarage fur die
Nichtwohnnutzungen zur Verfiigung stehen wirden.

Nach dem Verkehrsgutachten vom 08.10.2015 und 03.12.2015 werde bei 450
Einwohnern derzeit (ohne Balan-, Fasangartenstralle) von 780 Kfz-Fahrten/Tag
ausgegangen. Bei der zukUnftigen Anlage werde derselbe Anteil an immobilen
Personen unterstellt. Das sei unplausibel, denn betagte Senioren zégen kaum in
ein Neubaugebiet, im Altbestand gebe es sie aber Uiberproportional oft. Bei glei-
chen Voraussetzungen wirden zu 180 Wohneinheiten mit durchschnittlich 2,3
Personen 700 Kfz-Fahrten/Tag errechnet. Das sei nicht ganz richtig gerechnet.
700 Fahrten entsprachen 404 Einwohnern und bei 2,3 Personen pro WE ergaben
sich nur 175,5 WE. Zusammen mit 780 Fahrten derzeit und 180 Fahrten zur neu-
en Kita ergaben sich also nicht 16 Fahrten/Tag sondern 1678 Fahrten/Tag insge-
samt. Bei 220 WE ergaben sich 878 Fahrten (1838 insgesamt), bei 280 WE 1120
Fahrten (2080 insgesamt) pro Tag. Ob die Fahrten von Handwerkern, Paket-
diensten, Mdbel-, Millfahrzeugen etc. ausreichend berlicksichtigt seien, bleibe
offen.

Das 2,15-fache Verkehrsaufkommen (bei 180 WE) fuhre im Gutachten lediglich
zu einer Verdopplung der Belastung der Obernzeller Stra3e und von + 80% in
der Minchberger StralRe. Dass dies rein rechnerisch nicht aufgehe, liege auf der
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Hand. Dass es gerade im bislang sehr ruhigen hinteren 6stlichen Teil der Obern-
zeller Straflde und in der Miinchberger Stral3e zu einer Vervielfachung des zu er-
wartenden Verkehrs inklusive Larm und Gefahrdungspotential kdme, werde im
Gutachten gar nicht erwahnt. Dies treffe spielende Kinder, aber auch Senioren
und Behinderte. In der Konsequenz sei zu erwarten, dass der Verkehr von den
bestehenden beiden Anwohnerstrallen Obernzeller StraRe und Miinchberger
Stralle nicht ohne weiteres aufgenommen werden kdnne. Es stehe zu beflirch-
ten, dass die genannten Anwohnerstral3en zu Zubringer-/ErschlieBungsstrallen
mit Park- und eventuell sogar Halteverboten umgewidmet werden mussten. Allein
in der Obernzeller Stralle wiirden weitere circa 30 Parkplatze dadurch verloren-
gehen und die Parkplatzsituation verscharfen. Daruber hinaus seien morgens
und abends Staus vor Balan- und Fasangartenstral’e zu erwarten. Unter Um-
standen kdnne auf Ampeln nicht verzichtet werden. Ohne parkende Autos in den
Strallen werde die Hochstgeschwindigkeit erfahrungsgeman weniger geachtet.
Der Larm durch Kfz-Verkehr und anderen motorisierten Verkehr im Viertel durfte
enorm steigen. Genervte Fahrer kdnnten durch die Strallen rasen und fir Le-
bensgefahr sorgen. Insgesamt sei die Obernzeller Strale und die Gehsteige zu
beiden Seiten zu schmal, um den Verkehr aufnehmen zu kénnen. Das gelte
auch, wenn wie geplant nur die Einfahrt der Tiefgarage des geplanten Komplexes
durch die Obernzeller Stral3e erfolge, die Ausfahrt jedoch Uber die Fasangarten-
stralRe.

