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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 11.03.2015 (SB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs (Seite 55 ff.)

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

Fir diese Bebauungsplanung wurde die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Zeit vom 15.03.2013 mit
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16.04.2013 durchgefuhrt. Im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung fand am
08.04.2013 eine Erorterungsveranstaltung in Aubing statt.

Die insgesamt vorgebrachten AuBerungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

1.

1.1.

1.2.

Allgemeines
Projektname

Der Projektname ,,Aubing-Mitte“ wurde als anmafRend empfunden, da das Dorf-
ensemble um die Pfarrkirche St. Quirin, die Alto- und die UbostralRe die Mitte Au-
bings darstelle.

Stellungnahme:

Der Projektname ,Aubing-Mitte“ ist ein Arbeitstitel, unter dem lediglich das Be-
bauungsplanverfahren behandelt wird. Der Titel wurde gewahlt, um die Lage zu
Aubing zu umschreiben, nicht um eine neue ,Mitte” fur den Ortskern Aubing zu
generieren. Der Bebauungsplan mit Grinordnung wird neutral die Nummer 2060
tragen und hat als oértliche Beschreibung die angrenzenden Verkehrswege im Ti-
tel.

Sozialstruktur

Es wurde darauf aufmerksam gemacht, dass der Ortsteil Neuaubing-West derzeit
durch eine sehr einseitige Sozialstruktur belastet und die vorgesehene Baustruk-
tur wegen ihrer Dichte und Hofrand-Blockbebauung nicht geeignet sei, diese Si-
tuation zu mildern. Die Situation wirde durch die geplante Bebauung fortgesetzt
und sogar noch verscharft werden.

Die geplante Baustruktur erinnere stark an die Bebauung von Neu-Riem und es
sei unverstandlich, dass man die nun dort gewonnenen Erfahrungen hier nicht
umsetze, wo die Probleme doch auch schon bei der Wettbewerbsentscheidung
fur Freiham-Nord bekannt gewesen seien.

Stellungnahme:

Der Ortsteil und dessen Sozialstruktur ist sehr gut bekannt. Im Umfeld des Pla-
nungsgebietes sind neben Geschosswohnungsbauten auch kleinere Strukturen
vorhanden. Somit ist ebenfalls die umgebende Sozialstruktur entsprechend hete-
rogen. Im Rahmen der Untersuchung zur Festlegung eines Sanierungsgebiets
haben hier sehr umfassende Untersuchungen stattgefunden.

Im Ubrigen werden rund 70 % der Wohnungen freifinanziert als Eigentums- oder
Mietwohnungen angeboten werden. Bei aktuellen Preisen von Gber 5.000 €/m?
bei Wohneigentum sowie Gber 15 €/m? bei neuen Mietwohnungen ist tatsachlich
zu besorgen, dass sich hier eine einseitige Sozialstruktur herausbildet. Deshalb
hat sich die Eigentimerin verpflichtet, entsprechend den Verfahrensgrundsatzen
der sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) einen Anteil von 30 % des neu ge-
schaffenen Wohnbaurechts im geforderten Wohnungsbau zu errichten.

Auch ist die vorliegende Planung mit Wohnraum fir rund 1.000 Menschen nicht
in der Baustruktur mit einer Planung wie der Messestadt Riem zu vergleichen.
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Dort wurde und wird neuer Wohnraum fir mehr als 16.000 Menschen — in sehr
guten und attraktiven Bauformen — geschaffen.

Immobilienmarkt

Es wurde vorgeschlagen, die Baustruktur insofern zu andern, dass eine zwar
dichte, aber optisch differenziertere Struktur mit Durchblicken wie derzeit an der
Federseestralle, S-Bahnhof Lochhausen entstehe. Diese Art von Baustrukturen
wiurden sich gut auf dem freien Immobilienmarkt als Eigentumswohnungen ver-
kaufen lassen, was der Eigentimer fur einen grof3en Teil der Wohnungen wohl
auch plane. Durch die Hofbebauung und die Abriegelung nach Westen wirde der
Verkauf sehr erschwert, da Wohnungen zu Innenhdfen zwar in innerstadtischen
Bereichen beliebt seien, nicht aber am Stadtrand, wo Kaufer eine gewisse Ver-
bindung zur AuRenwelt erwarteten. Die Blockrandbebauung sei veraltet und
Uberholt.

Stellungnahme:

Die Bebauungsstruktur wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens veran-
dert. Die hier angewandte stadtebauliche Hofstruktur mit einer kleinteiligen Be-
bauung ist anders als eine innerstadtische Blockrandbebauung. Eine Abriegelung
nach Westen ist nach der Uberarbeitung nicht zu sehen, da die Fugen zwischen
den Gebauden eine hohe Durchlassigkeit an Blick- und Wegebeziehungen er-
mdglichen.

Mit einer Erschwerung des Verkaufs aufgrund der stadtebaulichen Struktur ist
nicht zu rechnen. Sowohl die Projektentwicklung als auch die kiinftigen Bauher-
rinnen und Bauherren erwarten, dass ein attraktives Wohnungsangebot auf dem
Markt angeboten werden kann.

Stadtebau, Planung, Wettbewerbsergebnis, Verfahren

. Auslobungsunterlagen Wettbewerb zu Baudichte und Hé6henentwicklung

Aufgabe des Wettbewerbs sei es gewesen, zu priifen, ob eine Dichte von

1,2 GFZ mdglich sei. Diese Vorgabe sei zweifellos angesichts des Wohnungs-
mangels in Minchen und der gunstigen Lage am S-Bahnhof richtig. Sie durfe
aber nicht dazu fuhren, dass diese Dichte auf Biegen und Brechen nun auch ver-
wirklicht werde. Vielmehr zeige das Ergebnis des Wettbewerbs, dass diese Dich-
te nicht moglich sei.

So sei der Riegel an der Gleisanlage zu hoch und die Hofrand-Blockbebauung
schiebe die Dichte an den Rand des Baugelandes, um im Innenbereich eine ge-
wisse Grolflachigkeit mit grofieren Abstanden zu erreichen. Insbesondere sei
der Abstand der Blockbebauung zu den Einfamilienhdusern an der Pretzfelder
Stralte zu gering und zu undurchlassig. Ferner sei die Bebauung hier und ent-
lang der Colmdorfstralle zu hoch.

Oberstes Ziel der Auslobung sei es seinerzeit vielmehr gewesen ein Héchstmaf}
an Nutzung unterzubringen. So hiel3 es vor Auslobung des Wettbewerbs. ,Ob
das Nutzungsmal erreicht werden kann, soll im Zuge eines stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Wettbewerbs ermittelt werden...*
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2.2,

Stellungnahme:

Alle Teilnehmerinnen und Teilnehmer des stadtebaulichen und landschaftsplane-
rischen Wettbewerbs kamen in ihren Arbeiten zu den Ergebnissen, dass eine
Dichte unter 1,0 (GFZ) kein tragfahiges Konzept darstellen kann.

Die Arbeiten wiesen im Schnitt ein Dichtespektrum von 1,0 bis 1,6 (GFZ) auf. So-
wohl der Wettbewerbsgewinner als auch der zweite Preis bewegten sich im Wett-
bewerb im mittleren Bereich (1,3 GFZ). Die Dichte wurde nun im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens nochmals reduziert (aktuell 1,1 GFZ).

Aufgrund des heterogenen Umfeldes (Bahnlinie, Einfamilienhausbebauung, Ge-
schosswohnungsbau und GroBRwohnsiedlung) war eine Anpassung an oder eine
stadtebauliche Bezugnahme auf die Umgebung nicht moglich oder winschens-
wert.

Durch die Dimensionierung und Ausformung des Gebietes entsteht ein eigen-
standiger Siedlungscharakter, der sich dadurch wieder in die Umgebung einflgt.
Dies war auch in der Auslobung so vorgehen.

Die H6henentwicklung allgemein, insbesondere die der Bebauung entlang der
Bahnlinie, wurde im Verfahren nochmals gepruft. Im Ergebnis wird entlang der
Bahnlinie ein stadtebaulich markanter Gebaudekdrper mit funf bis sechs Ge-
schossen vorgeschlagen.

Die Abstande der geplanten Bebauung zu den Bestandsgebauden an der Colm-
dorfstralde und an der Pretzfelder Strafle wurden ebenfalls angepasst. Im Regel-
fall wird ein Mindestabstand von 20 m von der Baulinie zur Grundstiicksgrenze
eingehalten. Damit werden die Abstandsflachentiefen geman Bayerischer Bau-
ordnung (BayBO) mindestens eingehalten bzw Uberwiegend sogar deutlich Uber-
schritten.

Im Weiteren wird auf Ziffer 3 Bebauung, Dichte, Geschossigkeit allgemein im
Vortrag der Referentin verwiesen.

Wettbewerbsergebnis

Es wurde darum gebeten, die Verbindlichkeit von Wettbewerbsergebnissen zu er-
lautern, da der Eindruck entstand, dass mit der Wahl des ersten Preistragers be-
reits alles entschieden sei und zusétzliche Uberlegungen zu einer Umplanung
beziehungsweise Uberarbeitung des Konzeptes nur noch in geringer Form vor-
gesehen seien.

Stellungnahme:

Es ist in der Tat richtig, dass stadtebauliche Wettbewerbsverfahren abgehalten
werden, um aus einer Auswahl von mehreren Entwirfen eine méglichst eindeuti-
ge Entscheidung in Bezug auf die umzusetzende Planung herbeizufiuhren.

Die letztendliche Entscheidung, welcher Entwurf dann dem Bebauungsplanver-
fahren zu Grunde gelegt wird, ist aber dem Stadtrat vorbehalten.

Entsprechend wurde das Wettbewerbsergebnis dem Stadtrat am 05.12.2012 in
der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung bekanntgege-
ben und das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wurde beauftragt auf Ba-
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sis, des ersten Preises des Wettbewerbs die weitere Bebauungsplanung aufzu-
bauen.

Eine wesentliche Anderung der stadtebaulichen Grundidee héatte einen erneuten
Beschluss des Stadtrates zur Folge. Hierfir liegt mit dem nun Gberarbeiteten Er-
gebnis kein Grund vor.

Berucksichtigung des zweiten Wettbewerbspreises

Es wurde angeregt, eine groRere Berlcksichtigung des zweitpramierten Wettbe-
werbsentwurfs in Betracht zu ziehen, da dieser in seiner Héhenentwicklung so-
wie in seiner stadtebaulichen Struktur angenehmer empfunden werde und er sich
besser in die Bestandsstruktur einfugen wirde.

Zudem setze er die stadtische Grinflache der Colmdorfstral’e Ost auf und setze
sie harmonisch nach Westen hin fort.

Stellungnahme:

Das Preisgerichts hat den ersten Preis fast einstimmig (eine Gegenstimme) ge-
kirt und sich aus stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Griinden damit
gegen den zweiten Preis entschieden.

Auch bei einer vertieften Prifung im Rahmen des Planungsverfahrens haben
sich keine Erkenntnisse ergeben, weshalb der zweite Preis eine Berlicksichti-
gung hatte finden sollen. Insbesondere die genannten Grinde wie Einbindung in
die Bestandsstruktur und bessere Fortsetzung der Grinstruktur haben sich im
Hinblick auf Uberarbeitungsbedarfe und tatsachlicher Umsetzung vor Ort als
nicht stichhaltig erwiesen. So ist beispielsweise die vorgeschlagene grof3ziligige
raumliche Verbindung der beiden Grunflachen aus der Perspektive von Nutzerin-
nen und Nutzern nicht wahrnehmbar und nutzbar, da der bestehende Schall-
schutzwall entlang der Colmdorfstrale beide Flachen raumlich wie visuell von-
einander trennen wirde.

Zuriickstellung des Bebauungsplanverfahrens

Wegen der Unzulanglichkeiten der Planung in Bezug auf Verkehrssituation, feh-
lende Schulversorgung, Parkplatzverlust am Friedhof Aubing, Uberflllte S-Bahn,
nicht-barrierefreier S-Bahnhof Aubing wurde beantragt, dass samtliche Baupro-
jekte zuriickgestellt wiirden, bis die nétigen Voraussetzungen geschaffen worden
seien, die Aubing lebenswert erhielten.

Stellungnahme:

Stadtplanung beschéftigt sich grundsatzlich immer mit der Berlcksichtigung
raumlicher und sozialer Strukturen. Gerade (iber die Beteiligung der Offentlichkeit
und der Trager Offentlicher Belange im Bebauungsplanverfahren konnen Miss-
stédnde in stadtischen Rdumen in der Planung erkannt, aufgegriffen und berlck-
sichtigt werden.

Der raumlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 2068 Freiham Nord erster Reali-
sierungsabschnitt versucht (im Vorfeld) diverse Probleme aufzugreifen, die auch
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2.5.

Aubing und Neuaubing betreffen. So wird die Schulversorgung und die Parkplatz-
situation am Friedhof Gber diese Planung gelost.

Die Verkehrssituation wird ebenfalls bergeordnet unter anderem beim Verkehrs-
konzept Freiham Nord mitgedacht, im Bebauungsplanumgriff ,Aubing-Mitte* wird
durch den Ausbau des Freihamer Wegs ebenfalls ein Beitrag geleistet.

Im Weiteren wird auf Ziffer ,2.3 Berlicksichtigung des zweiten Wettbewerbsprei-
ses“ im Vortrag der Referentin verwiesen.

Eine Zurtckstellung von Bauprojekten ist aufgrund des Wohnraummangels in der
Landeshauptstadt Munchen und dem entsprechenden Auftrag zur Schaffung von
neuem Wohnraum an das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung nicht még-
lich.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB mit Verzicht auf Umweltbe-
richt

Es wurde gefordert ein ,Regelverfahren” durchzuflihren und nicht neuartige Pla-
nungsinstrumente, wie das nun angewandte ,Beschleunigte Verfahren®, welches
sich dadurch auszeichnet, dass auf eine Umweltpriifung verzichtet wird. Da der
Entfall der Umweltprifung es mit sich bringen wirde, dass Belange des Biotop-
und Artenschutzes, deren Berlcksichtigung nicht zuletzt aufgrund der Natur-
schutzgesetze im Regelverfahren gangige Praxis sei, nun eben nicht mehr be-
ricksichtigt werden.

Der im Verfahren von ,Aubing Mitte* durchexerzierte Verzicht auf einen Umwelt-
bericht negiere die berechtigten Informationsbedirfnisse der Miinchner Blirgerin-
nen und Burger und schleife verbriefte Grundrechte. Der nach EU-Recht jeder
EU-Burgerin und jedem EU-Blrger zustehende Zugang zu Umweltinformationen
ist nichts, was von der Stadtverwaltung nach Gutsherrenart bei einem Bebau-
ungsplan gewahrt und bei einem anderen Bebauungsplan verwehrt werden kon-
ne. Das Umweltinformationsgesetz verschaffe einem Grundrecht Geltung.

Weiterhin wurde die Auffassung vertreten, dass aufgrund der Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens die Umweltprifung und mit ihr die Bestandserfassung
und Bestandsbewertung der Tier- und Pflanzenwelt entfallen sei und den am
Wettbewerb teilgenommenen Architekten und Landschaftsarchitekten wichtige In-
formationsgrundlagen schon bei der Auslobung vorenthalten wurden.

Stellungnahme:

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ist bereits seit 01.01.2007 Teil
des BauGB. Diese Verfahrensart wurde nicht gewahlt um eine Umweltprifung zu
umgehen. Die erforderliche Ermittlung von den Belangen insbesondere durch
Gutachten, und die Abwagung der umweltschutz-, naturschutz- sowie arten-
schutzrechtlichen Belange sind ebenfalls erfolgt. Lediglich auf die férmliche Auf-
bereitung in Form eines Umweltberichts als eigenstandiger Teil der Begriindung
wird verzichtet.

Auch die frihzeitige Blrgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde gleichfalls
wie im Regelverfahren mit Erérterungsveranstaltung durchgeftihrt.

Das Verfahren wird gewahlt, da der Bebauungsplan die Entsiegelung eines ge-
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werblich genutzten Grundstiicks verfolgt. Damit wurden die nach § 13a BauGB
sowie die vom Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen zusatzlich formulierten
erforderlichen Bedingungen fur die Verfahrensart erfullt (unter anderem Reduzie-
rung einer bestehenden Versiegelung). Zusatzlich kann der Flachennutzungsplan
nachtraglich berichtigt werden.

Aufgrund der angespannten Wohnungssituation ist das Referat flr Stadtplanung
und Bauordnung gehalten, Bebauungsplanverfahren zu beschleunigen. Da in
diesem Bebauungsplan die Gegebenheiten fir ein beschleunigtes Verfahren
nach § 13a BauGB vorlagen, werden diese genutzt.

Im weiteren ist es nicht richtig, dass eine Bestandserfassung entfallen ist. Viel-
mehr lag die Bestandsaufnahme Fauna sowie ein Baumbestandsplan bereits in
den Unterlagen zum Wettbewerb vor (Bestandsaufnahmen Fauna 2011/2012,
Stand 30.8.2011). Die wesentlichen Inhalte wurden auch bereits bei der Erarbei-
tung der Auslobung in Absprache mit dem Gutachterbuiro berticksichtigt.

Im Ubrigen konnten und kdnnen die vorliegenden Umweltinformationen zur Pla-
nung eingesehen werden. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung stellt
diesen Zugang sicher, auch wurde in diesem Verfahren hiervon bereits Gebrauch
gemacht.

Wettbewerbssiegerentwurf nimmt keine Riicksicht auf die Randbereiche

Das zur Uberplanung anstehende Telekomgeléande an der Colmdorfstrafie 3
zeichne sich dadurch aus, dass an seinen Randern jeweils Umfeldbedingungen
herrschen, auf die bei der kiinftigen Uberplanung mit der nétigen Sensibilitat
Rucksicht zu nehmen sei.

Es wurde die Auffassung vertreten, dass der Wettbewerbssiegerentwurf kaum
Rucksicht auf ihre Randbereiche, sondern stattdessen sogar ,Druck” auf die
schutzbedurftigen Rander auslbe, anstatt sich nach innen zu orientieren.

Stellungnahme:

Bereits in der Auslobung wurde der Baumbestand am Freihamer Weg wie auch
die ,Colmdorf-Hecke" als schutzenswert bezeichnet und von den teilnehmenden
Buros gefordert, diese schutzbedrftigen Rander in ihren Entwurf zu integrieren.
Im Wettbewerbsentwurf des ersten Preises war die Bebauung zum Teil noch zu
dicht an den Randern angeordnet, dies wurde im Rahmen der Bebauungspla-
nung nochmal tiberarbeitet. Die Uberlagerung (siehe nachfolgendes Bild) von
Bebauungsplan und Bestandsbebauung macht deutlich, dass bis auf wenige Teil-
flachen, die Verteilung der Bebauung sich auf die bereits heute bebauten oder
versiegelten Flachen beschrankt.
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2.7.
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Abb. 1: Uberlagerung Bestandsbebauung mit Neuplanung

Wettbewerbssiegerentwurf und stadtebauliche Planung

Die Planung wurde als schrecklich und stadtebaulich unsensibel empfunden.
Sie sei wenig innovativ und klotzig wie in den siebziger Jahren. Sie entspreche
nicht den Standorterfordernissen und flige sich nicht in die Bebauung der Umge-
bung ein.

Zusatzlich riegele der Entwurf die Landschaft im Westen fast vollig ab. Er unter-
breche die auf der Ostseite der Colmdorfstralle angesetzte gro3zlgige Freiflache
im Innenbereich im Gegensatz zu anderen Wettbewerbsldsungen. Er flige sich in
seiner Hohenentwicklung und der angebotenen Hofrand-Blockbebauung nicht in
die ndhere Umgebung ein.

Des Weiteren werde weder der Ortskern erhalten noch gestaltet. Die Planung be-
ricksichtige in Bezug auf den Dorfkern Aubing und die Kirche Sankt Quirin nicht
den Denkmalschutz. Daher sei die Planung zu Uberarbeiten. Gewilinscht werde
eine Kombination aus erstem und zweitem Preis des Wettbewerbes mit Anpas-
sung der Gebaudetypologie.

Stellungnahme:

Es handelte sich bei den Unterlagen im Verfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB um die
Plane des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbs. Diese
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wurden nun im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens und durch die Blrger-
werkstatt stark Gberarbeitet.