Die AuRerungen zur verkehrlichen ErschlieBung des Gebietes im Billigungsbe-
schluss vom 08.04.2020 stellten lediglich eine Beschreibung des Ist-Zustandes
dar. Nach dem Gutachten vom 08.10.2015 werde ein Fahrtenaufkommen von
1650 bis 1700 Fahrten/Tag zu erwarten sein. Diese Zahl beziehe sich aber noch
auf die damalige Planung von 30 Kleingarten und 180 Wohnungen. Gehe man
von den nun geplanten 220 Wohnungen aus, lage das Verkehrsaufkommen bei
ca. 2100 Kfz-Fahrten /Tag, das heilRe pro Stunde (2100 / 24) 92. In Wirklichkeit
ware es jedoch zu bestimmten Tageszeiten wesentlich héher, da nachts circa
acht Stunden lang der Verkehr weitestgehend zum Erliegen komme. Diese enor-
me Zunahme des flieRenden Verkehrs bei nur zwei Zufahrten (Obernzeller und
Minchberger Stralde, wobei diese nach 20 m an einer Spielstralte ende) sei es,
die die Planungen so lange hinausgezdégert habe. Die jetzt gefundene ,Lésung®
mit einer Einbahnstrale parallel zur BAB 8 mit Einmindung in die Fasangarten-
stralle als Regelausfahrt aus dem Quartier mit ihnrem spitzen Winkel (unter 30
Grad) stelle eine Vorprogrammierung von Unféllen dar. Im Text des Billigungsbe-
schlusses, Stellungnahme des Referats, heilde es dazu sehr wortkarg, dass die
Planung insbesondere hinsichtlich der Verkehrssicherheit intensiv gutachterlich
betrachtet und mit den zustandigen Fachstellen abgestimmt worden sei. Man
koénne schatzenswerten alten Baumbestand (man frage, was die Naturschutzbe-
hérde sage) und Gebusch natlrlich beseitigen, um die Sicht Richtung Autobahn-
briicke zu verbessern, aber eine VergréRerung des Einfahrtswinkels auf mindes-
tens 80 Grad lasse sich nur durch Einmundung der Einbahnstral3e in einem Vier-
telkreis erreichen. Man frage, wo der Platz daflr sein solle. Unmittelbar am Geh-
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steig beginne der Eingangsbereich in ein Hotel. Aussagen Uber die Verkehrssitu-
ation im gesamten Fasangarten (regelmaRige Rickstaus vor der Ampel Fasan-
garten-/BalanstralRe in Richtung Westen wegen Uberfiillung der A 995, dort Stau
vom McGraw-Graben Richtung Siden bis Ausfahrt Taufkirchen, Staus vor den
schienengleichen Bahnibergangen der S7 - Fasangartenstralle und Unterha-
chinger StralRe) und die Wechselwirkungen mit der Zunahme des Verkehrs durch
das Bauvorhaben Minchberger Strale fehlten im Billigungsbeschluss véllig, Un-
tersuchungen seien anscheinend nicht angestellt worden. Man gebe dazu folgen-
de Einwendung an: Abhilfe der hier genannten Probleme wiirde durch Ruckfiih-
rung der Zahl der Neubauwohnungen auf hdchstens 80 Einheiten geschaffen.

Stellungnahme:

Verkehrsgutachten - Kritik am Verkehrsgutachten / Historie / frithere Ver-
kehrsgutachten

Das im Jahr 2015 erstellte und 2017 Uberarbeitete Verkehrsgutachten zum Be-
bauungsplan Nr. 2118 Minchberger Stral’e wurde durch die Erstellung des aktu-
ell vorliegenden Gutachtens (Oktober 2019) aktualisiert und fortgeschrieben. Die
im Rahmen der jeweiligen Gutachtenstande dargestellten Daten, Annahmen und
Berechnungen wurden vom Referat fur Stadtplanung und Bauordnung - Abteilung
Verkehrsplanung (jetzt Mobilitatsreferat) detailliert auf Plausibilitadt und entspre-
chen den einschlagigen Richtlinien und Vorschriften gepruft.