Die neue stadtebauliche Struktur ist durch die Teilung der Hofstruktur in Einzel-
baukodrper deutlich kleinteiliger geworden. Auch der Larmschutzriegel an der
Bahn wurde durch eine differenzierte Héhenentwicklung strukturell aufgelockert.

Die Blickbeziehung von Altaubing zum aktuellen Planungsgebiet wurde durch
eine Stadtbildsimulation aus verschiedenen Blickrichtungen Uberpruft. Eine Be-
eintrachtigung des alten Ortskerns von Aubing konnte aus keiner Blickrichtung
festgestellt werden.

Zusatzlich bildet die Bahnlinie eine stadtebauliche Zasur.

Im Weiteren wird auf das Kapitel ,5 Wesentliche Auswirkungen der Planung“in
der Begrundung verwiesen.

Bebauung, Dichte, Geschossigkeit allgemein

Beanstandet wurde generell die dichte und viel zu hohe Bebauung im Planungs-
gebiet. In ganz Aubing gebe es kein annaherndes Beispiel fur diese Dichte.
Gefordert wurde die Reduzierung der Geschossflachenzahl (GFZ) auf den
Durchschnittswert von Neuaubing West (ca. 0,9 GFZ), daraus resultierend eine
Verringerung der Geschosse. Die Bauhdhe solle sich optisch an der Umgebung
orientieren. Die Last der Dichte solle nicht an die Rander des geplanten Bauge-
bietes verlegt werden, da dies die Nachbarn belaste.

Die Blockrandbebauung sei zudem veraltet und Uberholt.

Weiterhin wurde angeregt, die Planung hinsichtlich einer Verringerung der Ge-
schossanzahl im gesamten Planungsgebiet zu Uberdenken.

Die Bebauung in der Colmdorfstral’e Ost sei dreigeschossig und wiirden sich be-
reits heute Uber die Bestandsbauten an der Pretzfelder Stral’e erheben. Es sei
deshalb unverstandlich, warum im geplanten Areal die dreigeschossige Bauwei-
se nicht fortgesetzt wirde. Statt eine in der HOhe zumindest fortlaufende oder gar
auslaufende Bebauung zu planen, sollen hier viergeschossige Bauten errichtet
werden, die eine Offnung der Stadt zum griinen Stadtrand jah verhindern und so-
mit eine fremdkoérperartige Bunkerburg darstellen wirden.

Winschenswert sei eine Bebauung (E+2), die sich an der bestehenden Gebau-
dehdhe entlang der Colmdorfstral3e orientiere.

Stellungnahme:

Minchen ist eine wachsende Stadt und die bebaubaren Flachen sind endlich. Es
wird aber weiterhin bezahlbarer Wohnraum bendtigt, was eine angemessene
Ausnutzung der Flachen erfordert.

Der vorliegende stadtebauliche Entwurf mit der nunmehr vorgesehenen Dichte
resultiert aus dem im Jahre 2012 durchgefiihrten stadtebaulichen und land-
schaftsplanerischen Wettbewerb, aus dem die Bliros 03 Architekten mit Keller
Damm Roser Landschaftsarchitekten als Wettbewerbsgewinner hervorgingen,
sowie dessen Weiterentwicklung auch im Rahmen einer Burgerwerkstatt. In Be-
zug auf die Burgerwerkstatt wird auf die Ausfiihrungen unter B) im Vortrag der
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3.1.

Referentin verwiesen.

Im Planungsgebiet sind neben Baugebieten auch in erheblichen Umfang o&ffentli-
che Grunflachen vorgesehen, die auch den angrenzenden Nachbarbebauungen
zu Gute kommt.

Bezogen auf diese Gesamtflache ergibt sich eine Dichte mit einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von insgesamt 1,1. Die Dichte in den einzelnen Baugebiete
schwankt zwischen 0,9 (GFZ) und 1,4 (GFZ). Die bauliche Dichte entspricht da-
bei den bereits bestehenden Baugebieten in der Umgebung. Insbesondere das
direkt 6stlich angrenzende Quartier hat eine vergleichbare stadtebauliche Dichte.
Die bauliche Dichte ergibt sich aus dem dringenden Bedarf nach Wohnraum in
Minchen, den Mdglichkeiten der hier gewahlten Bauformen, der verkehrlichen
Vertraglichkeit und der direkten Lage am S-Bahnhalt Aubing. Der hier ermoglich-
te Wohnraum wird in weiteren Uberlegungen zum Ausbau der Fuf- und Radwe-
geunterfiihrung unter der S-Bahnlinie sowie zum Ausbau des Offentlichen Perso-
nennahverkehrs eingestellt, dies erfolgt aber unabhangig von diesem Verfahren.
Eine Geschossflachenzahl von 1,1 ist nach Prifung im Bebauungsplanverfahren
eine verninftige und moderate Dichte gerade im Hinblick auf die Lage direkt am
S-Bahnhalt Aubing. Eine Reduzierung der Dichte ist flir eine Planung in der Lan-
deshauptstadt Minchen mit dem Hintergrund der aktuellen Wohnraumproblema-
tik und einer Lage direkt an einer S-Bahnhaltestelle nicht sozialgerecht abwag-
bar.

Zusammenhang Gebaudetypologie und Sozialstruktur

Zwischen Gebaudetypologie beziehungsweise Baustruktur und Sozialstruktur be-
stehe ein enger Zusammenhang. Aktuell zeige dies die Gro3siedlung Messestadt
Riem. Die Planung wiederhole die dortige Struktur und werde zu den gleichen
Problemen fuhren. In der Nahe in Neuaubing West bestehe bereits eine einseiti-
ge Auspragung der Sozialstruktur.

Stellungnahme:

Ein Zusammenhang zwischen Baustruktur und Sozialstruktur ist in Miinchner
Neuplanungen soweit gegeben, als dass insbesondere Einfamilienhausstruktu-
ren (auch in Form von verdichteten Reihenhausern) von dem weit Uberwiegen-
den Teil der Minchnerinnen und Manchner nicht bezahlt werden kénnen.

Die Landeshauptstadt Minchen wirkt einer solchen einseitigen Ausrichtung in der
Sozialstruktur entgegen in dem mindestens 30 % des neugeschaffenen Wohn-
baurechts preisgunstig, in Form von geférdertem Wohnungsbau umgesetzt wer-
den mussen. Zugleich wird aber in Bezug auf eine ausgewogene soziale Struktur
auch darauf geachtet, dass mindestens 50 % der Wohnungen im freifinanzierten
Wohnungsbau errichtet werden.

Gerade das Beispiel der Messestadt Riem zeigt, dass die Sozialstruktur nicht
eine Frage der Baustruktur ist, sondern vielmehr davon abhangt mit welchem An-
teil geférderter Wohnungsbau angeboten wird und wie dieser Anteil innerhalb ei-
ner Gesamtplanung aufgeteilt wird.
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Verschattung der Nachbarbebauung

Die geplante hohe Bebauung verschattet in der Colmdorfstralie die angrenzende
Bebauung von Sudwesten aus.

Stellungnahme:

Die Verschattung bei Sonnenwanderung wurde im Rahmen der Erarbeitung des
Rechtsplanes geprift, dafiir wurde eine Besonnungsstudie und eine Verschat-
tungsstudie durch 03 Architekten erstellt.

Die Besonnung sowie der Schattenwurf der geplanten Bebauung wurde flir den
21.03., 21.09., 21.06. und den 17.01. untersucht.

Die Ergebnisse zeigen, dass der Schattenwurf der geplanten Bebauung lediglich
eine teil- und zeitweise Verschattung der Nachbarbebauung in der Colmdorfstra-
Re Ost zur Folge hat. Der Umfang der Verschattung ist in einem stadtischen Ge-
fuge Ublich und deshalb hinzunehmen. Insbesondere werden die Abstandsfla-
chen gemaf BayBO deutlich eingehalten, so dass hier keine Anpassung der Pla-
nung abzuleiten ware.

Verschattung des Gleislagerbiotops

An ihrer Nordflanke misse die kinftige Bebauung Rlcksicht nehmen, dass der
Gebaudeschatten der kunftigen Larmschutzbebauung nicht die Sonnen- expositi-
on des Gleisanlagen-Trockenbiotops beeintrachtige.

Stellungnahme:

In der Besonnungs- sowie in der Verschattungsstudie (beide September 2013)
wurde auch die Besonnung beziehungsweise die Verschattung der Biotopvernet-
zungszone an der S-Bahnlinie untersucht. Es wird eine zeitweise auftretende
Verschattung erwartet, die aber die Nutzung des Standortes als Trockenbiotop
nicht beeintrachtigt.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen zur Nachbarbebauung seien zu priifen, da zu einem der
Grundstiicke in der Pretzfelder Strafl3e der Abstand der neuen Gebaude nur 7 m
betrage.

Stellungnahme:

Die Abstandsflachen werden im Bezug auf die Bestandsbebauung im Wettbe-
werbsentwurf bereits eingehalten. Der geringe Abstand zum genannten Grund-
stuck in der Pretzfelder Stral3e ist bekannt und wurde ebenfalls von der Jury be-
reits im Wettbewerb thematisiert.

Im Rahmen der Erarbeitung des Rechtsplanes wurden die Abstande gerade auch
zur Bebauung der Pretzfelder StralRe vergroRert. Der Abstand der Baulinien im
WA (4) betragt nun im Mittel ca. 25 m zur Grundsticksgrenze nach Siden, an
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3.5.

3.6.

der Ecke im sidostlichen Bereich des WA (4) wurden die 7 m auf 20 m erhoht.

Im WA (3) betragt der Abstand von den Baulinie zur Grundstlicksgrenze nach Su-
den Richtung Pretzfelder Strafle im Mittel ca. 27 m, im Osten Richtung Colmdorf-
stralle ist die Vorgartenzone zwischen Baulinie und Grundstlicksgrenze im Mittel

ca. 7 m breit.

Hohenentwicklung der Larmschutzbebauung an der Bahnlinie

Es wurde angemerkt, dass der Bauriegel an der Bahnanlage zwar angesichts der
Larmsituation sinnvoll sei, in seiner Hohe jedoch problematisch und bezlglich
des Larmschutzes auch nicht notwendig. Die Héhe orientiere sich am vorhande-
nen Hochregallager. Das sei ungerechtfertigt, da sie somit mit dem romantischen
Turm der Sankt Quirin Kirche aus dem 13. Jahrhundert konkurriere. Die Hohe
des Hochregallagers sei nach langen Auseinandersetzungen mit dem Denkmal-
schutz fur den Sonderbedarf der Telekom in einer technischen Zwangslage zu-
stande gekommen und gelte somit allein fiir diese doch eher temporare Anlage,
nicht fur ein Wohngebaude.

Ohne Abstriche seiner Larmschutzwirkung und einer ausreichenden Anzahl an
Wohnungen solle zudem die Gebaudehdhe so gewahlt sein, dass ein angemes-
sener Ubergang zum Dorfkern Altaubings erreicht werde — die maRstabsspren-
gende Hohe der ,Blechhitte* des Hochregallagers kénne dabei nicht von Rele-
vanz sein.

Stellungnahme:

Die Hohenentwicklung der geplanten Bebauung an der Bahnlinie wurde im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens mehrfach verandert. Im Wettbewerbsergeb-
nis wurde mit einer einheitlichen Héhe von sechs Geschossen gestartet. Im Rah-
men der Burgerwerkstatt wurde der Ladrmschutzriegel mit dieser einheitlichen
Hoéhe stark kritisiert, daher wurde der Baukdrper hdhenmaRig differenziert. Im
vorliegenden Entwurf weist der mittlere Baukoérperteil nunmehr finf Geschosse
auf.

Die Hohenentwicklung korrespondiert dabei mit der bestehenden Bebauung dst-
lich der Colmdorfstrale und berticksichtigt auch das Ziel hier entlang der Bahnli-
nie den Ubergang von der freien Landschaft in den Siedlungsraum herauszustel-
len. Eine Konkurrenz zum Ortskern Aubing kann aufgrund des Abstandes und
der raumlichen Zasur ausgeschlossen werden.

Optimierung der Gebaudekubatur der Lairmschutzbebauung an der Bahnli-
nie

Da flr die Ausrichtung eines stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wett-
bewerbs schnell einmal Kosten von 100.000 bis 200.000 Euro fur den Vorha-
benstrager anfallen kénnten, scheine es mit Rlicksicht auf die prognostizierte
Wohnungsnachfrage im vorliegenden Fall nicht angemessen und auch nicht zu-
mutbar fur eine grundlegende andere Planungslésung einzutreten.

So wird vorgeschlagen zur Optimierung, die fir Minchen undbliche und relativ
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flachenfressende Zickzack-Fihrung des nérdlichen Larmschutzriegels gerade zu
ziehen. Auf einer Bahnfahrt von Pasing zum Hauptbahnhof finden sich nur gera-
de ausgebildete Larmschutzriegel — die seinerzeit hierfur durchgefuhrten Archi-
tektenwettbewerbe kénnen ja nicht alle irren. Fir das auf der Siidseite liegende
Café wiirde sich am Griinzug noch immer ein schoner Platz finden lassen.

Stellungnahme:

Die Zeile einschlieBlich der Faltung des Baukorpers an der S-Bahnlinie war be-
reits Bestandteil des Wettbewerbssiegerentwurf. Die Gebaudekubatur wurde
auch wahrend des Bebauungsplanverfahrens immer wieder gepruft und opti-
miert.

Das Falten der Zeile gliedert und strukturiert den Baukoérper und schafft auch
stadtebauliche neue Raume, wie beispielsweise die tieferliegende Platzsituation
an der ColmdorfstralRe, die damit einen optimalen Standort fiir einen Nahversor-
gungsstandort bietet.

Im Ergebnis wird ein Bauraum festgesetzt, der es erfordert, dass der Baukérper
in einer Lange, in der Hohe sowie in der Horizontalen eine Gliederung und Struk-
turierung aufweisen muss, die auch mit den Ubrigen Elementen des stadtebauli-
chen und freirdumlichen Konzeptes korrespondiert.

Es gilt dabei unbenommen, dass an anderen Orten, zu anderen Zeiten und vor

anderen Hintergranden selbstverstandlich auch andere bauliche Lésungen be-
reits gefunden wurden und dort durchaus ihre Berechtigung haben kénnen.

Soziale Infrastruktur

. Schulversorgung

Es wurde bemangelt, dass es zu wenig Schulen in Aubing gebe.

Gerade die Grundschulen seien Uberfullt. WeiterfUhrende Schulen fehlten ganz
und die in der ndheren Umgebung, wie in Germering und Pasing, seien vollkom-
men Uberfullt und wirden keine Gastschuler mehr aufnehmen.

Stellungnahme:

Mit der Planung erster Realisierungsabschnitt Freiham Nord werden drei neue
Grundschulen geplant. Eine davon soll in unmittelbarer Nahe zum Planungsge-
biet auf der Westseite des Aubinger Friedhofs errichtet werden. Diese wird den
Schulbedarf der aus dieser Planung resultiert aufnehmen.

Die Grundschule soll voraussichtlich zum Schuljahr 2017/2018 in Betrieb genom-
men werden.

Zusatzlich werden mit dem Schulcampus in Freiham zeitnah auch weiterfihrende
Schulen entstehen.
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4.2. Einzelhandelsnutzung

Angemerkt wurde, dass die tagliche Versorgung mit ,Allgemeingttern® in Neuau-
bing durch den Weggang von Betrieben gerade im Bereich des ,Einkaufszen-
trums” Riesenburgstralle/Wiesentfelserstralie sich zunehmend verschlechtern
wirde und die Deckung des taglichen Bedarfs nicht mehr gesichert sei.

Als Einkaufsmoglichkeiten stehen aktuell nur noch Handwerksbetriebe sowie
Hofladen im Bereich Aubing-Ortskern zur Verfugung.

Dies sei vor allem fur Behinderte und altere Menschen ein Problem.
Gefragt wurde, ob, wo und welche Art von Laden vorgesehen seien.

Es wurde jedoch auch kritisch hinterfragt, ob ein Supermarkt im Quartier Uber-
haupt Sinn machen wiirde, da man die Einkaufe mit dem Auto zumeist an der
Bodenseestralte und am Westkreuz erledigen wirde.

Zusatzlich wird befiirchtet, dass der im Bereich des Ortskern Aubing ansassige
handwerkliche Lebensmitteleinzelhandel die Konkurrenz nicht Gberstehen werde,
und durch die neue Nahversorgung diverse kleine, familiar gefiihrte Betriebe so
zugrunde gerichtet werden wirden.

Aulerdem wiirde die Anlieferung eines ,Vollsortimenters® im Regelfall ein bis
zweimal wochentlich durch Gro3-LKWs (Beflirchtung: 40 Tonner) erfolgen und
mindestens einmal taglich durch Klein-LKWs mit Backwaren und sonstigen
.Frischwaren®. Daher sei ein weiterer Anstieg der Verkehrsbelastung zu erwarten.

Stellungnahme:

Die bestehende Nahversorgungssituation in Neuaubing soll durch die Planung
verbessert werden. Es wird hier in der Konzeption von einem kleinen Nahversor-
ger mit ca. 500 m? Verkaufsflache ausgegangen. Es ist damit vorgesehen sowohl
Einkaufsmadglichkeiten in der Nahe des S-Bahnhof Aubing als auch in Freiham
Nord (Quartierszentrum und Stadtteilzentrum) zusatzlich zu dem bestehenden
Nahversorgungsbereich an der Wiesentfelser Stralte zu ermdoglichen.

Der Bebauungsplan bertiicksichtigt deshalb im Teilgebiet WA (1) die Unterbrin-
gung von geeigneten Einzelhandelsflachen, die die Mdglichkeiten bieten die Wa-
ren des taglichen Bedarf zu Ful® oder mit dem Fahrrad zu erledigen.

Grundsatzlich ist Neuaubing mit den Waren des taglichen Bedarfs eher unterver-
sorgt. Die geplante Nahversorgung ist in einem Allgemeinen Wohngebiet bau-
rechtlich grundsatzlich immer méglich und bedarf daher keiner besonderen Uber-
prufung im Zentrenkonzept. Eine Verdrangung der in Aubing vorhandenen Hofla-
den (Selbstvermarkter) ist jedoch von stadtischer Seite nicht gewiinscht aber
auch nicht zu erwarten.

Die Anzahl von ein bis zwei Anlieferungen am Tag haben keine Auswirkungen auf
die Gesamtverkehrssituation. Vielmehr sind die Schallimmissionen durch die An-
lieferung relevant Deshalb soll die Belieferung der geplanten Einrichtung tber die
Colmdorfstral’e und Uber den Quartiersplatz in eine eingehauste Anlieferzone er-
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folgen, um die Larmemissionen fur die umliegende Bebauung so gering wie mog-
lich zu halten.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

. Zunahme des motorisierter Individualverkehr (MIV) in BestandsstraRen

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

Die BodenseestralRe sei bereits jetzt Uberlastet (18.000 KFZ pro Tag); ausfahren-
de Anwohnerinnen und Anwohner kommen nicht aus ihren eigenen Grundstiicks-
ausfahrten heraus.

Die Pretzfelder Stral3e sei jetzt schon Uberlastet durch den erheblichen Umge-
hungsverkehr von der Bodenseestral’e. Der Zubringerverkehr verlaufe gréfiten-
teils Uber die Pretzfelder- und Limesstralie. Die dichte Bebauung des Planungs-
gebietes flihre zu einer unertraglichen Verkehrsbelastung der Pretzfelder Strale,
da die Zufahrten von Freihamer Weg beziehungsweise Colmdorfstralle immer
nur Uber die Pretzfelder StralRe erfolgen kdnnten.

Zusatzlich wurde angemerkt das die Polizei starker in den Bestandsstral3en kon-
trollieren musse, da die Tempobeschrankung (Zone 30) nichts nitze und die Au-
tos schneller fahren wirden, auch Uber die Blrgersteige hinweg.

Wenngleich eine primare VerkehrserschlieBung tber den Freihamer Weg vorge-
sehen sei, so sei doch in ganz erheblichem Male von einer enormen Belastung
der Colmdorfstrale und damit der seit Jahrzehnten ohnehin Uberlasteten Pretz-
felder Strale auszugehen.

Die Verkehrsanbindung des Neubaugebietes mit geplanten 435 Wohneinheiten
sei insgesamt zu Uberprifen, da bereits zum jetzigen Zeitpunkt die Pretzfelder
Stralte und die Riesenburgstrafie als Umgehung der Bodenseestralle lber die
Wiesentfelser Strae und den Freihamer Weg genutzt werden wiirden. Dies wiir-
de sich nach dem weiteren Ausbau von Freiham noch wesentlich verstarken. Au-
Rerdem wirden die genannten Stral3en bei Sperrung des ,Aubinger Tunnels” der
BAB genutzt.

Zusatzlich wirde die Pretzfelder Stra’e von grofReren LKW als Umfahrung der
,Uunterflhrung Limesstralle” Gber den Georg-Béhmer-Weg/Germeringer Weg und
den Freihamer Weg genutzt.

Auch die derzeitigen Buslinien 57 und 143 wirden Uber die Pretzfelder Stralte
und die Riesenburgstralle geflihrt und die geplante Stralenbahnlinie wiirde
ebenfalls die Riesenburgstralle und einen Teil der Pretzfelder Strale bendtigen.
Dieses wurde zu Behinderungen und starkerer Larmbelastigung im Stadtviertel
fuhren. Zusatzlich wirde sich die Schulwegsituation bei erhéhtem Verkehrsauf-
kommen verschlechtern.

Die Pretzfelder Stral3e als Anbindung sei ungeniigend, der Freihamer Weg erst
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recht. Der Verweis auf die zuklnftige Verkehrssituation 2025/30 sei doch nicht
ernst gemeint.

AuRerdem wurde gefragt, ob die Beschadigungen der Bestandsstralen durch
zusatzliche KFZ auf Anwohnerinnen und Anwohner umgelegt werde.

Stellungnahme:

Das Planungsgebiet ist als ,Sondergebiet fur gewerblichen Gemeinbedarf* bau-
ordnungsrechtlich genehmigungsfahig und kdnnte auch jederzeit wieder dahinge-
hend genutzt werden insbesondere mit allen negativen Folgen, wie Schwerlast-
verkehr und Emissionen. Durch die neue Planung wird das Gebiet in einen
Wohnstandort umgewandelt und damit auch die negativen Auswirkungen redu-
Ziert.

Die verkehrlichen Auswirkungen wurden auf der Grundlage von reprasentativen
Verkehrsbelastungswerten untersucht und aufgrund der nachgewiesenen ver-
traglichen Bewaltigbarkeit in Bezug auf die aktuelle Situation sowie die derzeitige
Planung mit Wohnnutzung abschlieRend abgewogen.

Die angesprochene Bodenseestralle ist eine Bundesstrale, die Teil eines zu-
sammenhangenden Uberortlichen Verkehrsnetzes ist und zur Aufnahme des weit-
raumigen Verkehrs dient.

Mit der Umsetzung der parallel zu diesem Bebauungsplan laufenden Planung fur
den ersten Realisierungsabschnitt Freiham Nord (Bebauungsplan Nr. 2068) wird
der Freihamer Weg zwischen der Bodenseestralle und der Pretzfelder Stralle
aufgelassen. Entsprechend wird eine Durchfahrt von der Bodenseestralle zur
Pretzfelder Strale beziehungsweise zum Germeringer Weg nicht mehr moglich
sein. Der Freihamer Weg wird in den verbleibenden Abschnitten im Bereich des
Aubinger Friedhofes vor allem Erschlieffungsfunktion fir die dort vorhandene be-
ziehungsweise geplante Bebauung Ubernehmen. Die Verbindung von der Pretz-
felder Stralle zum Germeringer Weg wird aber weiterhin mdglich sein.

Viele Wohngebiete in Minchen werden tber vorhandene, angrenzende Nutzun-
gen, zum Beispiel auch Wohngebiete, erschlossen. Die verkehrliche Bewaltigbar-
keit wird jeweils im Einzelfall, bezogen auf die lokale Situation sowie weitere zu
beachtende Rahmenbedingungen untersucht und abgewogen. Aufgrund der ak-
tuellen Vielzahl an Planungen im direkten Umfeld (Freiham Nord, Gleisharfe,
Dorniergelande, usw.) kann die verkehrliche Erschliefung naturlich nicht isoliert
betrachtet werden. So wird das Verkehrskonzept Freiham entscheidenden Ein-
fluss auf die Verkehrsstréme haben, die kiinftig die Pretzfelder Stral’e und den
Freihamer Weg passieren werden.

Die verkehrlichen Untersuchungen haben ergeben, dass der kiinftige Verkehr
aus dem Planungsgebiet Gber die bestehenden Stralien bei entsprechendem
Ausbau der Colmdorfstraflte und des Freihamer Wegs im Zusammenhang mit
den erganzenden Verkehrlichen Infrastrukturmalinahmen aus dem Verkehrskon-
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zept Freiham vertraglich abgewickelt werden kann. Dies wurde auf der Grundla-
ge der derzeit unterstellten Strukturdaten (Einwohner und Arbeitsplatze) anhand
von Leistungsfahigkeitsberechnungen (zudem fiir eine zukunftige Prognose
2025/2030), auch fir die Spitzenstunden morgens und abends, nachgewiesen.
Insgesamt liegt die Gesamtverkehrsbelastung verglichen mit ahnlich verkehrlich
erschlossenen Siedlungsgebieten der Landeshauptstadt Minchen in einer ver-
gleichbaren Grélienordnung.

Die vorliegende Planung bericksichtigt den dringenden Wohnraumbedarf in
Mdnchen, die knappen Flachenressourcen in Minchen sowie die prioritdre Nut-
zung von bereits erschlossenen Gebieten innerhalb bebauter Ortsbereiche. Dies
wurde mit der durch die Planung entstehende Verkehrsbelastung im Umfeld ab-
gewogen.

Die Finanzierung der erforderlichen ErschlieBungsmafinahmen wird im Rahmen
der Sozialgerechten Bodennutzung mit den Planungsbegunstigten geregelt.

Die ErschlieBungskosten fiir den Umbau der Colmdorfstra’e und den Ausbau
des Freihamer Wegs werden gemal ihrer Ursachlichkeit aus der Planung durch
den Investor gezahlt. Die Herstellung der StralRen erfolgt dabei in einer Qualitat
und Glte, die die zu erwartenden Verkehre standsicher aufnehmen konnen. Wei-
tere Kosten durch Sanierung der BestandsstralRen in der fernen Zukunft kdnnen
derzeit nicht vorhergesagt werden. Es wird aber darauf hingewiesen, dass bei
mehr Anwohnern gegebenenfalls anfallende Kosten auch auf die entsprechend
groBere Anzahl an Betroffenen auch umgelegt werden konnen.

Im Weiteren wird auf das Kapitel ,4.3 Verkehr und ErschlieBung® in der Begrin-
dung verwiesen.

Verkehrskonzept fir MIV im Quartier ,,Aubing-Mitte“

Allgemein zu bedenken gegeben wurde, dass die Erschlielung nicht gesichert
sei.

Gefragt wurde auch, wie die tagliche Anlieferung der DHL und anderer Zulieferer
im Quartier erfolgen solle.

AuRerdem wurde nach den Anwohner- und Besucherparkplatzen fur das Neu-
baugebiet gefragt, da jetzt schon kein Platz mehr auf der Strale sei.

Stellungnahme:

FUr den ruhenden Verkehr ist gemal der Minchener Stellplatzsatzung grund-
satzlich ein Schlissel von einem Stellplatz je Wohneinheit vorgesehen. Ziel ist,
die Stellplatze der Anwohnerinnen und Anwohner in Tiefgaragen mit barrierefrei-
em Zugang zur Wohnung unterzubringen. Lediglich Besucherstellplatze werden
oberirdisch neu im StralRenraum an der Colmdorfstralle und am Freihamer Weg
angeordnet. Dafir wird das Stralenprofil beider Stral3en verbreitert und um Park-
platze erganzt. Im StralRenraum wird der Stellplatzschllssel der Landeshaupt-
stadt Minchen angewendet, gegebenenfalls mit Regelungen fir Kurzzeitstellplat-
ze.
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6.2.

Die Anlieferung von Paketdiensten oder anderer Zulieferer kann nur Uber die vor-
handenen Stralen erfolgen.

Die Wege im Innenhofbereich sind als Feuerwehrzufahrten gekennzeichnet und
damit lediglich als Kranken- sowie Rettungstransport und fiir die Feuerwehr als
Zufahrt vorgesehen.

Im Weiteren wird auf das Kapitel ,4.3 Verkehr und Erschliefung® in der Begrtin-
dung verwiesen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

. S-Bahn

Gefragt wurde nach dem 4-gleisigen Ausbau der S-Bahnstrecke.

Da die S4 nur im 20-Minuten-Takt verkehre, sei die S-Bahn zu den Hauptver-
kehrszeiten von ca. 6.30 Uhr bis 9.00 Uhr bereits jetzt sehr tberfullt. Bei Ausfall
einer S-Bahn verscharfe sich das Gedrange oder man bleibe gleich am Bahn-
steig zurick.

Gefragt wurde, ob die Stadtverwaltung Konzepte entwickelt habe, um einer deut-
lich wachsenden Personenzahl durch die neuen Baugebiete und durch Zuzug
nach Aubing verkehrstechnisch gerecht zu werden.

Die permanente Genehmigung und Ausweisung von neuen Baugebieten ohne
zeitgleiche Verstarkung der S4 erscheine nicht sachgerecht.

Es wurde bemangelt, dass in den Stol3zeiten morgens und abends kaum noch
Stehplatze vorhanden waren.

Stellungnahme:

Derzeit liegen keine rechtlich verbindlichen Aussagen Uber einen viergleisigen
Ausbau der Bahnstrecke, sondern lediglich Planungsentwirfe vor, so dass nicht
bekannt ist, wann ein Ausbau erfolgen wird.

Die Problematik der S-Bahn-Taktung liegt im Zustandigkeitsbereich der Deut-
schen Bahn und ist insbesondere von der Leistungsfahigkeit der Stammstrecke
abhangig.

Zusatzlich soll die Trambahn Uber Pasing nach Freiham verlangert werden, um
eine Anbindung an Freiham und den im Stden liegenden S-Bahnhalt Freiham zu
gewahrleisten.Die Haltestelle der Trambahn wird in unmittelbarer Nahe zum Pla-
nungsgebiet liegen.

Bis dahin werden die bestehenden Buslinien mit der Haltestelle an der Pretzfel-
der StralRe Anbindungen an die S-Bahnhalte von Westkreuz, Pasing sowie
Freiham ermdglichen.

Geplante Trambahntrasse

Es wurde gefragt, ob die Anbindung der Trambahn Uber die Riesenburg- oder
KunreuthstralRe erfolge.
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Stellungnahme:

Die Trambahn soll nicht durch die Kunreuthstralie gefuhrt werden, sondern jetzt
Uber die Riesenburgstralie.

Im Weiteren wird auf Ziffer ,2.3 Planerische und rechtliche Ausgangslage im Vor-
trag der Referentin verwiesen.

Sicherheit FuBB- und Radverkehr

Es wurde daraufhin gewiesen, dass sich Konflikte ergaben, fir die im Osten ent-
lang der Westseite der Colmdorfstralle verlaufende Ful3- und Radwegbeziehung
zum Aubinger S-Bahnhof, primar dann, wenn das klinftige Baugebiet ganz oder
nur teilweise Uber die Colmdorfstralie erschlossen werde (kreuzender Verkehr).
Die Wegebeziehung der Westseite der Colmdorfstralle sei fur die im Norden sie-
delnden Birgerinnen und Burger Neuaubings S-Bahnhof zu Fuld oder mit dem
Rad zu erreichen.

Es habe jahrelangen Einsatz des Aubinger Bezirksausschusses bedurft, dass im
Kreuzungsbereich Pretzfelder Straf’e insbesondere mit Ricksicht auf Schulkin-
der auf ihrem Schulweg endlich ein FuRgangeriberweg (,Zebrastreifen®) einge-
richtet wird.

Zu Zeiten des Speditionsbetriebes sei von der Westseite kommend allenfalls mit
dem ebenerdigen Einbiegen des ein oder anderen LKWs zu rechnen gewesen.
Bei der Zwischennutzung (,Indoor“-Sport; Lollihop) startete ein nennenswertes
Kraftfahrzeugaufkommen in der Regel sogar erst, wenn zumindest die jlingeren
Schulkinder langst wieder Uber ihren Hausaufgaben briten. Deutlich anders stel-
le sich dies bei der vorliegenden Planung dar.

Nun starte der morgendliche Kraftfahrzeugverkehr bei enorm gestiegener Fre-
quenz genau dann, wenn sich die Kinder auf inrem Weg zur Schule begeben. Zu-
dem seien die Fahrzeuge wenn sie den FuRweg kreuzen, deutlich spater zu er-
kennen, da sie aus der unterirdischen Tiefgarage auffahren — zudem wegen der
Steigung mit hoherer Motorleistung. Insbesondere die 6stliche Tiefgaragenaus-
fahrt berge deshalb ein erhéhtes Gefahrenrisiko fur den Ful3- und Radverkehr
(insbesondere Kinder) auf ihnrem Weg zum S-Bahnhof Aubing.

Statt nun mit baulichen Vorkehrungen und zuséatzlichen Beschilderungen dem
Problem sich kreuzenden Verkehrs zu begegnen, werde vorgeschlagen auf die
Ostliche Tiefgaragenzufahrt (Colmdorfstralde) ganzlich zu verzichten.

Stattdessen sollen die KFZ Uber eine der westlichen Tiefgaragenzufahrten zufah-
ren. Dies nutze eine Tiefgaragen-Zufahrt flr zwei Gebaude und spare neben der
dringenden Beseitigung eines schon absehbaren Gefahrenpunktes an einer der
wichtigsten Wegebeziehungen Neuaubings im Osten zudem Baukosten und ver-
ringere die Versiegelung. Bei verringerten Gebaudeabstanden misse nur ein kur-
zes Griunanlagenstick untertunnelt werden, um in den nachsten Gebaudetrakt
zufahren zu kdnnen.

Stellungnahme:

Die geplante Bebauung entlang der Bahnlinie (WA (1)) wird Gber eine Tiefgarage
am Freihamer Weg angebunden. Lediglich die geplanten Gebaude des WA (3)
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werden Uber eine einzelne Gemeinschaftstiefgarage mit Zufahrt Gber die Colm-
dorfstralie erschlossen. Die Tiefgaragenrampe selbst ist in das Gebaude zu inte-
grieren. Zwischen dem FulRweg und der Baulinie der geplanten Bebauung befin-
det sich ein ca. 6 — 7 m breiter Zufahrtsbereich in der Vorgartenzone. Somit sind
sehr gute Sichtverhaltnisse moglich und es kann ausgeschlossen werden, dass
die PKWs aus der Tiefgarage direkt auf den Fullweg gelangen.

Eine unter der 6ffentlichen Grinflache verlaufende Gemeinschaftstiefgarage ist
weder eine wirtschaftlich, rechtlich noch bautechnisch guinstige Lésung und wur-
de diese (theoretische) Problematik nur auf den Freihamer Weg verlagern.
Zusatzlich wird sich kinftig der Schulsprengel der Grundschulkinder von der
Grundschule an der GotzmannstralRe in Richtung Freiham verdndern, so dass
die Colmdorfstrale nicht mehr zwingend als Schulweg benétigt wird. Nichtsde-
stotrotz ist mit dem geplanten Ausbau eine verkehrssichere Flhrung fir alle Al-
tersgruppen mdaglich.

Der Radverkehr kann die der Colmdorfstralie geflihrt werden, die als Wohnstra-
Re nur ein moderates Verkehrsaufkommen aufweist. Der Radverkehr hat damit
Vorfahrt vor der aus der Tiefgarage kommenden Fahrzeugen. Dies gilt im Ubri-
gen auch fur FulRverkehr auf Gehwegen.

Larmbelastung

. S-Bahnlinie

Zu Bedenken gegeben wurde, dass die derzeit auf dem Grundstuck vorhande-
nen Hallen einen gewissen Larmschutz zur Bahnanlage bieten. Dies bedeute
aber bei Abriss der Hallen vor einer Neubebauung temporar eine enorme Larm-
belastung weniger durch die S-Bahn, viel mehr durch den Guiterverkehr. Es wur-
de gebeten dies zu prifen.

Es besteht die Sorge, dass durch die Entfernung der derzeitigen Hallen und die
Bebauung durch wesentlich niedrigere Gebaude, sich der Gerduschpegel der
Bahnstrecke Minchen-Geltendorf und weiter (viergleisiger Ausbau geplant) fur
die Anwohner wesentlich erhéhen wirde.

Stellungnahme:

Durch den Abriss der Industriehallen kommt es zwar gegebenenfalls zeitweise zu
einer hdheren Larmbelastung entlang der Bahnlinie. Die zu erwartende Schallpe-
gel liegen aber deutlich unterhalb gesundheitsgefahrdender Bereiche. Eine sol-
cher Umbau oder Rickbau der seit vielen Jahren zu grof3en Teilen leerstehenden
Anlagen, ware aber auch jederzeit unabhangig von diesem Planungsverfahren
moglich.

In der Planung ist aber entlang der Bahn wieder eine Schallschutzbebauung in
etwa der gleichen Hohe wie bisher vorgesehen, so dass eine dauerhafte Siche-
rung der schallgeschiitzten Lage durch die Planung zu erwarten ist.
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8.2. Storung der Friedhofsruhe

Angemerkt wurde, dass wegen der drei geplanten Tiefgarageneinfahrten auf der
Friedhofseite (Freihamer Weg) sowie der Anfahrt zur geplanten Kindertagesstatte
die Friedhofsruhe gestort werde.

Stellungnahme:

Fir den Friedhof gelten die selben Larmwerte wie fur Wohnbebauung. Diese sind
durch die Neubebauung einzuhalten.

Der Bebauungsplan setzt deshalb unter anderem die Integration der Tiefgaragen
in die Gebaude sowie eine schalltechnisch optimierte Ausfihrung der Tiefgara-
genzu- und -ausfahrten fest.

Im weiteren ist nicht anzunehmen, dass durch die Kindertagesstatte Verkehre er-
zeugt werden, die geeignet waren die Friedhofsruhe zu stéren.

Offentliche Griin- und private Freiflichen

. Fortsetzung der offentlichen Griinflache ColmdorfstraRe Ost

Das neu entstandene Wohnareal in der Colmdorfstral3e Ost flankiere eine stadti-
sche Grinflache, die sich grof3ziigig nach Westen hin 6ffnet. Durch die geplante
Bebauung mit viergeschossigen Wohngebauden werde diese offene Flache jah
unterbrochen. Nur ein schmaler Streifen setze sich entlang der Schallschutzbe-
bauung fort, der mehr ein Durchgang sei als eine zum Beispiel fiir Kinder nutzba-
re Grunflache.

Es sei davon auszugehen, dass auch die Akzeptanz, Nutzung und Aufenthalts-
qualitat des geplanten Nahversorgungszentrums durch die Fortsetzung der Grin-
flache profitieren werde. Die Colmdorfstralle sei eine Sackgasse mit aul3erst we-
nig Autoverkehr, was eine beidseitige Nutzung durch die Kinder und Anwohner
des Viertels begunstige und somit zur Belebung des Viertels beitrage.

Es wurde angeregt, den auf der Westseite der Colmdorfstral’e begonnenen
Grunzug fortzusetzen. Denn durch die Planung werde dieser massiv abgeriegelt.

Stellungnahme:

Das landschaftsplanerische Konzept des Bebauungsplan basiert auf dem Ergeb-
nis des stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbs aus dem Jahr
2012. Der Auslobung wurde damals ein Grundlagenplan beigefugt, in dem skiz-
zenhaft die Fortflihrung der Griinflache als Grinquerung analog zur Colmdorf-
stral’e Ost vorgeschlagen wurde.

Die Interpretation der landschaftparkartigen Grinflache im Siegerentwurf und da-
mit keine direkte Fortsetzung der 6stlichen Grinflache fand jedoch die Zustim-
mung der Wettbewerbsjury. Darauf basierend wurde nun der Bebauungsplan ent-
wickelt.

Weiterhin gilt es zu bedenken, dass die Grinflache der Colmdorfstral’e Ost in ei-
nem mehrere Meter hohen Schallschutzwall, endet und eine direkte Fortfuhrung
somit auch durch die querende ColmdorfstralRe nicht gegeben ist.

Im Vergleich zum Wettbewerbsergebnis wurde die Grinflache aber im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens zur Colmdorfstrale hin nochmals verbreitert und
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9.2.

auch die bestehenden Wegebeziehungen aufgegriffen.