In den Einwanden wird zum Teil auf die vorlaufenden Untersuchungen Bezug ge-
nommen, die inzwischen Uberholt sind und den im Billigungsbeschluss genann-
ten Planungszielen angepasst wurden.

Daruber hinaus wurden vom Gutachter die Berechnungen zum Verkehrsaufkom-
men unter Berlcksichtigung des Prognosehorizonts 2035 erstellt und eine durch
die Nachverdichtung innerhalb des bestehenden Wohngebiets verursachte Ver-
kehrsmehrung untersucht. In allen Fallen kann das zukunftige Verkehrsaufkom-
men auf den bestehenden Stralen abgewickelt werden.

Methodik

Verkehrsgutachten werden auf der Basis der gangigen Fachliteratur, der ortlichen
Gegebenheiten, aktueller Grundlagen etc. bearbeitet.

Beschoénigende Aussagen/ Formulierungen der Auftraggeber werden nicht einge-
arbeitet. Die Durchfihrung der Gutachten erfolgt objektiv.

Die planungsrechtliche Beurteilung der umliegenden Gebiete als WR ist nicht un-
mittelbar relevant fur die Bewertung der Verkehrsbelastung (Anzahl KFZ /Stunde,
bzw. Anzahl KFZ /24h. Ausschlaggebend ist die Funktion der Stral3e und die Brei-
te der Verkehrsflache und die zur Verfigung stehenden ausgebauten Fahrbahn.

Im Verkehrsgutachten wurde auf Basis anerkannter Richtlinien die Verkehrser-
zeugung durch das Neubaugebiet berechnet und das zukinftige Verkehrsauf-
kommen und die Auswirkungen auf das umgebende Stral’enverkehrsnetz mit
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Prognosehorizont 2030 ermittelt. Ebenfalls wurde im Verkehrsgutachten die leis-
tungsfahige Abwicklung dieses ermittelten Verkehrsaufkommens mit anerkannten
Methoden und unter Einhaltung aller Vorschriften und Richtlinien untersucht.

Als Kenngrofie zur Aufteilung der Verkehrsnachfrage auf verschiedene Verkehrs-
mittel dient der Modal Spilit. Die notwendigen Daten werden in der Regel im Rah-
men von Erhebungen, Zahlungen oder Befragungen erhoben.

Das Verkehrsgutachten hat den Nachweis erbracht, dass der entstehende Neu-
verkehr durch die Bebauung des Planungsgebiets des Bebauungsplans mit
Grinordnung Nr. 2118 im umgebenden Stra’ennetz und an den umgebenden
Knotenpunkten leistungsfahig abgewickelt werden kann und die erfassten Ver-
kehrsmengen im gesamten Quartier entsprechend der Charakterisierung der be-
treffenden Stral3en als Wohnstralten bzw. Wohnweg gemaf RASt 06 in einem flr
innerstadtische Quartiere akzeptablen Rahmen liegen.

Der Prognose-Nullfall berticksichtigt die Prognosezuwachse im umgebenden
Hauptstralennetz, die Hohenfreimachung der Bahnubergange sowie eine
Vollbelegung der Kooperationseinrichtung Haus fur Kinder. Mogliche
Genehmigungen von Neubauten (auch Nachverdichtung) sind im Rahmen des
zugrunde liegenden Verkehrsmodells bereits beriicksichtigt