Biirgerpark

Es wurde angeregt die Rest- beziehungsweise Verschnittflichen zwischen den
Gebaudekoérpern der Wettbewerbsldsung abzuschmelzen, um einen kompakten
Burgerpark mit 15.000 m? zu schaffen.

Bei einem Abschmelzen der Verschnitt- und Restflachen zwischen den drei ,wa-
genburgartig“ angeordneten Baukérpern und einem gleichzeitigen Abriicken nach
Norden, kdnne im Siden viel Platz gewonnen werden. Somit bestinde im Sudden
nun die einzigartige Chance im Zusammenspiel mit der Colmdorf-Hecke (knapp
5.000 m?) und neu gewonnenen Grunflachenteilen (rund 10.000 m? — moglichst
unter Erhalt wenigstens einiger der vorgelagerten mageren Blumenwiesen und
Saume) einerseits die Beeintrachtigung der dort siedelnden seltenen Tier- und
Pflanzenarten zu reduzieren und zugleich fiir die kiinftig dort wohnenden Blirge-
rinnen und Blrger einen kompakten und durchgehenden Burgerpark mit insge-
samt 15.000 m? zu schaffen. Dieser Blrgerpark wirde eine hohe Aufenthaltsqua-
litdt aufweisen, da die Kulisse der Colmdorf-Hecke vom ersten Tag an ihren Er-
lebniswert fur die Erholungssuchenden entfalte (statt als Restflache von den
wuchtigen Baukdrpern verdeckt zu sein) und die Blrgerinnen und Birger nicht
von allen Seiten wie auf dem Prasentierteller von Geschosswohnungsbauten um-
geben waren. Der dargestellte geringste Abstand zwischen den Baukdrpern liege
mit 12 m dabei noch deutlich Gber dem geringsten Abstand der Wettbewerbsl6-
sung zu den im Stden angrenzenden Grundstiicken der kleinteiligen Bebauung.

Stellungnahme:

Bereits im Wettbewerb war es Ziel, aus dem Quartier ein stadtebaulich und land-
schaftsplanerisch gut durchmischtes Wohngebiet zu machen, dessen Flachen
zwischen o6ffentlich und privat gut vernetzt sind.

Der vorgeschlagene Burgerpark wirde zwar eine grof3flachige offentliche Grin-
flache schaffen, die insbesondere der bestehenden Wohnbebauung entlang der
Pretzfelder Stral’e eine hochwertige und attraktive Lage ,am Park* ermoglichen
und zugleich durch vorgelagerte magere Blumenwiesen und Sdume einen rdum-
lichen Puffer zu den intensiv genutzten Erholungsflachen schaffen wiirde. Ein
aus Sicht des Einwenders, der an der Pretzfelder Stral3e wohnt, verstandlicher-
weise sehr sinnvoller Vorschlag.

Als Konsequenz wirde aber die geplante neue Wohnbebauung auf eine deutlich
kleinere Flache konzentriert, mit der Folge, dass hier Gebaude in grof3er bauli-
cher Dichte und raumlicher Nahe zueinander stehen mussten, und sich hier stad-
tebauliche Probleme fir die gesamte geplante Wohnbebauung (zum Beispiel Un-
terschreitung Abstandsflachen, schwierige Belichtung und Beliiftung) ergeben
wurden. Diese einseitige Ausdifferenzierung in gro3zigige 6ffentliche Grunfla-
chen im Siden und sehr gedrangte Bauflachen im Norden kann aber nicht das
Ergebnis einer gerechten Abwagung zwischen den hier widerstreitenden Belan-
gen sein.
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Daher wird im Bebauungsplan dem vorliegenden Konzept aus dem Wettbewerb,
mit seinem das Gebiet durchziehenden Netz an offentlichen Grinflachen, letzt-
endlich der Vorzug gegeben.

Im Weiteren wird nochmals darauf verwiesen, dass die Abstande zur Bebauung
an der Pretzfelder Stral’e gegeniber dem Wettbewerbsentwurf deutlich vergro-
Rert wurden.

Flora und Fauna / Artenschutz / Ausgleichsflachen

Die nachfolgenden Fragen und Einwande werden wegen der speziellen Frage-
stellungen zu Flora, Fauna, Artenschutz und Ausgleichsflachen im Original wie-
dergegeben (ausgenommen geringfiigige, nicht verfalschende Straffungen).

Die verfahrensrechtlichen, stadtebaulichen und allgemein landschaftsplaneri-
schen Einwande (Fragen Nr. 14 und 15) werden in den jeweiligen The-
menschwerpunkten behandelt.

»Fragen zum Aufstellungs- und Eckdatenbeschluss

Vegetation

Die Aussage im Aufstellungs- und Eckdatenbeschluss ,,Im Planungsgebiet befin-
den sich keine kartierten Biotope mit schiitzenswerten Tier- und Pflanzenarten®
erweckt moglicherweise beim Stadtrat seinerzeit den Eindruck, dass keine schiit-
zenswerten Tier- und Pflanzenarten in dem Gebiet siedeln. Diese Lesart ist je-
doch nachweislich falsch (wie an anderer Stelle belegt werden wird). Richtig ist
lediglich, dass in der amtlichen Stadtbiotopkartierung keine Biotope abgegrenzt
wurden, was mit Sicherheit allein dem Umstand geschuldet ist, dass die Zugéng-
lichkeit (Privatbesitz!) im Erfassungszeitraum nicht gegeben war. Auch bei Erar-
beitung des Miinchner Arten- und Biotopschutzprogramms (ABSP) war die Zu-
génglichkeit seinerzeit nicht gegeben.

Bereits im Rahmen einer BA-Sondersitzung im Stadtbezirk Aubing haben wir
noch vor Auslobung des Wettbewerbs darauf hingewiesen, dass von uns und an-
deren Anwohnern in den letzten Jahren im Umfeld der sddlich verlaufenden
Baumhecke (im FNP: SG = ,Colmdorf-Hecke*) beispielsweise mit dem Griin-
specht oder dem Feldsperling Arten der Vorwarmliste der Roten Liste (RL Bay V)
beobachtet wurden, wie auch die Flederméause die die Baumhecke zumindest als
Leitstruktur und Jadghabitat nutzen, méglicherweise auch als Quartierstruktur.
Diese Baumhecke stellt fiir viele Arten ein wichtiges Verbindungselement zwi-
schen dem Siedlungsraum, dem Aubinger Friedhof und der freien Landschaft
dar.

Es hat sich nun gezeigt, dass die auf der langjahrigen Erfahrung der vor Ort woh-
nenden Bevoélkerung basierenden artenschutzbedeutsamen Hinweise nicht hin-
reichend gewdirdigt worden zu sein scheinen und auch nicht Anlass waren, vor
Auslobung des Wettbewerbs im Planungsreferat zumindest hausintern eigene
Untersuchungen zu veranlassen.
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Wir haben bereits seinerzeit daraufhin gewiesen, dass im Falle des Griinspechts
bei dem sich in Miinchen abzeichnenden weiter fortschreitenden Tempo der
Nachverdichtung kaum oder nur extensiv genutzter innerstadtischer Areale
(Bahn- und Kasernengeldnde, gewerbe- und Industriebrachen, etc.) mittelfristig
im Siedlungsbereich viele der noch verbliebenen Griinspechtreviere verloren ge-
hen werden. Der Griinspecht-Bestand im Miinchner Stadtgebiet besitzt iberre-
gionale Bedeutung. Brutbdume sind alte Laubb&ume, vor allem in Waldrandné&-
he, in Feldgehélzen oder in lichten Gehdlzen. Das vorhanden sein von Bdumen
mit Héhlenneigung ist nattirlich Voraussetzung fiir die dauernde Ansiedlung des
Griinspechts. Innerhalb des Reviers gibt es Schwerpunkte oder ,Kernzonen®, die
durch die bedeutendsten Héhlenbdume (Schlaf- und Nistplétze), Signalstationen
(Ruf- und Trommelbdume sowie Nahrungsbdume) gebildet werden.

Wir hatten bereits seinerzeit daraufhin gewiesen, dass der Griinspecht zudem
gentigend niedrigwiichsige, rasige Vegetationen als Teillebensraum fiir seine
,Bodenjagd” nach Ameisen bendtigt und insofern auch die der Baumhecke im
nérdlichen Anschluss vorgelagerten niedrigwiichsigen Extensivwiesen (arten-
reich) eine wichtige Bedeutung fiir die Art besitzen wiirden. Wir hatten bereits
seinerzeit daraufhin gewiesen, dass ohne aktuelle Untersuchungen und eine dar-
auf aufbauende spezielle artenschutzrechtliche Priifung in Hinblick auf das kiinf-
tige Baugebiet der angekiindigten Durchfiihrung eines stadtebaulichen und land-
schaftsplanerischen Wettbewerbs wesentliche Planungsgrundlagen fehlen.

Frage 1a:

Wie ist die seinerzeit flir den Stadtrat formulierte Aussage ,Im Planungsgebiet
befinden sich keine kartierten Biotope mit schiitzenswerten Tier- und Pflanzenar-
ten” zu verstehen? Kénnte es sein, dass die Abteilung Stadtplanung des Pla-
nungsreferates das Fehlen schiitzenswerter Tier- und Pflanzenarten lediglich auf
(nicht vorhandene) amtlich kartierte Biotope bezogen wissen méchte?

Frage 1b:

Ist es richtig, dass seinerzeit, das heildt vor Auslobung des Wettbewerbs, keine
Erhebungen beziiglich der Flora und Fauna veranlasst wurden, deren Ergebnis-
se ansonsten den Teilnehmern des Wettbewerbs zur Verfliigung hétten stehen
kénnen? Wenn ja, - warum wurden trotz bereits vorliegender Hinweise der Bevdl-
kerung floristische und faunistische Untersuchungen nicht vor Auslobung des
Wettbewerbs veranlasst und rechtzeitig den Wettbewerbsteilnehmern zur Verfi-
gung gestellt? Wenn nein, - welche Erhebungen (was? Wie viele Termine? Wel-
che Erfassungstage?) wurden durchgefiihrt und wurden deren Ergebnisse noch
rechtzeitig in die Wettbewerbsunterlagen eingepflegt?

Landschaftsbild

LAIS ortsbildprdgendes Gebdude muss das Hochregallager angesehen werden®
Wir haben seinerzeit daraufhin gewiesen, dass die sidlich verlaufende Baumhe-
cke (im FNP: SG) als gliedernde und prédgende Griinstruktur unerwéhnt (!) bleibt.
Als ortsbildprédgend wurde von uns auch eher der romanische Turm der gotisch-
barocken Pfarrkirche Sankt Quirin und der Aubinger Wasserturm angesehen.
Von der Einhausung der A99 (Néhe Gilchinger Stral3e) kann man jederzeit un-
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schwer erkennen, wie massstabssprengend hingegen das angesprochene Hoch-
regallager in die Silhouette seiner hochempfindlichen Umgebung eingreift.

Frage 2a:

Wurde von den Verantwortlichen der Stadtplanung im Planungsreferat in den Un-
terlagen zur Auslobung des anstehenden Wettbewerbs das Hochregallager als
ortsbildprédgend dargestellt?

Frage 2b:

Wie wurde von den Verantwortlichen der Stadtplanung im Planungsreferat in den
Unterlagen zur Auslobung des Wettbewerbs auf die gliedernde und eigentlich
prédgende Grinstruktur der stdlich verlaufenden Baumhecke (,Colmdorf-Hecke®)
eingegangen?

Fragen zum § 3 Abs. 1 BauGB-Verfahren

Frage 3:

Welche Erhebungen wurden in der Stidhélfte des Bebauungsplangebietes, wel-
che die entlang der stidlichen Grenze verlaufende Baumhecke (sogenannte
»Colmdorf-Hecke*) und die ihr im nérdlichen Anschluss vorgelagerten extensiven
Blumenwiesen, Sdume und Schotterfluren einschliel3t zwischenzeitlich durchge-
flihrt? - das heil3t welche Artengruppen wurden erhoben? Wie viele Termine fiir
die einzelnen Artengruppen wurden in welchem Zeitfenster jeweils durchgefiihrt?
An welchen tagen fand jeweils die Erfassung statt? Im Falle der ornithologischen
Erfassung: zu welchen Tageszeiten fand die orithologische Erhebung statt? - fiir
welche Tierartengruppen, die Flora und die Vegetation jeweils getrennt. Hinweis:
Die angefragten Daten sind unschwer jedem qualifizierten Gutachten dem voran-
gestellten Methodikkapitel zu entnehmen.

Frage 4:

Warum finden sich in den Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung den Blirgerin-
nen und Birgern zur Verfiigung gestellten Unterlagen (DIN A3 — beidseitig) keine
Angaben zu artenschutzrelevanten Vertretern der Flora und Fauna?

Frage 5:

Warum wurde trotz des nachgewiesen naturschutzfachlich bedeutsamen Arten-
und Biotoppotentials, welches (liber die verschiedenen Organismengruppen hin-
weg, zahlreiche Vertreter unterschiedlicher Kategorien der Roten Liste beher-
bergt, kein Umweltbericht erstellt.

Frage 6:

Mit welcher Kategorie (1, Il, oder 111?) wurden im Rahmen der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelungen innerhalb der Bestandsbewertung die Blumenwiesen,
Sédume und Schotterfluren in der Slidhélfte des Bebauungsplangebietes bewer-
tet? Wurde bei dieser Bewertung berticksichtigt, dass die im Siidwesten des Ge-
bietes siedelnde Population des stark gefdhrdeten Idasbléuling auch die Ritzen-
vergetation der verwilderten und kaum gepflegten Stellplatzanlagen besiedelt? -
oder gingen diese Fldchen als sogenannte ,Nullflichen®in die Bewertung ein?
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Als ,Nullflachen®, das heil8t ohne weiteres Ausgleichserfordernis, werden in Miin-
chen in der Regel versiegelte Fldchen (Geb&ude, Strallen etc.) bewertet, wobei
immer dann davon abgewichen wird, wenn beispielsweise stark gefahrdete Arten
diese Versiegelungsbereiche besiedeln. Typische Beispiele sind die Fledermaus-
kolonie, die den Dachstuhl eines Gebéudes bewohnt oder Wechselkrbten, die
das zu einer Lache gesammelte Regenwasser einer Vertiefung im Asphalt eines
Parkplatzes als Laichgewésser nutzen. Gleiches gilt flir den bayernweit stark ge-
féhrdeten Idasbléauling (plebeius idas, RL Bay 2), fiir den Miinchen eine besonde-
re landesweite Schutzverantwortung zur Sicherung seiner Bestdnde tréagt. Eine
Population des Idas Blaulings besiedelt zusammen mit der bayernweit gefdhrde-
ten Lefrancoissischen Sklavenameise (Formica lefrancoisi syn. Fuscocinerea, RL
Bay 3) die ihm als Wirtsameise dient, die SGume und Ritzenvegetation der ver-
wilderten und kaum gepflegten Stellplatzanlage im &ul3ersten Siidwesten

Frage 7:

Mit welcher Kategorie der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (1, Il oder 111?)
werden die kiinftigen geplanten Griinflachen des Bebauungsplangebietes ange-
rechnet? Nur (iber eine detaillierte Bilanzierung, fiir die ein Umweltbericht im Re-
gelfall unerlésslich ist, lasst sich transparent machen, ob trotz des hohen beste-
henden Versiegelungsgrades nicht doch Ausgleichserfordernisse allein dadurch
féllig werden, da die verlorengehenden bestehenden Gehdlz- und Griinlandbe-
stdnde aus naturschutzfachlicher Sicht deutlich hbher zu bewerten sind als die
kiinftigen geplanten éffentlichen Griinfldchen.

Frage 8:

Wie wurden im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung die Biotop-
besténde des Bestandes und die der Planung bilanziert? Wurde dabei bertick-
sichtigt, dass der ornithologische Artenbestand des in der Stidhélfte angesiedelte
Biotopkomplexes aus entlang der stidlichen Grenze verlaufender Baumhecke
(sogenannte ,Colmdorf-Hecke®) und den ihr im nérdlichen Anschluss vorgelager-
ten extensiven Blumenwiesen, Sdume und Schotterfluren nach den Bewertungs-
kriterien des landesweiten wie stédtischen ABSP als ,regional bedeutsam” bezie-
hungsweise ,,von hoher Bedeutung fiir den Artenschutz* einzustufen ist? - ver-
gleiche hierzu FAAS & LUY, Miinchen 2001: Ornithologische Untersuchungen im
Rahmen des Arten- und Biotopschutzprogrammes (ABSP) der Landeshauptstadt
Miinchen in den Jahren 1997-2000, Endbericht, S. 10

Frage 9:
Wie wurden die Belange des besonderen/speziellen Artenschutzes (insbesonde-
re Flederméuse, Zauneidechsen und Vogelarten) berticksichtigt?

Frage 10:

Vor Ort sind an Geb&uden briitende Vogelarten festzustellen (zum Beispiel An-
flugbeobachtung eines Stars am 21.04.2013). Auch ist nicht auszuschlie3en
dass Fledermaus-Quartiervorkommen an Geb&duden existieren kénnten. Welche
Vorkehrungen zur Vermeidung sind vorgesehen, um Gefédhrdungen von Tierarten
des Anhangs IV der FFH-RL und von européischen Vogelarten im Sinne von

Art. 1 VRL zu vermeiden oder zu mindern?
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Einwénde zum Bebauungsplanverfahren Nr. 2060

Auf Basis langjéhriger Beobachtungen und bereits bei nur stichprobenhaften ei-
genen Erhebungen im Jahr 2012 (inklusive Friihling 2013) konnten in der Sid-
hélfte des Bebauungsplangebietes, welche die entlang der siidlichen Grenze ver-
laufende Baumhecke (,Colmdorf-Hecke*) und die ihr im nérdlichen Anschluss
vorgelagerten Blumenwiesen, Sdume und Schotterfluren einschlief3t, in verschie-
denen Artengruppen artenschutzrelevante Vertreter der Flora und Fauna und na-
turschutzfachlich bedeutsamen Biotopbesténde festgestellt.

A) Gehdlz-Lebensrdume in der Sidhélfte des Bebauungsplangebietes
A1) Entlang der stidlichen Grenze verlaufende Baumhecke (sogenannte ,,Colm-
dorf-Hecke*), mit ihrem Alt- und Totholzangebot

Einwand 1:

Das besondere Lebensraumangebot der stdlichen Baumhecke (sogenannte
»,Colmdorf-Hecke*) resultiert einerseits aus dem Alter der Bdume wie auch aus
der bemerkenswerten Vielfalt ihres Gehblzspektrums. Neben gro3en Rot-Buchen
und Berg-Ahornen prdgen aulBergewohnlich méchtige Individuen des Feld-A-
horns, aber auch Hainbuchen, Birken, Eschen und Vogel-Kirschen die Baum-
schicht. Nadelgehdlze in Form einiger weniger hoher Fichten besitzen nur einen
untergeordneten Anteil am Gehblzspektrum. Die artenreiche Strauchschicht setzt
sich (iberwiegend aus Hasel, Kornelkirsche, Weildorn, Liguster, etc. zusammen.

Von besonderer Bedeutung ist das Alt- und Totholzangebot der Colmdorf-Hecke
an der Sidgrenze des Areals. Es findet seinen Niederschlag im Auftreten gleich
zweier Spechtarten: Griinspecht (RL Bay V/Vorwarnliste) und Buntspecht. Gar-
tenrotschwanz (RL Bay 3/ geféhrdet) und Feldsperling (RL Bay V / Vorwarnliste
und RL D V / Vorwarnliste) nutzen als Arten der Roten Liste das Héhlen- und Alt-
holzangebot ebenso wie Trauerschnépper (stadtbedeutsame und regional selte-
ne Art), Kernbeil3er (stadtbedeutsam) und Kleiber (letzterer ebenfalls Baumhdh-
len bewohnend). Zudem verschafft die Hecke weiteren Vertretern einer reichen
Vogelwelt giinstige Lebensbedingungen, darunter Grauschnépper, Girlitz, Gim-
pel, Amsel, Buchfink, Blau- und Kohlmeise. Zudem sind die drei Amphibienarten
des Gebietes Grasfrosch, Wasserfrosch und Erdkréte eindeutig der breiten
Baumhecke (Landlebensraum) zuzuordnen, wobei mit dem Grasfrosch (LR Bay
V / Vorwarnliste) erneut eine Art der Vorwarnliste von der Bebauungsplanung be-
troffen ist. Ob die zahlreichen Fledermé&use, die die Baumhecke zumindest als
Leitstruktur und Jagdhabitat nutzen, méglicherweise auch das Alt- und Totholz-
angebot als Quartierstruktur nutzen, kann derzeit nicht abschlie3end beurteilt
werden. Selbstversténdlich finden sich mit dem préchtigen Gemeinen Rosenka-
fer (Cetonia aurata) auch charakteristische Kéferarten der Tot- und Altholzbe-
sténde.