Ermittlungen zum Verkehr im Bestand / Verkehrserhebung / Nullfall
Verkehrsaufkommen und Spitzenstunden Kfz-Verkehr
Die Berechnung des Verkehrsaufkommens und der Spitzenstundenanteile stut-
zen sich auf die Fachliteratur;
aus den Schriften des Referats flr Stadtplanung und Bauordnung der Landes-
hauptstadt Minchen ,Mobilitat in Minchen — Der neue Verkehrsentwicklungs-
plan®, Stand 2006, ,Mobilitat in Deutschland (MiD), Alltagsverkehr in Minchen,
im Mdnchner Umland und im MVV-Verbundraum, Juli 2010 Ergebnisbericht
2008 (Erfassungszeitraum das gesamte Jahr 2008)“ und ,Mobilitat in Deutsch-
land , Kurzbericht Landeshauptstadt Miinchen, April 2004,
der Auswertungen und Analyse der Verkehrserhebungen von Juni 2017 und
November 2014 (vgl. Abschnitt 3 “Belastung Ist-Situation®),
der Anzahl der Einwohner im Untersuchungsgebiet gemal Angaben LH Mln-
chen,
offentliche ErschlieBungsqualitat, Dr. D. Bosserhoff, Programm Ver-Bau: Ab-
schatzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bauleitplanung,
EAR 05, Empfehlungen flr die Anlagen des ruhenden Verkehrs, herausgege-
ben von der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen.

Die ortsspezifischen /-typischen Mobilitdtskennziffern der bestehenden Wohnbe-
bauung im Gebiet dstlich der Balanstral’e, westlich BAB A8, nérdlich Fasangar-
tenstralle und sidlich Bahntrasse setzen sich zusammen aus den beiden Ver-
kehrserhebungen (November 2014 und Juli 2017), der Anzahl der Einwohner, der
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Lage im Netz und den Auswertungen ,Mobilitat in Deutschland®. Die Spitzenstun-
denanteile der Fachliteratur wurden verglichen mit den Zahlwerten an den beiden
Einmindungen des Gebiets an das umgebende Hauptstrallennetz.

Die Angaben zum Bestand, zum Prognose-Nullfall und zum Prognose-Planfall
2030 sind unter 4.9 in der Begrindung zum Bebauungsplan enthalten.

In einer weiteren Untersuchung wurde durch den Verkehrsgutachter sowohl die
inzwischen vorliegende Prognose 2035 fur den Planfall als auch eine Verkehrs-
mehrung durch Nachverdichtung berucksichtigt. Darin zeigen sich keine erhebli-
chen Anderungen beim Verkehr und bei den durch den Verkehr verursachten Im-
missionen.

Die im Gutachten verwendeten Angaben wurden nicht willktrlich gewahlt und an-
gesetzt, sondern basieren auf der mit den Fachstellen der Landeshauptstadt
Munchen abgestimmten Methodik, der anzurechnenden Verteilung (Modal-Split)
und den Prognosen, siehe Erlauterung oben.

Die Belastungen der Miinchberger Stral’e und der Obernzeller Stralle wurden im
November 2014 und Juli 2017 erhoben. Die Belastungsunterschiede lagen im
Bereich der taglichen Schwankungen. Im Frihjahr 2018 (Dienstag, 10.04.2018)
wurden die Einmiundungen Munchberger StralRe/ Kronacher Stra3e und Kro-
nacher Stralle/ KleinfeldstralRe nacherhoben.

Die Verkehrserhebungen erfolgten nach den Standards der LH Miinchen: Nor-
malwerktag, Zahlzeiten von 6:00 Uhr bis 10:00 Uhr und 15:00 Uhr bis 19:00 Uhr
mit anschlieRender Hochrechnung auf den Tagesverkehr (Hochrechnungsfaktor
Kfz: 1,84). Der Durchgangsverkehr wurde durch Flussverfolgung (Kennzeiche-
nerfassung) ermittelt. Die Kennzeichen (nur die Zahlen) wurden an den beiden
Zufahrten ins Gebiet erfasst und die Durchfahrtsdauer bestimmt; wer nur wenige
Minuten bendtigt, umfahrt den Knotenpunkt BalanstralRe/ Fasangartenstralle.
Dies wurde im Gutachten von 2019 in beiden Richtungen mit jeweils 30 Fahrten
berucksichtigt.