Die seinerzeit fiir den Stadtrat formulierte Aussage ,Im Planungsgebiet befinden
sich keine kartierten Biotope mit schiitzenswerten Tier- und Pflanzenarten® ist so-
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mit nicht haltbar. Bislang fehlen seitens der Abteilung Stadtplanung des Pla-
nungsreferates Aussagen zu den vom Vorhaben ausgehenden Beeintrachtigun-
gen der lokalen Biotop- und Artenbesténde.

Insofern standen den Biirgerinnen und Biirgern im Rahmen der bislang erfolgten
Offentlichkeitsbeteiligung zur Beurteilung des Vorhabens wesentliche Informatio-
nen nicht zur Verfiigung. Die einzigartigen planerischen Chancen zur Nutzung
der gliedernden und prdgenden Wirkung dieser Baumhecke (Colmdorf-Hecke)
fiir die Ausgestaltung der kiinftigen Freiflachenstruktur des neu zu schaffenden
Siedlungsquartiers wurde nicht hinreichend genutzt und anerkannt. Die Bedeu-
tung der Colmdorf-Hecke fiir die lokalen Artvorkommen wurde nicht erkannt.

A2) artenschutzrelevante Vertreter der Flora und Fauna

Einwand 2: Flederméuse

Da von den Anwohnern (Pretzfelder Stral3e) entlang der Colmdorf- Hecke immer
wieder Fledermaussichtungen gemeldet wurden, haben wir zur automatischen
Ruferfassung am 24.08.2011 einen sogennaten ,,Batcoder” positioniert und die
vom Gerét aufgezeichneten Rufe von einer erfahrenen Fledermauskundlerin am
Computer mit einem speziellen Auswertungsprogramm auswerten lassen. Leider
musste das empfindliche Gerét wegen diverser Gewitterregen in dieser Nacht
mehrmals geborgen werden — aber selbst diese nur insgesamt 6 Aufnahme-
Stunden belegen rege Fledermausaktivitat entlang der Hecke.

Mindestens vier Fledermausarten konnten in den nur 6 Aufnahmestunden dieser
Nacht an der Colmdorf-Hecke per batcoder nachgewiesen werden. Wéhrend
dem Abendsegler ein eher weniger strukturgebundenes Flugverhalten eigen ist
(dafiir als baumh6hlenbewohnende Fledermausart aber ein typischer Alt- und
Totholzbewohner!), gilt dies hingegen fiir die anderen Arten(gruppen) der nach-
gewiesenen Flederméuse.

Ob die bereits nachgewiesenen (und mégliche weitere Fledermausarten), die die
Baumhecke zumindest als Leitstruktur und Jagdhabitat nutzen, méglicherweise
auch als Alt- und Totholzangebot als Quartierstruktur nutzen, kann derzeit nicht
abschlieBend beurteilt werden.

Es scheint bislang im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine Erfassung
der Fledermausarten und ihres lokalen Raumnutzungsverhaltens stattgefunden
zu haben. Somit ist bislang véllig ungeklart, ob durch die geplanten wuchtigen
und hohen Baukérper, die kiinftig direkt an die Colmdofstral3e heranreichen sol-
len, die fiir Flederméuse wichtige Flugroute (Siedlungsgebiet — Colmdorf-Hecke
— Aubinger Friedhof — freie Landschaft ... - und wieder zurtick) beeintréchtigt
wird beziehungsweise welche lokal vorkommenden Fledermausarten (iberhaupt
berlicksichtigt werden miissen und wie sich der weitgehende Verlust der dieser
Hecke vorgelagerten artenreichen, niedrigwiichsigen, extensiven Wiesenbestén-
de, Sdume und Schotterfluren auf die lokale Fledermausfauna auswirken wird.
(Textpassage s. Einwand 13)
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A2) artenschutzrelevante Vertreter der Flora und Fauna

Einwand 3: Végel

Von besonderer Bedeutung fiir die Avifauna ist das fiir Siedlungsgebiete unge-
wohnlich reiche Alt- und Totholzangebot der Colmdorf-Hecke. Es findet seinen
Niederschlag im Aufteten gleich zweier Spechtarten: Grinspecht (RL Bay V/Vor-
warnliste) und Buntspecht. Gartenrotschwanz (RL Bay 3/ geféhrdet) und Felds-
perling (RL Bay V / Vorwarnliste und RL D V / Vorwarnliste) nutzen als Arten der
Roten Liste das Hbhlen- und Atholzangebot ebenso wie Trauerschnépper (stadt-
bedeutsame und regional seltene Art), Kernbeil3er (stadtbedeutsam) und Kleiber
(letzterer ebenfalls Baumhéhlen bewohnend).

Auch wenn es sich beim Trauerschnépper nicht um eine Art der Roten Liste han-
delt, sei darauf hingewiesen, dass dieser Bewohner laubholzreicher Altholzbe-
stdnde mit ausreichendem Hbhlenangebot inzwischen bayern- wie deutschland-
weit stark riickldufig ist und das dessen Miinchner Bestand im stéddtischen ABSP
seinerzeit auf 10 - 20 Brutpaare geschétzt wurde.

Zudem verschafft die Hecke weiteren Vertretern einer reichen Vogelwelt glinstige
Lebensbedingungen, darunter Grauschnépper, Girlitz, Gimpel, Gartenbaumlgu-
fer, Mbnchsgrasmiicke, Griinfink, Rotkehlchen, Zaunkbnig, Schwanzmeise, Am-
sel, Buchfink, Blau- und Kohimeise.

Der ornithologische Artenbestand des in der Siidhélfte angesiedelten Biotopkom-
plexes, bestehend aus Baumhecke (sogenannte ,,Colmdorf-Hecke*) und den ihr
im nérdlichen Anschluss vorgelagerten extensiven Blumenwiesen, Sdume und
Schotterfluren, ist nach den Bewertungskriterien des landesweiten wie stadti-
schen ABSP als ,regional bedeutsam® bzw. ,von hoher Bedeutung fiir den Arten-
schutz*” einzustufen (vgleiche hierzu FAAS & LUY, Miinchen 2001: Ornithologi-
sche Untersuchungen im Rahmen des Arten- und Biotopschutzprogrammes
(ABSP) der Landeshauptstadt Miinchen in den Jahren 1997-2000, Endbericht, S.
10)

Es scheint bislang im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine flichende-
ckende ornithologische Erfassung stattgefunden zu haben. Somit ist bislang vél-
lig ungeklért, ob durch die geplanten wuchtigen und hohen Baukérper, die kiinftig
direkt an die Colmdorf-Hecke heranreichen sollen, die Lebensraumqualitét des
ornithologisch hoch bedeutsamen Lebensraumkomplexes nachhaltig beeintréch-
tigt wird — insbesondere da der weitgehende Verlust der dieser Hecke vorgela-
gerten artenreichen, niedrigwiichsigen, extensiven Wiesenbestédnde, Sdume und
Schotterfluren geplant ist.

Es fehlen zudem Aussagen dartiber, wie Konflikte resultierend aus der Verkehrs-
sicherungspflicht — verschérft durch die sehr enge Heranfiihrung der kiinftigen
Baukérper und Wege an die Colmdorf-Hecke — und dem natur- und artenschutz-
fachlich gebotenen Erhalt des Alt- und Totholzangebots in der Hecke gelést wer-
den soll.

Einwand 4: Amphibien

Allein schon in den beiden Kellerschédchten unseres Hauses, dessen Grundstiick
direkt an die Colmdorf-Hecke grenzt, fanden sich in den letzten Jahren immer
wieder Amphibien (,Lichtschachtnachweis®). Das dabei beobachtete Artenspek-



Seite 30

trum umfasst Grasfrosch, Wasserfrosch und Erdkréte. Es ist davon auszugehen,
dass die drei Amphibienarten eindeutig der breiten Baumhecke (Landlebens-
raum) zuzuordnen sind, wobei die artenreichen, niedrigwiichsigen, extensiven
Wiesenbestdnde, Sdume und Schotterfluren zumindest als Teillebensraum ge-
nutzt werden dlirften.

Mit dem Grasfrosch (LR Bay V / Vorwarnliste) findet sich erneut eine Art der Vor-
warnliste, die von der Bebauungsplanung betroffen ist.

Es scheint bislang im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine Amphi-
bienerfassung stattgefunden zu haben. Somit ist bislang véllig ungekléart, ob
durch die geplanten wuchtigen und hohen Baukérper, die klinftig direkt an die
Colmdorf-Hecke heranreichen sollen, die Lebensraumqualitét des ornithologisch
hoch bedeutsamen Lebensraumkomplexes fiir die genannten Amphibienarten
nachhaltig beeintréachtigt wird — insbesondere da der weitgehende Verlust der
dieser Hecke vorgelagerten artenreichen, niedrigwiichsigen, extensiven Wiesen-
besténde, Sdume und Schotterfluren geplant ist.

Des weiteren fehlen Aussagen dartiber, wie zusétzliche ,Kleintierfallen® wie Kel-
lerschéachte, Treppenabgédnge, Bodenabléaufe, Gullis etc. im Rahmen festgesetz-
ter Vermeidungsmalinahmen des Bebauungsplanes entschérft werden sollen.

Einwand 5: Kéfer

Der Zufallsfund des préchtigen Gemeinen Rosenkéfers (Cetonia aurata) zeigt,
dass auch charakteristische Kéferarten der Tot- und Altholzbestdnde im Gebiet
vorkommen.

Es scheint bislang im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine Erfassung
alt- und totholzbewohnender Kéferarten stattgefunden zu haben. Es fehlen bis-
lang Aussagen dariiber, wie Konflikte resultierend aus der Verkehrssicherungs-
pflicht — verschérft durch die sehr enge Heranfiihrung der kiinftigen Baukérper
und Wege an die Colmdorf-Hecke — und dem natur- und artenschutzfachlich ge-
botenen Erhalt des Alt- und Totholzangebots in der Hecke gelést werden soll.

B) Offenland Lebensrdume in der Siidhélfte des Bebauungsplangebietes

B1) Extensive, niedrigwiichsige Blumenwiesen, Sdume und Schotterfluren (im
nérdlichen Abschlul3 der Colmdorf-Hecke vorgelagert)

Einwand 6:

Da die niedrigwiichsigen, extensiven Blumenwiesen, Sdume und Schotterfluren
ungespritzt und ungediingt sind und zudem mit einer Mahd gepflegt werden, zei-
gen sich die Griinlandbestdnde in der Sidhélfte des Bebauungsplangebietes be-
merkenswert artenreich. Bereits der Vegetationstyp an sich, ist im Falle der ar-
tenreichen, mageren Extensivwiesen im Stadtgebiet — und sogar dariiber hinaus
- Sstark ricklaufig.

Zudem finden sich in den Offenlandlebensrdumen etliche stadtbedeutsame
Pflanzenarten. Eine Vielzahl nicht néher determinierter Wildbienenarten und er
Idasblauling sind diesen Lebensrdumen zugeordnet. Beim bayernweit stark ge-
fahrdeten Idasbléauling (Plebeius idas, RL Bay2) handelt es sich um eine Tagfal-
terart, fiir die Miinchen eine besondere landesweite Schutzverantwortung zur Si-
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cherung der Besténde tragt. Eine Population des Idasbléaulings besiedelt zusam-
men mit dem bayernweit gefdhrdeten Lefrancoissischen Sklavenameise (Formi-
ca lefrancoisi syn. Fuscocinerea, RL Bay 3) die ihm als Wirtsameise dient, die
Sédume und Ritzenvegetation der verwilderten und kaum gepflegten Stellplatzan-
lage im dullersten Siidwesten des Areals.

Von besonderer Bedeutung sind die niedrigwlichsigen, extensiven Blumenwie-
sen, Sdume und Schotterfluren auch fiir die lokale Avifauna. Insbesondere der
Griinspecht (RL Bay V/Vorwarnliste) und Gartenrotschwanz (RL Bay 3/ geféhr-
det) sind als Arten der Roten Liste direkt auf das ausreichende Vorhandensein
geeigneter Bodenjagdflachen angewiesen. Aber auch Grauschnépper als typi-
scher Vogel des Waldrands (Angebot an Sitzwarten) unterstreicht bereits die Be-
deutung des Ubergangsbereichs zum Offenland (Insektenjagd) wie auch der Gir-
litz, der dlirftig bewachsene, offene Nahrungshabitate wie niedrigwiichsige Ex-
tensivwiesen, Sdume und Schotterfluren, in der Ndhe seiner Brutplédtze in He-
cken oder auf Bdumen benétigt. Im erschienenen Atlas der Brutvégel in Bayern
(RODL, RUDOLPH, GEIERSBERGER, WEIXLER & GORGEN 2012) wird
deutschland- wie bayernweit der signifikante Riickgang beim Girlitz beklagt (zwi-
schen 20 und 50 % seit 1991), was von den Autoren neben Fehlentwicklungen in
der Agrar- und Kulturlandschaft unter anderem auf die ,zunehmende Sterilitét in
den Siedlungsbereichen” zuriickgefiihrt wird.

Da zwei der drei Baukérper in ihrer derzeit geplanten Lage direkt an der Colm-
dorf-Hecke herangeriickt werden, ist davon auszugehen, dass die biotop- und ar-
tenschutzfachliche Bedeutung der extensiven und mageren Griinlandbesténde in
Ermangelung einer detaillierten Bestandserfassung nicht erkannt wurde, da an-
dererseits die vom Baugesetz gebotene Vermeidung liberbauungsbedingter Ein-
griffe zumindest fiir Teilbereiche problemlos (iber eine Verlagerung der beiden
Baukorper nach Norden hétte erreicht werden kbnnen.

B2) artenschutzrelevante Vertreter der Flora und Fauna

Einwand 7: Flora

Zudem finden sich in den Offenlandlebensrdumen etliche stadtbedeutsame
Pflanzenarten wie der Genfer Giinsel (Ajuga genevensis RL Bay
V/Vorwarnstufe), die Karthduser-Nelke (Dianthus carthusianorum RL Bay V/Vor-
warnstufe) und das Friihlings-Fingerkraut (Potentilla tabernaemontani, stadtbe-
deutsam, da in der Region Molassehiigelland RL V/Vorwarnstufe).

Einwand 8: Wildbienen

Eine Vielfalt nicht ndher determinierter Wildbienenarten, die bei praktisch jedem
Ortstermin augenféllig ist, sei untenstehend durch eine kleine Auswahl! einiger
Fotos vom letzten Jahr illustriert.

Es ist nicht nachvollziehbar, dass in einem Stadtbezirk, der fiir seinen besonde-
ren Reichtum wertgebender Wildbienenarten bekannt ist und der beispielsweise
mit dem Neuaubinger Gleislager eines der wichtigsten Miinchner Wildbienenbio-
tope beherbergt, bei einem bislang hinsichtlich seiner Artenbesténde nicht unter-
suchten Gebiet (in den letzten Jahren der Biotopkartierung und Erfassung fiir das
ABSP war das Geldnde nicht zugénglich) auf eine vorsorgliche Erfassung von
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Wildbienenfauna verzichtet wurde.

Die hochspezialisierten Wildbienen mit ihren unterschiedlichen Flugzeiten (im
gleichen Lebensraum finden wir im Frihjahr andere Bienen als im Sommer oder
Herbst), die in Abhéngigkeit von der Art ohne ihre spezifischen Nahrungspflan-
zen nicht (iberleben kbénnen, reagieren empfindlich auf Beeintrachtigungen ihres
Lebensraumes. Durch Entzug ihrer Nistplédtze und Nahrungsquellen sind viele
Arten von einem RUickgang betroffen. Von den in Bayern vorkommenden rund
500 Wildbienenarten finden sich inzwischen mehr als die Hélfte (54%) auf der
Roten Liste.

Einwand 9: Tagfalter und Ameisen

Auch der Idasbléduling ist den Offenlandlebensrdumen zuzuordnen. Beim bayern-
weit stark geféhrdeten Idasblduling (Plebeius idas, RL Bay 2) handelt es sich um
eine Tagfalterart, fiir die Miinchen eine besondere landesweite Schutzverantwor-
tung zur Sicherung der Bestdnde tragt. Eine Population des Idasbléulings besie-
delt zusammen mit dem bayernweit gefdhrdeten Lefrancoissischen Sklavenamei-
se (Formica lefrancoisi syn. Fuscocinerea, RL Bay 3) die ihm als Wirtsameise
dient, die Sdume und Ritzenvegetation der verwilderten und kaum gepflegten
Stellplatzanlage im &ul3ersten Siidwesten des Areals.

Die seinerzeit fiir den Stadftrat formulierte Aussage ,Im Planungsgebiet befinden
sich keine kartierten Biotope mit schiitzenswerten Tier- und Pflanzenarten® ist so-
mit nicht haltbar. Bislang fehlen seitens der Abteilung Stadtplanung des Pla-
nungsreferates Aussagen zu den vom Vorhaben ausgehenden Beeintrédchtigun-
gen der lokalen Artenbesténde der Tagfalter und Ameisen.

Insofern standen den Biirgerinnen und Blirgern im Rahmen der bislang erfolgten
Offentlichkeitsbeteiligung zur Beurteilung des Vorhabens wesentliche Informatio-
nen nicht zur Verfligung. Die fiir den Artenschutz hohe Bedeutung der niedrig-
wiichsigen, extensiven Blumenwiesen, SGume und Schotterfluren bis hin zur Rit-
zenvegetation der verwilderten und kaum gepflegten Stellplatzanlage im dul3ers-
ten Stidwesten des Areals wurde in Ermangelung einer detaillierten Bestandser-
fassung nicht erkannt, da andererseits die vom Baugesetz gebotene Vermeidung
Uberbauungsbedigter Eingriffe zumindest fiir Teilbereiche problemlos (iber eine
Verlagerung der beiden Baukérper nach Norden hétte erreicht werden kénnen.

Einwand 10: Reptilien und Heuschrecken

Der Presse ist zu entnehmen, dass fiir die geplante Park-and-Ride-Anlage am
Aubinger S-Bahnhof im nérdlichen Anschluss an das Bebauungsplangebiet im
Umfeld der Gleisanlagen nérdlich der Bahn Zauneidechsen (RL Bay V/Vorwarn-
liste), Blaufliigelige Odlandschrecken (RL bay2/stark geféahrdet) und Blaufliigeli-
ge Sandschrecken (RL Bay 1/vom Aussterben bedroht) gefunden wurden (SZ
vom 25.03.2013, Aubinger Werbespiegel vom 10.04.2013). Auf Basis der Ergeb-
nisse zu diesen Artvorkommen und wegen des Verbleibs eines ehemaligen
Bahnschuppens wurde die urspriinglich anvisierte Stellplatzanzahl auf nun insge-
samt 54 Stellplétze verringert, wobei ein schmaler Korridor entlang der Gleise flir
die Tiere planerisch freigehalten wurde, zudem werden die slidlichen Parkplétze
an den Gleisen nicht gepflastert, sondern bekommen lediglich eine Schotterde-
cke. Zur Sicherstellung des Lebensraumes wird gemal3 Berichterstattung zudem
im westlichen Teil der Anlage eine sogenannte ,Artenschutzrestriktionsfléche*
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eingerichtet.

Es bestiirzt, dass im direkten Umfeld des Bebauungsplangebietes fiir eine ge-
plante Park-and-Ride-Anlage am Aubinger Bahnhof — (ibrigens véllig nachvoll-
ziehbar und zu recht — eine faunistische Bestandserfassung mehrerer Artengrup-
pen vorgenommen wurde, wahrend das 57.000 m? gro8e ehemalige Telekomge-
lénde im direkten Anschluss, dessen mégliche Artenbesténde véllig unbekannt
sind (infolge seinerzeit mangelnder Zugénglichkeit weder durch die Stadtbiotopk-
artierung noch im Rahmen der Erhebung zum stadtischen ABSP erfasst), diese
Behandlung nicht erfahrt.

Ob die lokale Population der Zauneidechse auch im Umfeld der Colmdorf-Hecke
oder den dieser Hecke vorgelagerten Offenlandlebensrdumen siedelt, kann ohne
gezielte Erhebungen zum gegenwartigen Zeitpunkt leider nicht abschliel3end be-
urteilt werden. Blaufliigelige Odlandschrecke und Blaufliigelige Sandschrecke
wéren aufgrund ihrer spezifischen Lebensraumanspriiche (trocken-warme Roh-
bodenstandorte mit schlitterer Vegetation) im Bebauungsplangebiet allenfalls im
Bereich der Schotterfluren zu erwarten, wobei diese méglicherweise in Ihrer Fla-
chenausdehnung fiir die genannten Arten zu klein sind. Allerdings sind in Kennt-
nis bereits nachgewiesener seltener Heuschreckenarten im direkten Umfeld der
niedrigwiichsigen, extensiven Blumenwiesen, Sdume, und Schotterfluren Vor-
kommen anderer wertgebender Heuschreckenarten nicht unwahrscheinlich, was
aber nur liber eine gezielte Bestandserfassung abgeklért werden kann.

Es wird von uns an dieser Stelle fiir die weiteren Schritte im Bebauungsplanver-
fahren angeregt, dass in der Stidhélfte des Telekomgeldndes im Bereich der
Colmdorf-Hecke und den dieser Baumhecke vorgelagerten extensiven Mager-
wiesen, Sdumen und Schotterflachen fiir die dort siedelnde wertgebende Flora
und Fauna ebenfalls eine ,Artenschutzrestriktionsflache* eingerichtet wird (falls
der nachfolgend noch angeregte Biirgerpark nicht verwirklicht werden sollte), die
letztendlich auch den kiinftigen zuziehenden Familien zugute kommen wird — er-
maoglichen sie doch Eltern und Kindern gefahrlos und in unmittelbarer Néhe ihres
Lebensmittelpunktes ein Naturerleben, dass der dérflichen Umgebung am Stadt-
rand angemessen ist und (ber Vogel Frosch Heupferd und Schmetterling Kinder
in einer immer mehr von Technik und Naturferne dominierten Welt den Zugang
zur Natur 6ffnet.

Einwand 11: Amphibien

Allein schon in den beiden Kellerschdchten unseres Hauses, dessen Grundstiick
direkt an die Colmdorf-Hecke grenzt, fanden sich in den letzten Jahren immer
wieder Amphibien (,Lichtschachtnachweis®). Das dabei beobachtete Artenspek-
trum umfasst Grasfrosch, Wasserfrosch und Erdkréte. Es ist davon auszugehen,
dass die drei Amphibienarten eindeutig der breiten Baumhecke (Landlebens-
raum) zuzuordnen sind.

Dennoch sei darauf hingewiesen, das die artenreichen, niedrigwiichsigen, exten-
siven Wiesenbestdnde, Sdume und Schotterfluren zumindest als Teillebensraum
genutzt werden.

Einwand 12: Vbgel:
Von besonderer Bedeutung sind die niedrigwiichsigen, Extensivwiesen, Sdume
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und Schotterfluren auch fiir die lokale Avifauna. Insbesondere der Griinspecht
(RL Bay V/Vorwarnliste) und Gartenrotschwanz (RL Bay 3/ gefdhrdet) sind als
Arten der Roten Liste direkt auf das ausreichende Vorhandensein geeigneter Bo-
denjagdfldchen angewiesen. Aber auch Grauschnépper als typischer Vogel des
Waldrands (Angebot an Sitzwarten) unterstreicht bereits die Bedeutung des
Ubergangsbereichs zum Offenland (Insektenjagd). Besondere Bedeutung besit-
zen diese Lebensrdume auch fir den Girlitz, der dlirftig bewachsene, offene
Nahrungshabitate wie niedrigwiichsige Extensivwiesen, Sdume und Schotterflu-
ren, in der Ndhe seiner Brutplétze in Hecken oder auf Bdumen bendtigt. Im er-
schienenen Atlas der Brutvégel in Bayern (RODL, RUDOLPH, GEIERSBER-
GER, WEIXLER & GORGEN 2012) wird deutschland- wie bayernweit der signifi-
kante Riickgang beim Girlitz beklagt (zwischen 20 und 50 % seit 1991), was von
den Autoren neben Fehlentwicklungen in der Agrar- und Kulturlandschaft unetr
anderem auf die , zunehmende Sterilitdt in den Siedlungsbereichen” zuriickge-
flihrt wird.

Da zwei der drei Baukérper in ihrer derzeit geplanten Lage direkt an der Colm-
dorf-Hecke herangeriickt werden, ist davon auszugehen, dass die biotop- und ar-
tenschutzfachliche Bedeutung der extensiven und mageren Griinlandbesténde in
Ermangelung einer detaillierten Bestandserfassung nicht erkannt wurde, da an-
dererseits die vom Baugesetz gebotene Vermeidung lberbauungsbedingter Ein-
griffe zumindest fiir Teilbereiche problemlos (iber eine Verlagerung der beiden
Baukoérper nach Norden hétte erreicht werden kbnnen.

Einwand 13: Flederméuse

Es scheint bislang im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine Erfassung
der Fledermausarten und ihres lokalen Raumnutzungsverhaltens stattgefunden
zu haben. Somit ist bislang véllig ungekléart, wie sich der weitgehende Verlust der
artenreichen, niedrigwlichsigen, extensiven Wiesenbestdnde, Sdume und Schot-
terfluren in der Stdhélfte des Telekomareals auf das von diesen Besténden be-
reitgestellte Nahrungsangebot flir die lokale Fledermausfauna auswirken wird.
Ansonsten gelten die Ausfiihrungen des ,Einwand 2* auch hier.”

Stellungnahmen

Grundlegende Hauptaspekte

Die umfangreichen Einwendungen enthalten zahlreiche, gleichgeartete Anregun-
gen, die vom Einwender wiederholt angefliihrt werden. Daher werden im folgen-
den vorab vier grundlegende Hauptaspekte dieses Bebauungsplanverfahrens er-
lautert, welche die prinzipiellen Fragen zur rechtlichen und fachlichen Situation
im Planungsgebiet und zum Planungsprozess beantworten:

Hauptaspekt 1. Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 2060 wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a

Abs. 2 Nr. 4 BauGB durchgefiihrt. Dieses Verfahren konnte unter anderem An-
wendung finden, weil ausschlielllich Flachen mit bereits bestehendem Baurecht
Uberplant werden und die Versiegelung sich deutlich verringert. Daher ist recht-
lich gesehen kein Ausgleich erforderlich, mithin auch keine Einwertung und Bilan-
zierung der Fauna- und Vegetationsbestdnde nach dem Leitfaden zur Bayeri-
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schen Eingriffsregelung. Auch von einem Umweltbericht kann in einem solchen
Verfahren abgesehen werden.

Die zahlreichen Verweise auf Rote-Listen-Arten sind in diesem Zusammenhang
nicht zielfihrend. Relevant sind hier die nach EU-Recht geschitzten Arten, ins-
besondere Griinspecht, Zauneidechse und Fledermaus.

Sofern in einem konkreten Bebauungsplanverfahren ein Ausgleich nach § 1a
Abs. 3 S. 5 BauGB nicht erforderlich ist, sind die Naturschutzbelange in der pla-
nerischen Abwagung jedoch nicht vollstadndig suspendiert, da zumindest § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beachten ist. Diesem Anspruch wird mit der Einrichtung
der Biotopvernetzungszone an der Nordgrenze des Planungsgebietes Genulge
geleistet.

Hier finden auch auf nationaler Ebene geschiitzte Arten, die nicht dem EU-Recht
unterliegen, einen Lebensraum. Dazu zahlen Idasblauling, Blaufliigelige Odland-
schrecke und Wildbiene.

Hauptaspekt 2. Naturschutzfachliche Situation

Die Untersuchung der naturschutzfachlichen Situation erfolgte im Hinblick auf
den Artenschutz mit faunistischem Schwerpunkt. Die Untersuchung ,Bestands-
aufnahme Fauna® (Blro H2, 2011/2012) enthalt neben einer Strukturkartierung
des Gelandes eine Aufnahme der Fledermause, der Brutvogel und sonstiger Ar-
ten wie Zauneidechse, Blaufligeliger Odlandschrecke und Idasblduling sowie
von Hoéhlenbaumen. Die Untersuchung weist dem Gelande beziglich der hier an-
sassigen Tierwelt eine begrenzte naturschutzfachliche Bedeutung (lokal bedeut-
sam / stadtbedeutsam) zu.

Hauptaspekt 3. Naturschutzrechtliche Situation

Es befinden sich keine im Rahmen der Miinchner Biotopkartierung von 1998 kar-
tierten Biotope im Gelande.

Die rechtlichen Biotopqualitaten des Bestandes wurden in der Untersuchung
»Rechtlicher Biotop- und Artenschutz* (Biiro H2, 2013) nach dem entsprechend
zustandigen Kartierungsschlissel untersucht, mit dem Ergebnis, dass im Gelan-
de auch keine nach § 30 ,Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege”
(Bundnaturschutzgesetz - BNatSchG), erganzt durch Art. 23 ,Gesetz Uiber den
Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur®
(Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) geschiitzten Biotope (Mager-
oder Trockenrasen beziehungsweise warmeliebende Sadume) vorkommen.
Artenschutzrechtlich kommt diese Untersuchung wie auch die Untersuchung ,Be-
standsaufnahme Fauna“ (Buro H2, 2011/2012) zu dem Ergebnis, dass bei den
Arten des Anhangs IV Tatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht zu besor-
gen sind. Damit entfallt auch die Voraussetzung einer speziellen artenschutz-
rechtlchen Prifung (saP).

Hauptaspekt 4. Integration der naturschutzfachlichen Erkenntnisse in die
Planung

Der Baumbestand am Sidrand des Gelandes (sogenannte ,Colmdorf — Hecke®)
soll zur Ganze erhalten bleiben. Ihm sind (Uberwiegend o6ffentliche) Grinflachen
vorgelagert. Diese werden in Teilen als extensive Wiesenstandorte angelegt.
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Im Weiteren wird auf die Festsetzung unter § 19 (4) der Satzung verwiesen.

Der Baumbestand am Westrand des Gelandes bleibt ebenfalls groRenteils erhal-
ten und ist in offentliche Grinflachen oder private Freiflachen integriert.

Entlang des Bahngelandes an der Nordgrenze des Planungsgebietes entsteht
eine Biotopvernetzungszone als Lebensraum fir den auf nationaler Ebene be-
sonders geschutzten Idasblauling.

Im Weiteren wird auf die Festsetzung unter § 20 (1) der Satzung verwiesen.
Diese Biotopvernetzungszone dient damit auch anderen geschutzten Arten wie
dem Grlnspecht, der Zauneidechse und der Blaufliigeligen Odlandschrecke als
Habitat. Zur Umsetzung dieser Malinahmen wurde ein Pflege- und Entwicklungs-
plan erstellt (fir Biotopvernetzungszone Ost und West, Buro H2, 2014).

Soweit einzelne Fragestellungen und Anregungen in den vier aufgefuhrten
Hauptaspekten nicht abgedeckt werden, werden nachfolgend dariber hinaus ge-
hend zusatzliche, erganzende Stellungnahmen gemacht:

Stellungnahme zu ,,Anmerkungen zum Aufstellungs- und Eckdatenbe-
schluss, 2.7.2 Vegetation*”

Bei der Revierkartierung 2012 wurde ein Grinspecht einmal im Sidteil des Un-
tersuchungsgebietes (groRer als Planungsumgriff) bei der Nahrungssuche beob-
achtet. Es ist durchaus davon auszugehen, dass in der Umgebung ein Paar der
Art britet und das Planungsgebiet gelegentlich zur Nahrungssuche nutzt. Von
den glnstigen (ameisenreichen) Flachen bleiben aber die Gehdlzbestande im
Westen, Norden und Siiden erhalten; von den durch Uberbauung bedrohte Frei-
flachen dirften weniger als ein Viertel Hektar eine deutlichere Eignung aufwei-
sen. Angesicht der Reviergrofien eines Paares, die nach telemetrischen Untersu-
chungen in der Schweiz und in Deutschland mit 200 bis > 500 ha festgestellt wur-
de (Bauer et al 2005: 777), erscheinen die Verluste nicht geeignet, die zuzuord-
nende Fortpflanzungsstatte nennenswert zu beschadigen. Der Grinspecht ist in
Bayern eine Art der Vorwarnliste und gilt im GroRnaturraum als gefahrdet; in
Deutschland ist er ungefahrdet und maRig haufig. In der Stadt Miinchen weist die
Art mit 45 - 60 Paaren noch einen relativ guten Bestand auf (nach ABSP, BayLfU
2004).

Die geplante Biotopvernetzungszone wird auch fur den Grinspecht ein geeigne-
tes Nahrungsbiotop darstellen. Teile der spateren offentlichen Grinflachen sollen
als naturnahe Extensivwiesen gestaltet und gepflegt werden.

Die Flora wurde zum Zeitpunkt der Auslobung zum Wettbewerb noch nicht unter-
sucht, weil von einem artenschutzrechtlichen Erfordernis und einem Ausgleich-
serfordernis nach Leitfaden nicht ausgegangen wurde. Erst wahrend des Bebau-
ungsplanverfahrens wurde eine Untersuchung bezuglich von Vegetationsflachen
gemal § 30 BNatSchG gefiihrt, mit dem Ergebnis, dass solche im Gebiet nicht
vorkommen.

Stellungnahme zu ,,Frage 1a“
Die Aussage bezieht sich auf die Tatsache, dass bei der letzten Minchner Bio-
topkartierung von 1998 auf dem Planungsgelande keine Biotope kartiert wurden.
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Stellungnahme zu ,,Frage 1b“

Das Gutachten ,Bestandsaufnahme Fauna 2011/2012“ wurde vom Biiro H2,
Munchen, vor allem bezuglich der Prifung des Artenschutzes nach EU-Recht er-
stellt, mit Beginn vor Auslobung des Wettbewerbs. Diese Untersuchung wurde
dem Wettbewerb zugrunde gelegt. Auf Grund dieser Erhebungen wurden im
Wettbewerb im Rahmen der Auslobung die Einrichtung einer Biotopvernetzungs-
zone und die Erhaltung der wesentlichen Gehoélzbestande vorgegeben und die
Einhaltung der Vorgaben auch gepruft.

Die von der Bevdlkerung aufgefuhrten Tierarten waren Gegenstand der Untersu-
chung ,Bestandsaufnahme Fauna“ (H2, 2011/2012), die Hinweise wurden somit
gewdardigt.

Im Weiteren wird in Bezug zur Erhebung der Flora ferner auf die Ausfiihrungen
unter den Kapiteln ,Hauptaspekte 1“ bis ,Hauptaspekte 4“ verwiesen.

Im Bezug auf die Erhebung der Fauna wird auf auf die nachfolgende Stellung-
nahme zu ,Frage 3 verwiesen.

Stellungnahme zu ,,Frage 2a“

Im Begrundungstext wurde das Erscheinungsbild des Planungsgebiets und sei-
ner Umgebung beschrieben. Dabei wurden das Hochregallager als baulich (ne-
gativ) dominierend, die linearen Baumbestande, also auch die sogenannte
,Colmdorf- Hecke®, als freirdumlich (positiv) pragend dargestellt.

Stellungnahme zu ,,Frage 2b“

Die moglichst umfangreiche Erhaltung des Baumbestandes wurde in der Auslo-
bung vorgegeben und soll im Falle der sogenannte ,,Colmdorf-Hecke* zur Ganze
erfolgen.

Stellungnahme zu ,,Frage 3*“

Vom Sommer 2011 bis zum Sommer 2012 erfolgten faunistische Bestandsauf-
nahmen.

Untersuchungsgebiet war dabei im Westen das Planungsgebiet; im Norden wur-
de zusatzlich bis an die Bahngleise heran kartiert (ABSP-Flache Nr. 84), im Su-
den wurde die Einfamilienhaus-Siedlung mit Garten nérdlich der Pretzfelder Stra-
Re einbezogen.

Die Bestandsaufnahme zielte in erster Linie auf die Erfassung besonders und
streng geschutzter Arten von europarechtlicher Relevanz. Das zu bearbeitende
Artenspektrum wurde im Vorfeld mittels Potenzialabschatzung im Gelande fest-
gelegt. Kartiert wurden jeweils nach den gangigen methodischen Standards:

- Flederméause: Quartierpotenzial der Gebaude und Geholze sowie akustische
Transektkartierung zur Ausflugzeit mit sechs Begehung zwischen Mai (Wochen-
stubenzeit) und November (Balz- und Uberwinterungsaktivitaten);

- Vogel: Flachendeckende Revierkartierung mit vier Durchgdngen zwischen
Ende Marz und Ende Mai; im Juni zuséatzlich eine Kontrolle in den
Abendstunden auf moégliche Brutvorkommen von Mauerseglern;

- Sonstige Arten: Im Zuge der oben genannte Vogelkartierung und bei zwei zu-
satzlichen Begehungen im Frih- und Spatsommer Nachsuche Zauneidechse
und Aufnahme naturschutzfachlich bedeutsamer Tagfalter- und Heuschrecken-
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vorkommen.

Die Verkehrssicherungspflicht im Rahmen des Unterhalts der Grunflachen ist Ge-
genstand des Bauvollzugs.

Stellungnahme zu ,,Frage 4

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
wurden den Bilrgerinnen und Birgern die geplanten Grundzige der stadtebauli-
chen und freirdumlichen Konzeption in Form des Wettbewerbsergebnisses vor-
gestellt. Die Information sollte insbesondere AnstoRwirkung haben, damit sich die
Bilrgerinnen und Birger aktiv in die Planung einbringen. Dieses Ziel wurde ein-
drucksvoll erreicht.

Zu fachspezifischen Belangen wie beispielsweise Angaben zu artenschutzrele-
vanten Vertretern der Flora und Fauna wurde im Rahmen des Verfahrens in der
durchgefiihrten Erérterungsveranstaltung die Offentlichkeit miindlich informiert,
sofern hierfiir ein Interesse bekundet wurde. Im Ubrigen werden artenschutz-
rechtliche Belange bereits von Amts wegen aus ermittelt, sofern sich hier auch
nur Hinweise auf mdgliche Betroffenheiten ergeben kdnnten.

Stellungnahme zu ,,Frage 5“

Der Bebauungsplan Nr. 2060 wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a

Abs. 2 Nr. 4 BauGB erstellt. Dieses Verfahren konnte u.a. Anwendung finden,
weil ausschliel3lich Flachen mit bereits bestehendem Baurecht Uberplant werden
und die Versiegelung sich deutlich verringert. Daher ist rechtlich gesehen kein
Ausgleich erforderlich, mithin auch keine Einwertung und Bilanzierung der
Vegetationsbestande nach der Eingriffsregelung. Auch von einer Umweltprafung
wird in diesem Verfahren abgesehen.

Stellungnahme zu ,,Frage 6“

Der stark gefahrdete Idasblauling wurde jeweils in geringen Stlickzahlen in drei

Teilfachen mit insgesamt etwa 1.500 m? in der Sudhélfte des Gebiets

nachgewiesen:

» auf gepflasterten Parkplatzen und geteerten Wegen mit Geblischzeilen im
Sudwesteck,

» auf dem Parkplatz/Lagerplatz nérdlich davon,

» auf dem Uberwiegend geteerten Parkplatz mit zentraler Griinflache im
Sldosten.

Solche versiegelten Flachen weisen aber nicht auf ein Vorkommen von Magerra-

sen im eigentlichen Sinne oder gar auf Biotope gemal § 30 BNatSchG hin, trotz-

dem sie einen Lebensraum fur den Idasblauling darstellen.

Stellungnahme zu ,,Frage 7“
Im Bezug auf die Beachtung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird
auf die vorstehende Stellungnahme zu ,Frage 5“ verwiesen.

Stellungnahme zu ,,Frage 8“
Durch die Erhaltung des gesamten Baumbestands am Sudrand des Gelandes
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(sogenannte ,Colmdorf — Hecke®), die Einrichtung einer Biotopvernetzungszone
entlang des Bahngelandes an der Nordgrenze des Planungsgebietes und die An-
lage von Teilen der offentlichen Grunflachen als extensive Wiesenstandorte wird
dem ABSP-Ziel Rechnung getragen.