Im Zuge der Voruntersuchung fanden Verkehrserhebungen (Dienstag,
25.11.2014) an den an das Untersuchungsgebiet angrenzenden Knotenpunkten,
die in das Gebiet fuhren, und im Stralennetz des Gebiets statt. Die erhobenen
Zahlwerte (2-mal 4 Stunden) wurden analysiert und auf 24 Stunden hochgerech-
net (kein einheitlicher Hochrechnungsfaktor). Zur Aktualisierung der Verkehrsda-
ten wurden die in das Gebiet fuhrenden Knotenpunkte nochmals erhoben (Mitt-
woch, 12.07.2017). Gleichzeitig wurde der Bring- und Holverkehr der Einrichtung
Haus der Kinder an der Munchberger Stral3e erfasst. Der Durchgangsverkehr
wurde mit Kennzeichenerfassung ermittelt. Im Frihjahr 2018 (Dienstag,
10.04.2018) wurden die Einmiindungen Miinchberger Strale/ Kronacher Stralle
und Kronacher StralRe/ Kleinfeldstralde nacherhoben.

Im Verkehrsgutachten wird unter 6.2. und 6.3 die Leistungsfahigkeit der Knoten
beschrieben und nachgewiesen. Auch die Waldmiinchener Str., die in einer Dar-
stellung als Obernzeller Stral3e - Abschnitt 1 bezeichnet wurde, in der Erhebung
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aber korrekt berucksichtigt wurde, ist in dieser Betrachtung enthalten.

Die Erhebungsdaten wurden nach anerkannten wissenschaftlichen Methoden so-
wie daraus entstandenen Richtlinien durchgefiihrt. Die Interpretation dieser Da-
ten erfolgte durch fachliche Kompetenzen.

Entsprechend ihrer ErschlieBungsfunktion (WohnstralRen und Wohnwege) fir die
bestehende Wohnnutzung sind die StralRen im Planungsgebiet derzeit gering bis
sehr gering belastet. Die Flussverfolgung hat gezeigt, dass nur ein geringer Um-

fahrungsverkehr des Knotenpunkts Balanstrale/ Fasangartenstralle Gber die Es-
larner Strale zu beobachten ist.

Beflrchtet wurde die Umfahrung der Kreuzung Balanstralle / Fasangartenstralle
Uber die Munchberger / Obernzeller Strae bei Aufhebung des verkehrsberuhig-

ten Bereichs). Am Erhebungstag wurden bereits je 30 Pkw pro Richtung und Tag
registriert.

Der Bring- und Holverkehr der bestehenden Kita - Einrichtung Minchberger Stra-
Re 25 wurde zu den mafligebenden Zeiten gezahlt. Dabei wurden die Anzahl der
gebrachten/geholten Kinder und die entsprechende Dauer der Vorgange regis-
triert.

Im Prognose - Planfall ist die Anzahl der zukunftigen Fahrten an Hand Anzahl der
voraussichtlich in der Genehmigung nachzuweisenden Stellplatze berlcksichtigt
worden.

Ermittlung / Berechnung fir den Planungsfall

Im Verkehrsgutachten wurde auf Basis anerkannter Richtlinien die Verkehrser-
zeugung durch das Neubaugebiet berechnet und das zukiinftige Verkehrsauf-
kommen und die Auswirkungen auf das umgebende Stral’enverkehrsnetz mit
Prognosehorizont 2030 ermittelt. Ebenfalls wurde im Verkehrsgutachten die leis-
tungsfahige Abwicklung dieses ermittelten Verkehrsaufkommens mit anerkannten
Methoden und unter Einhaltung aller Vorschriften und Richtlinien untersucht.

Der Motorisierungsgrad wurde als eine ortsspezifische Mobilitdtskennziffer aus
den Auswertungen fur Mlnchen aus den Erfassungen ,Mobilitat in Deutschland®
(2008) zu Grunde gelegt.