Stellungnahme zu ,,Frage 9“

In den Untersuchungen ,Rechtlicher Biotop- und Artenschutz® (H2, 2013) und
.Bestandsaufnahme Fauna“ (H2, 2011/2012) wurden die Belange des besonde-
ren / speziellen Artenschutzes fiur das Gebiet geprift. Fir Arten des Anhang IV
(insbesondere Fledermause, Zauneidechsen und Vogelarten) sind danach Tatbe-
stande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht zu besorgen.

Fur die besonders geschutzte Art Idasblauling werden neue Biotopstrukturen ge-
schaffen.

Stellungnahme zu ,,Frage 10“

Bei der Brutvogelkartierung wurden der Haussperling mit drei Revieren und der
Feldsperling mit einem Revier als Gebaudebriter festgestellt. Hinzu kommt ein
mogliches Revier des Hausrotschwanzes im Nordteil. Die gezielte Suche nach
Mauersegler-Brutplatzen an den Geb&uden blieb ohne positiven Befund.

Zu Beginn der Zug- und Balzzeit wurden an einem Gebaude im zentralen Sidteil
zweimal Balzrufe der Fledermausart Grofdabendsegler aus einem Quartier regis-
triert, und im Anschluss war auch ein Ausflug festzustellen. Das Tier kam jedoch
nicht - wie in der Balz Ublich - nach kurzer Ausflugphase wieder zurick und war
auch beim Folgetermin nicht mehr festzustellen.

Stellungnahme zu ,,Einwand 1“

Die Untersuchungen ,Rechtlicher Biotop- und Artenschutz“ (H2, 2013) und ,Be-
standsaufnahme Fauna“ (H2, 2011/2012) ergeben keine Hinweise auf eine Ein-
schrankung der Funktion der Hecke fur die diesbezuglich relevante Fauna.

Die Mehrzahl der Baume im Untersuchungsgebiet wurden als relativ jung und vi-
tal eingestuft. Sie weisen im allgemeinen keine substanziellen Hohlen, Spalten
oder Rindenablésung auf, die von Baumfledermausen als Quartiere oder von
Mulmhohlenbewohnern wie dem Eremitenkafer als Entwicklungsbiotop genutzt
werden konnten. Die beiden einzigen nennenswerten Baumhohlen waren im Un-
tersuchungsjahr vom Buntspecht besetzt (Bestandsaufnahme Fauna H2,
2011/2012, S. 28).

Die sogenannte Colmdorf-Hecke wurde planerisch in die Freiflachenstruktur des
neuen Baugebietes integriert, in dem sie als Bestandteil der 6ffentlichen Grinfla-
chen mit vorgelagerten Wiesenstrukturen, an welche wiederum private Grunfla-
chen angrenzen, eine pragende Grinstruktur bildet.

Im Bezug auf kartierte Biotope wird auf auf die vorstehende Stellungnahme zu
.Frage 1a“ verwiesen.

Stellungnahme zu ,,Einwand 2

Die Fledermause wurde im Rahmen des Gutachtens ,Rechtlicher Biotop- und Ar-
tenschutz® (H2, 2013) intensiv untersucht. Nachgewiesen wurden drei Arten,
Zwergfledermaus, GrofRer Abendsegler und WeilRrandfledermaus. Nur fur den
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Grolden Abendsegler ergab sich ein Hinweis auf ein Zwischenquartier an einem
Gebaude im Geltungsbereich. Alle Fledermausnachweise wurden exakt verortet.
Auch nérdlich der Baumhecke gelangen Registrierungen von Abendsegler (ein
Durchflug) und Zwergfledermaus (mehrfacher Durchflug).

Die Bestandsaufnahmen des Einwenders sind, auch wenn sie sich nur auf eine
Beobachtungsnacht und einen Standort beziehen, sicher eine gute Ergénzung
der systematischen Kartierung. Es werden jedoch keine Arten genannt, was die
Aussagekraft der Daten einschrankt.

Stellungnahme zu ,,Einwand 3“

Die sogenannte Colmdorf-Hecke war Bestandteil der Revierkartierung 2012. Als
Brutvogel im eigentlichen Sinne (mit Status Brutnachweis oder Brutverdacht) sind
danach anzugeben (in Klammer Anzahl Reviere): Amsel (1), Buchfink (1), Blau-
meise (2), Buntspecht (1), Gartenbaumlaufer (1), Grinfink (2), Kohimeise (3),
Moénchsgrasmiuicke (32), Rabenkrahe (1).

Hinweise auf Brutvorkommen von Arten wie Griinspecht, Gartenrotschwanz,
Feldsperling, Trauerschnapper, Kernbeiler, Kleiber usw. in der Baumhecke erga-
ben sich nicht.

Im Zuge der Bestandsaufnahmen 2012 wurden nur zusatzliche drei Vogelarten
im Untersuchungsgebiet als Nahrungsgaste registriert: Grinspecht, Rabenkrahe,
Sommergoldhahnchen (Buro H2 2012).

Es ist darauf hinzuweisen, dass bei langjahriger Beobachtung eines gegebenen
Lebensraums immer wieder einmal Vogelarten nachweisbar sind, die diesen nur
kurz aufsuchen, sowohl zur Brutzeit als auch in den Zugzeiten und im Winter. Es
handelt sich Gberwiegend um eine Kombination aus typischerweise winterlich
umherstreifenden und fallweise auf dem Zug aufscheinenden Waldvogelarten:
Gartenrotschwanz, Gimpel, Girlitz, Grauschnapper, Kernbeil3er, Kleiber,
Schwanzmeise, Sperber, Trauerschnapper, Zaunkonig.

In der Einwendung werden keine Angaben zum Status der zusatzlichen Arten
und zur Methodik ihrer Erfassung gemacht.

Was die mutmalilichen Winter- und Zuggaste anbelangt, beziehen sich die Nach-
weise im Wesentlichen auf die Gehodlzbestande im Sitiden, die vom Planvorhaben
nicht berihrt werden. Weitere potenzielle Gehdlzlebensraume dieser Arten finden
sich vor allem noch am Nord- und am Westrand des Untersuchungsgebietes; sie
bleiben ebenfalls groRenteils erhalten.

Stellungnahme zu ,,Einwand 4“

Die Vorkartierung zur Festlegung des Untersuchungsprogramm ergab, dass mit
Vorkommen streng geschutzter Amphibienarten, wie zum Beispiel Wechselkrote,
Laubfrosch etc., im Gebiet nicht zu rechnen war, weshalb spezielle Aufnahmen
nicht erfolgten. Die Feststellungen des Einwenders zeigen, dass die Diagnose
korrekt war. Die lokale Lurchfauna umfasst offensichtlich mit Erdkrote, Grasfrosch
und "Wasserfrosch" nur (auch im Stadtgebiet Miinchen) haufige Arten, die bay-
ern- wie deutschlandweit nicht gefahrdet sind.

Die angesprochenen ,Kleintierfallen® sind nicht Gegenstand des Bebauungsplan-
verfahrens, allenfalls des Bauvollzugs.
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Im Weiteren wird in Bezug zur Erhebungen zu Amphibien ferner auf die Ausfuh-
rungen unter Kapitel ,Hauptaspekte 1“ verwiesen.

Stellungnahme zu ,,Einwand 5“

Der Gemeine Rosenkéafer (Cetonia aurata) ist wie alle Vertreter seiner Familie
national besonders geschutzt. Da er keine Art des Anhang IV FFH-RL ist, fehlt
die europarechtliche Relevanz. Die Belange des Schutzes seiner Habitate waren
gegebenenfalls innerhalb der Eingriffsregelung abzuarbeiten gewesen. Dies ist
jedoch nicht relevant, da bereits bestehendes Baurecht auf dem Grundstick ge-
geben ist. Unabhangig von der Frage, ob das Vorhaben Uberhaupt Entwicklungs-
biotope oder fir die Art wichtige Blihpflanzenbestédnde (zum Beispiel Holunder)
zerstort und insofern negativ auf den lokalen Bestand einwirkt, ist festzustellen:
Cetonia aurata ist zwar ein sehr ansprechender Kafer, nichtsdestotrotz aber bay-
ernweit haufig und ungefahrdet. Bezlglich seiner Bestandssituation in Minchen
ist auf die Arbeit von Reichholf (Quelle: Reichholf, J. (2003): Comeback des Ro-
senkafers Cetonia aurata (L.) in MUnchen. - NachrBlI. bayer. Ent., 52(3/4): 75-79)
zu verweisen, der eine starke Zunahme feststellte und dies darauf zurtckfuhrt,
dass sich die Art verstarkt in Komposthaufen entwickelt.

Im Weiteren wird in Bezug zur Erhebungen zu Kafern ferner auf die Ausfuhrun-
gen unter Kapitel ,Hauptaspekte 1“ verwiesen.

Stellungnahme zu ,,Einwand 6

Soweit einzelne der oben genannten Vogelarten im engeren oder weiteren Um-
griff briten kédnnten (zum Beispiel Rabenkrahe, Girlitz, Zaunkdnig) und bei der
Nahrungssuche Uber kurze Distanz in das Untersuchungsgebiet gelangen, ist
nicht erkennbar, dass die Gberwiegend offenen und versiegelten Eingriffsbereiche
im Untersuchungsgebiet besonders geeignete beziehungsweise obligate Nah-
rungshabitate darstellen, durch deren Verlust die assoziierten Fortpflanzungsstat-
ten (aufderhalb des Untersuchungsgebietes) zur Disposition stehen kénnten und
dann Tatbestédnde des § 44 Abs. 1 Satz 3 BNatSchG einschlagig waren.

Im Weiteren wird in Bezug zu Erhebungen zu extensiv gepflegte Wiesenstand-
orte ferner auf die Ausfihrungen unter Punkt ,Hauptaspekte 1, sowie auf die
Stellungnahmen zu ,Einwand 3“ und ,Einwand 15 verwiesen.

Stellungnahme zu ,,Einwand 7“

Die rechtlichen Biotopqualitaten des Bestandes wurden im Gutachten ,Rechtli-
cher Biotop- und Artenschutz® (Bliro H2, 2013) nach dem entsprechenden Kartie-
rungsschlissel untersucht mit dem Ergebnis, dass im Gelande keine nach § 30
BNatSchG, erganzt durch Art. 23 BayNatSchG, geschitzten Biotope (Mager-
oder Trockenrasen beziehungsweise warmeliebende Saume) vorkommen.

Bei den genannten Pflanzenarten handelt es sich um naturschutzbedeutsame Ar-
ten, die der Eingriffsregelung nach Leitfaden unterliegen wiirden, wenn sie denn
vollzogen werden musste.

Stellungnahme zu ,,Einwand 8

Nach den Ergebnisse der Vorkartierung waren angesichts der Ausstattung des
Planungsbereichs dort keine bedeutsamen Wildbienenvorkommen zu erwarten.
Deshalb wurden spezielle Untersuchungen nicht durchgefuhrt. Die Erfahrungen
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mit Stechimmen-Bestanden in zahlreichen Minchener Industriebrachen, Bahn-
gelanden etc. zeigen, dass nur bei langer und ungebrochener Standorttradition
und einem guten Bestand artenreicher Extensivwiesen, Magerrasen und ihren
frihen Sukzessionsstadien, warmeliebender Ruderalfluren usw., bevorzugt in
Durchdringung, hochwertige Wildbienengemeinschaften zu erwarten sind. Solche
Bienenbestande miussten aber trotzdem nur innerhalb der Eingriffsregelung be-
sondere Beachtung finden.

Stellungnahme zu ,,Einwand 9
Es wird auf die vorstehenden Ausfiihrungen unter Punkt ,Hauptaspekte 1“ bis
~,Hauptaspekte 4“ verwiesen.

Stellungnahme zu ,,Einwand 10

Die Artengruppen Reptilien und Heuschrecken wurden untersucht und weder
Zauneidechsen noch Odlandschrecken konnten trotz gezielter Suche registriert
werden. Dies deckt sich offensichtlich mit den Feststellungen des Einwenders,
der auf Vorkommen in der Umgebung, aul3erhalb des Einwirkungsbereichs des
Planvorhabens, verweist.

Stellungnahme zu ,,Einwand 11“
Es wird auf die vorstehende Stellungnahme zu ,Einwand 4“ verwiesen.

Stellungnahme zu ,,Einwand 12*
Es wird auf die vorstehenden Stellungnahmen zu ,Einwand 3% ,Einwand 6“ und
,Einwand 15“ verwiesen.

Stellungnahme zu ,,Einwand 13“
Es wird auf die vorstehende Stellungnahme zu ,Einwand 2“ verwiesen.

11. Umgebung
11.1.Friedhof Aubing

Es wurde die Auffassung vertreten, dass durch den Bau des Projektes, wichtige
Parkplatze fur den Aubinger Friedhof wegfallen wirden.

Die Anzahl der Stellplatze sei jetzt schon zu gering, daher wiirden derzeit auch
die Stellplatze auf dem ehemaligen Telekomgelande fir Friedhofsbesuche ge-
nutzt.

Zusatzlich solle fur den am westlichen Rand angrenzenden Aubinger Friedhof ein
allzu ,harter Ubergang zur kiinftigen Bebauung vermieden werden, wenn schon
das erhohte Verkehrsaufkommen an seiner Flanke, ausgel6st durch das neue
Siedlungsgebiet, kaum verhindert werden kénne.

Stellungnahme:

Das Gelande ist derzeit in Privatbesitz und kein 6ffentlicher Parkplatz. Die Nut-
zung wird somit aktuell lediglich von der Eigentimerin geduldet. Es besteht keine
Verpflichtung der Eigentimerin das Gelande als Friedhofsparkplatz zur Verfu-
gung zu stellen.
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Mit dem sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 2068 Freiham Nord,
erster Realisierungsabschnitt, soll jedoch ein weiterer Eingang fir den Friedhof
sowie eine ausreichende Anzahl von neuen Stellplatzen geschaffen werden.

11.2.Barrierefreier Ausbau der S-Bahnunterfiihrung

Es wurde gefordert, die S-Bahnunterfiihrung am Aubinger Bahnhof barrierefrei
auszubauen, nicht nur damit alle Burgerinnen und Blrger den Bahnsteig barrie-
refrei erreichen kdnnen, sondern auch um eine barrierefreie Unterquerung der
Bahntrasse von Neuaubing nach Aubing zu ermdglichen.

Derzeit gabe es nur den FuRweg unter der Unterfuhrung Limesstralle mit einer
Geh- und Radwegsbreite von maximal 150 cm oder Uber den Bahnubergang
Freihamer Weg.

Eine Nutzung dieser Wege sei fiir Burgerinnen und Birger mit Kinderwagen,
Rollstuhl oder Rollator unzumutbar und daher sei fur diesen Personenkreis die
Bahnunterfiihrung entsprechend auszubauen. Ein Verweis auf die ausschliel3li-
che Zustandigkeit der Deutschen Bahn sei nicht akzeptabel, da im Bereich
Freiham die Anderung des Bahniiberganges offenbar auch méglich gewesen sei.
Die Zustande seinen unzumutbar.

Es wurde der Vorschlag gebracht, die Kosten fiir einen behindertengerechten
Ausbau der Unterflihrung zu einem Teil durch den Bautrager und den Betreiber
des geplanten Einkaufszentrums finanzieren zu lassen.

Stellungnahme:

Die S-Bahnstation Aubing sowie die Unterfiihrung sind nicht im Eigentum der
Landeshauptstadt Miinchen. Es handelt sich um Bahnanlagen, auf die die Stadt
keinen Zugriff hat. Auch der Bautrager hat hierauf keinen Zugriff. Fir Umbau-
malnahmen und einen barrierefreien Ausbau ist die Bahn zustandig.

Trotzdem bemiiht sich die Landeshauptstadt Minchen weiterhin in konstruktiven
Gesprachen mit der Deutschen Bahn um einen barrierefreien Ausbau.

Um die Kosten auf einen einzelnen Grundstlicksanrainer oder den Betreiber ei-
nes Einzelhandelsbetriebes zu verteilen, fehlt jegliche gesetzliche Grundlage.
Dies kénnte auch bei der Abwagung o6ffentlicher und privater Belange kein ge-
rechtes Ergebnis darstellen.

11.3.Beeintrachtigung des Ensembleschutz im Ortskern Aubing

Es wurde die Auffassung vertreten, dass die Gesamtplanung den alten Ortskern
Aubing und den dort vorhandenen Ensembleschutz beeintrachtige. Die Gesamt-
anlage der Neubausiedlung liege in nachster Nahe zum Dorfensemble und ver-
mag ihn auf zwei Drittel zu Uberdecken. Selbstverstandlich kénne und diirfe der
Malstab des historischen Dorfes nicht Ubertragen werden. Die vorgesehene
Blockbebauung kontrastiere aber in so riicksichtsloser Weise, dass das Ensem-
ble durch ihre Ausstrahlung sehr beeintrachtigt werde. Im Hinblick auf die vorhan-
dene Blockbebauung in Neuaubing-West sei ein einfihlsamer Ubergang wiin-
schenswert und auch mdglich, was andere Wettbewerbsentwtirfe nachweisen
wlrden.
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Stellungnahme:

Die Blickbeziehung von Altaubing zum aktuellen Planungsgebiet wurden durch
eine Stadtbildsimulation aus verschiedenen Blickrichtungen Uberpruft. Eine Be-
eintrachtigung des alten Ortskerns von Aubing konnte aus keiner Blickrichtung
festgestellt werden. Zusatzlich bildet die Bahnlinie eine stadtebauliche und raum-
liche Zasur.

Im Weiteren wird auf das Kapitel ,2.7 Wettbewerbssiegerentwurf und stadtebauli-
che Planung® in der Begrindung verwiesen.

B) Biirgerwerkstatt

Auf Antrag der SPD- und CSU-Stadtratsfraktionen vom 16.01.2014 wurde am
04.04.2014 vom Referat fur Stadtplanung und Bauordnung eine Blrgerwerkstatt
im Schnitzel- und Hendlhaus Neuaubing, Limesstral3e 63 durchgeflhrt.

Die Werkstatt wurde von ca. 180 Burgerinnen und Burgern besucht, die sich in-
tensiv mit Ideen und Meinungen in den Prozess eingebracht haben.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung hat fir diese Veranstaltung eine
neutrale Moderatorin beauftragt, die auch die Dokumentation erstellt hat.

Neben einer Vorstellung des Bebauungsplanverfahrens und des Uberarbeiteten
Wettbewerbsentwurfes, hatte auch die Birgerinitiative die Gelegenheit ihre Vor-
stellungen zu prasentieren.

Die Gutachter zu den Themen Verkehr und Artenschutz stellten zusatzlich noch-
mals ihre Gutachten mit den entsprechenden Rahmendaten fiir die Planung vor.
In Arbeitsgruppen konnten im Anschluss alle anwesenden Burgerinnen und Bur-
ger konkrete Ansatze anhand von ausgelegtem Planmaterial und malRstabsge-
rechten Massenmodellen skizzieren und diskutieren. Diese Kommentare wurden
zum Abschluss der Veranstaltung nochmals fir alle an Metawanden zusammen-
gefasst, im Plenum diskutiert und der Verwaltung zur weiteren Priifung mitgege-
ben.

Die zentralen Vorschlage zur Uberarbeitung nach der Birgerwerkstatt drehten
sich dabei um folgende Punkte: Aufgabe des Entwurfs an sich, niedrigere Dichte,
kleinteiligere Gebaudestruktur, Verbreiterung der Offnungen, Starkung der Wege-
verbindung, Offnung der Hofstruktur und die Héhenentwicklung.

Der Bebauungsplanentwurf wurde daraufhin gehend erneut angepasst. Die Hof-
struktur wurde gedffnet und durch eine kleinteiligere Gebaudestruktur aufgelo-
ckert, die Offnungen zwischen den Geb&uden wurden verbreitert und die Wege-
verbindungen gestarkt, auch um eine bessere Vernetzung der Grinflachen zu er-
reichen.

Im Weiteren wird auf das Kapitel ,4 Planungskonzept® in der Begrindung verwie-
sen. Darin wird der aktuelle Entwurfsansatz ausfuhrlich beschrieben.

Die Dokumentation der Blirgerwerkstatt mit dem Titel ,Offentlichkeitsbeteiligung
zum stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerb ,Aubing-Mitte,
Dokumentation der Burgerwerkstatt am 4. April 2014“ ist dem Beschluss als Anla-
ge 5 beigelegt.
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C) Beteiligungsverfahren nach § 4 BauGB

1.