Im Rahmen der Bebauungsplanung wird als Berechnungsgrundlage vorab einer
detaillierteren Genehmigungsplanung von Ublichen Annahmen zur Ermittlung der
zu erwartenden Anzahl an Wohnungen und Bewohner*innen auf Grundlage der
festgesetzten Geschossflachen ausgegangen (vgl. dazu die Ausfiihrungen zum
Thema ,Geschossflache“ unter Ziffer 4.3. der Begriindung).

Nach dieser Berechnungsmethode ergeben sich aus der vorgesehenen Ge-
schossflache 23.000 m?, abzuglich 10 % Nichtwohnnutzung eine Anzahl von ca.
228 Wohneinheiten (WE). Bei einer durchschnittlichen Anzahl an Bewohnern /
Wohneinheit von 2,4 EW / WE sind das ca. 550 Bewohner*innen im Planungsge-
biet zu erwarten.



Seite 188

Hierzu wird auch auf die Ausfiihrungen zu dem Bestimmtheitsgebot unter der Zif-
fer A 2.1Planungsanlass, Planungserfordernis im AuRenbereich, stadtebauliche
Erforderlichkeit / Stadtentwicklungsplanung verwiesen.

Verkehrsbewegungen, verursacht durch den zukinftigen Verkehr (z.B. Mullfahr-
zeuge, Paketzustelldienste, Krankenwagen, Behindertentransporte, Busse und
Parksuche) wurden im Zuge der Verkehrsprognose in der schalltechnischen Un-
tersuchung bertcksichtigt und entsprechend der relevanten Kriterien beurteilt.
Sowohl die durch die Planung verursachte Verkehrsbelastung als auch die dar-
aus abgeleitete Larmbelastung halten die geltenden Grenzwerte fiir ein reines
Wohngebiet im Sinne des § 3 Baunutzungsverordnung ein.

Die hier genannten Busse entsprechen den in den Gutachten zum Verkehr und
zum Immissionsschutz zu beriicksichtigenden Verkehrsaufkommen.

Immobile Personen im Planungsgebiet

Die im Verkehrsgutachten verwendeten Berechnungsgrundlagen - hier die ,orts-
spezifischen Mobilitatskennziffern - gelten gleichermalien fiir bestehende und
geplante Gebiete und berlicksichtigen die gleichen Anteile an mobilen Personen
im Bestand und fur die Planung, da diese Kennziffern nicht allein vom Alter ab-
hangt sondern das Mobilitatsverhalten insgesamt widerspiegelt.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans wird auf die Barrierefreiheit geachtet.
Die Planung der Freiflachen ermdglicht, dass in das Gebiet eingefahren werden
kann und im Bereich der Hauszugange im Notfall gehalten werden kann.

Zur Bewertung der ermittelten Mehrbelastung

Im Rahmen des aktuellen Verkehrsgutachtens (unter Berlcksichtigung der Gber-
arbeiteten ErschieRungskonzeptes) wurde ermittelt, dass die Qualitaten und die
Charakteristiken des Netzes bei Verteilung des zusatzlichen Verkehrsaufkom-
mens auf das bestehende ErschlieBungsnetz erhalten bleiben:

Die nach RASt 06, Richtlinien fir die Anlagen von Stadtstral3en, vorgegebenen
stindlichen Belastungsgrenzen fir Wohnstra3en (maximal 400 Kfz-Bewegungen
/Std.) bzw. Wohnwege (max. 150 Kfz-Bewegungen/h) werden eingehalten.

Die zu erwartenden Mehrbelastungen auf der Obernzeller Strale lassen sich ge-
mal Gutachten als moderat einstufen. Die maximal stundlichen Belastungen von
75 bis 160 Kfz/h liegen deutlich unter den nach RASt 06 (Richtlinien fur die Anla-
gen von Stadtstral’en) vorgegebenen stiindlichen Belastungsgrenzen fir Wohn-

stral’en von max. 400 Kfz-Bewegungen/Std.

Im vorliegenden verkehrstechnischen Gutachten (mit Anbindung an die Fasan-
gartenstral’e) wurde die verkehrliche Bestandssituati