Deutsche Telekom Telekom Technik GmbH

Die Deutsche Telekom Technik GmbH nahm im Verfahren nach § 4 Abs. 1 bezie-
hungsweise Abs. 2 BauGB mit ihren Schreiben vom 05.03.2013 und 27.10.2014
wie folgt Stellung:

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat darauf hingewiesen, dass am Rande
und im Planungsgebiet bereits eine Telekommunikationsinfrastruktur vorhanden
sei. Die im Planungsgebiet vorhandenen Telekommunikationsanlagen wiirden
ausschlieBlich der Versorgung der noch vorhandenen Gebaude dienen und
kénnten nach Kindigung aller Anschlisse durch die Kunden, bauseits entfernt
werden.

Zudem wird darauf aufmerksam gemacht, dass die vorhandene Telekommunika-
tionsinfrastruktur nicht ausreicht um das Plangebiet zu versorgen, so dass zu-
satzliche Planungen und Baumalfinahmen erforderlich werden.

Zusatzlich wurden Hinweise auf den Bauvollzug gegeben.

Stellungnahme:

Die zusatzliche Versorgung des Gebietes mit Telekommunikationsanlagen kann
sowohl Uber die Colmdorfstrale als auch entlang des Freihamer Wegs erfolgen.
Entlang des Freihamer Wegs wird hierflr insbesondere mit einem Leitungsrecht
fur die Allgemeinheit eine mogliche Trassenflhrung gesichert.

Die Weitergabe der Hinweise fir den Bauvollzug an die Grundstlickseigentime-
rin ist bereits erfolgt.

Eisenbahn-Bundesamt, AuBenstelle Miinchen

Das Eisenbahn-Bundesamt, AuRenstelle Minchen nahm im Verfahren nach § 4
Abs. 1 beziehungsweise Abs. 2 BauGB mit ihren Schreiben vom 18.03.2013 und
15.10.2014 wie folgt Stellung:

Das Eisenbahn-Bundesamt hat darauf hingewiesen, dass aus der Bahnstrecke
Miinchen-Buchloe resultierende Immissionsbelastungen als ,Bestand” hinzuneh-
men beziehungsweise gegebenenfalls erforderliche Vorkehrungen zum Schutz
vor Primarschall, Sekundarschall und Erschitterungen festzusetzen seien.
Zudem wurde darauf verwiesen, dass physikalisch bedingt, im Nahbereich der
elektrifizierten Bahnstrecke die elektrischen und magnetischen Felder der Bahno-
berleitungen unter Umstanden storende Einflusse auf technische Einrichtungen
(EDV-Anlagen und Monitore, medizinische und wissenschaftliche Apparaturen)
verursachen konnen.

Es wurde auf das sogenannte ,eisenbahnrechtliche Fachplanungsprivileg“ (§ 38
BauGB in Verbindung mit § 18 AEG) verwiesen. Fir entsprechende Flachen
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ende erst durch die Freistellung von Bahnbetriebszwecken (§ 23 AEG) die Eigen-
schaft als Betriebsanlage einer Eisenbahn mit der Folge, dass die entsprechen-
den Flachen aus dem eisenbahnrechtlichen Fachplanungsprivileg entlassen und
damit die Planungshoheit vom Fachplanungstrager Eisenbahn- Bundesamt auf
die kommunale Bauleitplanung vollsténdig tibergehe. Daher werde um Uberprii-
fung der Flacheneigenschaften der Grundsticke mit der Bezeichnung ,StralRen-
verkehrsflache mit bahnrechtlicher Widmung*“ gebeten.

Sichergestellt sein misse zudem, dass sich die durch die Planung ergebende
Bebauung und Nutzung im geplanten Areal mit dem Eisenbahnbetrieb weder st6-
re noch behindere. Daflir miisse mindestens sichergestellt sein, dass die Ent-
wasserung des Bahnkorpers nicht beeintrachtigt werde, die Standsicherheit des
Bahndamms gewahrleistet sei, die Sicht der Triebfahrzeugflhrer auf Signale ge-
wahrleistet sei, Bepflanzungen der Béschung nur im Rahmen der Konzernrichtli-
nie 800 01 der DB AG stattfinden, Anpflanzungen in der Nahe der Bahnanlagen
nur so angelegt seien, dass sie die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtige, und
Schutzmalinahmen zu ergreifen sofern die Moglichkeit bestiinde, dass von Ver-
kehrswegen / Parkflachen abkommende KFZ auf die Bahnanlagen gelangen
konnten.

Stellungnahme:

Die von den bestehenden Bahnlinien resultierenden Immissionen sind in die Ab-
wagung eingestellt. Es werden die notwendigen Festsetzungen zum Schutz der
neu geplanten Gebaude und Freiflachen getroffen. Es wird insbesondere auf das
Kapitel ,Immissionsschutz” in der Begriindung sowie die Festsetzungen zum Im-
missionsschutz in der Satzung und der Planzeichnung verwiesen.

Zudem werden flir Themen, die sich erst auf der Ebene des Bauvollzugs ab-
schlieRend regeln lassen (zum Beispiel stérende Einflisse auf technische Ein-
richtungen), in der Begrindung weitere notwendige Hinweise gegeben.

Bei der Flache ,StralRenverkehrsflache mit bahnrechtlicher Widmung® handelt es
sich um ein Grundstiick der Deutschen Bahn AG, die bereits seit Jahrzehnten als
Strallenverkehrsflache (Freihamer Weg) genutzt wird und entsprechend auch als
Stralle nach Bayerischem Stralden- und Wegegesetz (BayStrWG) gewidmet ist.
Im Bebauungsplan wird deshalb eine Strallenverkehrsflache festgesetzt, mit dem
Hinweis dass die Flache zugleich dem ,eisenbahnrechtlichen Fachplanungsprivi-
leg“ untersteht.

Die Hinweise zur Sicherung der Bahnflache wurden insbesondere bei der Erstel-
lung des Pflege- und Entwicklungskonzeptes fiir die bahnbegleitende Vernet-
zungszone beachtet. Sie wurden im weiteren an die Grundstlckseigentimerin
zur Beachtung im Bauvollzug weitergegeben.

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien

Die DB Immobilien vormals DB Services Immobilien GmbH als von der DB Netz
AG bevollmachtigtes Unternehmen nahm im Verfahren nach § 4 Abs. 1 bezie-
hungsweise Abs. 2 BauGB mit ihren Schreiben vom 28.03.2013 und 27.10.2014
wie folgt Stellung:
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Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, hat darauf hingewiesen, dass der Be-
bauungsplan eine kleine Teilflache des Flurstliicks 586/2 umfasst, welches sich im
Eigentum der Deutschen Bahn AG befindet (nachrichtlich als ,Stralenverkehrs-
flache mit bahnrechtlicher Widmung“ dargestellt). Auf den angrenzenden Flachen
werde aktuell der Ausbau der Bahnlinie Munchen-Pasing — Buchloe mit Erho-
hung der Anzahl der Streckengleise (viergleisiger Ausbau) geplant. Die Planung
sei im Auftrag des Freistaates bis zur Planungsphase der Vorplanung durchge-
fuhrt und unterliege damit noch gewissen Vorbehalten. Eine endgiltige Festle-
gung sei erst mit weiteren Planungsphasen und der Planfeststellung gegeben.

Gegen den geplanten Bebauungsplan wirden bei Beachtung und Einhaltung der
nachfolgenden Bedingungen und Hinweise keine Bedenken bestehen.

Die Bahnstrecke sei mit einer Oberleitungsanlage ausgerustet. Zum Schutz vor
Gefahren, die von 15kV-Oberleitungsspannung ausgehen, seien grundsatzlich
die einschlagigen Sicherheitsvorkehrungen nach VDE 0115 Teil 3, DB-Richtlinie
997.02 und GUV-R B 11 einzuhalten beziehungsweise vorzusehen. In unmittel-
barer Nahe der elektrifizierten Bahnstrecke sei mit Beeinflussung von empfindli-
chen Geraten auf magnetische Felder zu rechnen.

Weiterhin wurde darauf hingewiesen, dass die Strecke 5520 Miinchen-Pasing —
Buchloe auf der gesamten Lange vollstandig und lickenlos mit GSM-R (digitaler
Zugfunk) ausgerustet sei und sich im Bereich Aubing der Zellwechselbereich der
beiden GSM-R-Zellen befinden wirde, sei die Funkfeldstarke bereits auf einem
niedrigen Niveau. Durch eine massive Riegelbebauung (insbesondere durch das
sechsgeschossige Gebaude entlang der Bahnlinie) konne es zur Beeintrachti-
gung der GSM-R Funkversorgung in Form eines weiteren Ruckgangs der GSM-
R Feldstarke kommen. Auch mégliche Reflexionen und dadurch hervorgerufene
Gleichwellenausléschungen kdonnten zur Beeintrachtigung des Funkfeldes flih-
ren.

Eine definitive Aussage in wie fern sich die neuen Gebaude auf die Funkversor-
gung auswirke, kdnne zu diesem Zeitpunkt nicht getroffen werden (fehlende Ge-
bdudehdhen sowie Malle und Material der Bausubstanz).

Fur den Fall einer Beeintrachtigung der GSM-R-Funkversorgung im Bereich des
Bebauungsplanes durch die geplante neue Bebauung mit einer Hohenentwick-
lung von bis zu sechs Geschossen sei der DB Netz AG das Einvernehmen der
Landeshauptstadt Miinchen als Trager 6ffentlicher Belange in einem eventuell
notwendigem Verfahren zum Neubau eines GSM-R-Fullsenders auf Bahngrund
zuzusichern.

Angemerkt wurde zudem, dass Abstand und Art von Bepflanzungen so zu wah-
len seien, dass diese bei Windbruch nicht in die Gleisanlage fallen konnen. Der
Mindestpflanzabstand zur nachstgelegenen Gleisachse ergabe sich aus der End-
wuchshohe und einem Sicherheitsabstand von 2,50 m. Diese Abstande seien
durch geeignete MaRnahmen (Ruckschnitt unter anderem) zu gewahrleisten.

Kinftige Maflnahmen im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb sind der
Deutschen Bahn weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrankungen zu gewahren.
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Anspriiche gegen die DB AG aus dem gewohnlichen Betrieb der Eisenbahn in
seiner jeweiligen Form seien ausgeschlossen. Alle Immissionen, die von Bahnan-
lagen und dem gewohnlichen Betrieb ausgehen (einschliellich dem digitalen
Zugfunk - GSM-R), seien entschadigungslos hinzunehmen.
Abwehrmalinahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 Birgerliches Gesetz-
buch (BGB) sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BimSchG) seien vom
Bauherren zu tragen. Gegen die vom Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissio-
nen seien erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauwerbern
auf eigene Kosten geeignete Schutzmalnahmen (Schallschutz) vorzusehen.
Bahngrund sei daflir nicht zu benutzen.

Zusatzlich wurden Hinweise auf den Bauvollzug gegeben.

Stellungnahme:

Die Bahnstrecke Minchen-Pasing-Buchloe befindet sich noch in der informellen
Vorplanung, somit besteht keine Mdglichkeit konkrete und verbindliche Angaben
dieser Planung im Bebauungsplan zu bertcksichtigen. Nach der Planung sind
aber eisenbahnrechtliche Ausbaumalinahmen maglich. Die Breite des bestehen-
den Bahngrundstickes ist nach Einschatzung der Landeshauptstadt Minchen
ausreichend, um die zusatzlich bendtigten Gleise fur die etwaig geplanten Aus-
baumalinahmen unterzubringen. Die vorliegende Bauleitplanung steht somit
einen moglichen kiinftigen Ausbau der Schieneninfrastruktur nicht entgegen.
Das Grundstlck im Eigentum der Bahn (Flur Nr. 586/2) im Umgriff des Bebau-
ungsplans, das bereits heute als Stral’enflache des Freihamer Wegs ausgebaut
beziehungsweise Strallenbegleitgrin ist, wird hinweislich auch als Bahnflache
dargestellt, die dem ,eisenbahnrechtlichem Fachplanungsprivileg“ untersteht.
Im Weiteren wird auf die vorstehende Stellungnahme zum Einwand des Eisen-
bahn-Bundesamt, Aul3enstelle Minchen verwiesen.

Grundsatzlich besteht Einvernehmen, dass der GSM-R-Funk flr den Bahnver-
kehr stérungsfrei betrieben werden muss und hierfur entlang der Bahnstrecke
eine ausreichende Anzahl an Sende- beziehungsweise Empfangseinrichtungen
errichtet und vorgehalten werden mussen. Da derzeit aber weder die tatsachliche
Stérung des GSM-R-Funk nachgewiesen ist, also weder der Bedarf zum Neubau
eines GSM-R-Fllsenders, noch die kiinftige Lage beziehungsweise der Standort
geklart ist, kann die Landeshauptstadt Minchen keine generellen Zusicherungen
zur Erteilung des Einvernehmens fur die Errichtung einer konkreten Sendeanlage
im Einzelfall machen. Die Landeshauptstadt bittet als Trager 6ffentlicher Belange
zu gegebener Zeit in ein eventuell notwendiges Verfahren eingebunden zu wer-
den.

Der Eisenbahnbetrieb ist auch bei Umsetzung der Planung weiterhin moglich und
wird durch den Bebauungsplan nicht eingeschrankt.

Die Weitergabe der Hinweise fur den Bauvollzug an die Grundstlckseigentume-
rin ist bereits erfolgt.
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Bayerische Eisenbahngesellschaft mbH, BEG

Die Bayerische Eisenbahngesellschaft mbH nahm im Verfahren nach § 4 Abs. 1
beziehungsweise Abs. 2 BauGB mit ihren Schreiben vom 06.03.2013 und
23.10.2014 wie folgt Stellung:

Der Bauleitplanung werde grundsatzlich zugestimmt. Weiterhin wird auf den Aus-
bau der Bahnlinie Minchen-Pasing — Buchloe mit Erhéhung der Anzahl der Stre-
ckengleise (viergleisiger Ausbau) hingewiesen.

Stellungnahme:

Die Strecke Miinchen-Pasing-Buchloe befindet sich noch in der informellen Vor-
planung, somit besteht keine Mdglichkeit konkrete und verbindliche Angaben die-
ser Planung im Bebauungsplan zu bertcksichtigen. Auch nach der Planung sind
eisenbahnrechtliche Ausbaumafnahmen maglich. Die Breite des Bahnkorpers ist
nach Einschatzung der Landeshauptstadt Minchen ausreichend, um die zusatz-
lich bendtigten Gleise fir die etwaig geplanten Ausbaumalnahmen unterzubrin-
gen. Die vorliegende Bauleitplanung steht somit einem mdéglichen kiinftigen Aus-
bau der Schieneninfrastruktur nicht entgegen.

Industrie- und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern, IHK

Die Industrie- und Handelskammer flir Minchen und Oberbayern nahm im Ver-
fahren nach § 4 Abs. 1 beziehungsweise Abs. 2 BauGB mit ihren Schreiben vom
18.03.2013 und 12.11.2014 wie folgt Stellung:

Die IHK begrufe und beflrworte ausdriicklich, das mit dem Planvorhaben ver-
folgte Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Nachnutzung eines ehemaligen Speditionsstandortes zu schaffen.
Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet Min-
chen kénne man der vorgesehenen Umwandlung der Gewerbeflachen in ein
Wohngebiet zustimmen. Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass der Stand-
ort auf Grund seiner unmittelbaren Nahe zu der Bahnlinie Miinchen-Buchloe aus
immisionsschutzrechtlicher Sicht keinesfalls als unproblematisch zu beurteilen
sei. Daher wird angeregt, da die Bebauung im WA (1) als Larmschutz fur die wei-
tere Bebauung des Planungsgebietes erforderlich sei, ein bedingtes Baurecht
nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB vorzusehen. Die weitere Bebauung des Planungs-
gebietes solle erst nach Errichtung der Bebauung im Baugebiet WA (1) zulassig
sein.

Weiterhin wird angeregt im Bezug auf die vorgesehene Nahversorgungseinrich-
tung die Bedarfe und Standortanforderungen fur Einzelhandelsnutzungen detail-
liert zu ermitteln, um einen attraktiven und marktfahigen Standort entwickeln zu
kdénnen.

Stellungnahme:

Die Haltung zur stadtebaulichen Entwicklung und Nachnutzung des ehemaligen
Telekomgelandes wird zustimmend zur Kenntnis genommen.
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Die immissionschutzrechtliche Problematik des Geldndes wurde ausreichend in
entsprechenden Gutachten untersucht und sowohl planerisch als auch rechtlich
berlcksichtigt. Ein bedingtes Baurecht nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist keine op-
timale Losung, da unter anderem bei einem Verkauf der Grundstlicke an unter-
schiedliche Eigentumer zeitliche und inhaltliche Abhangigkeiten entstehen wir-
den, die weder gewiinscht noch sinnvoll sind.

Aus diesem Grund wurden in Absprache mit dem Larmschutzgutachter die tbri-
gen Teilgebiete planerisch so festgesetzt, dass sie die nétigen Larmschutzmal3-
nahmen grundsatzlich eigenstandig je Teilgebiet (WA (2) bis WA (4)) nachweisen
missen.

Im Weiteren wird auf das Kapitel ,4.4.1 SchallschutzmafRnahmen® in der Begrin-
dung verwiesen.

Die geplante Nahversorgungseinrichtung ist im allgemeinen Wohngebiet immer
zuldssig. Der Standort an der S-Bahnstation Aubing wird allgemein als sehr
gunstig und attraktiv bewertet. Der Hinweis einer detaillierteren Ermittlung der
Bedarfe und Standortanforderungen wurde an die Grundstluckseigentimerin wei-
tergegeben.

Bayernwerk AG

Die Bayernwerk AG vormals E.ON Netz GmbH nahm im Verfahren nach § 4
Abs. 1 beziehungsweise Abs. 2 BauGB mit ihren Schreiben vom 08.03.2013 und
28.10.2014 wie folgt Stellung:

Die Bayernwerk AG bittet um nachrichtliche Darstellung des Fernmeldekabels
am westlichen Rand des Geltungsbereiches im Bebauungsplan.

Stellungnahme:

Das Fernmeldekabel verlauft in weiten Teilen im Freihamer Weg und nur ein kur-
zes Stuck im Bereich der Zufahrt zum kinftigen WA (1) sowie anschliefend im
Grundstuck der Deutschen Bahn AG weiter.

Fernmeldekabel im Bereich des o6ffentlichen Strallenraumes sind zuldssig und
Ublich. Sie werden deshalb im Bebauungsplan nicht dargestellt. Im Bereich des
WA (1) wird dem Hinweis gefolgt und ein Leitungsrecht fur die Allgemeinheit fest-
gesetzt.

Der Hinweis auf das Fernmeldekabel wird aber inklusive Plandarstellung an die
Grundstuckseigentimerin, die Minchner Stadtentwasserung (MSE) sowie die
Stadtwerke Munchen (SWM) zur Information bei kiinftigen Ausbauarbeiten des
Ver- und Entsorgungsnetzes im Bebauungsplanbereich weitergegeben.

Miinchner Gesellschaft fiir Stadterneuerung mbH (MGS)
Die Minchner Gesellschaft fir Stadterneuerung mbH nahm im Verfahren nach
§ 4 Abs. 2 BauGB mit ihrem Schreiben vom 07.11.2014 wie folgt Stellung:

Von Seiten der Miinchner Gesellschaft flr Stadterneuerung mbH bestehen keine
Bedenken gegen den Bebauungsplan.



Seite 51

Die Planung flge sich sowohl stadtebaulich als auch in der Art der Nutzung in die
nahere Umgebung ein.

Weiterhin begruRe die MGS mbH die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum
und qualitativen Griinflachenangeboten. Die Positionierung und Verteilung der
Baufelder ermogliche zusatzliche Wegeverbindungen zwischen dem S-Bahnhof
Aubing beziehungsweise dem Dorfkern Aubing und den Wohnbereichen entlang
und sudlich der Pretzfelder Strale. Damit wirde die Planung den wesentlichen
Sanierungszielen im Sanierungsgebiet Neuaubing-Westkreuz gerecht.

In Bezug auf das Spielflachenangebot gehe die MGS mbH davon aus, dass die
Spielflachenversorgung fur alle Altersgruppen ausschlief3lich innerhalb des Um-
griffs des Bebauungsplans nachgewiesen werde, da ein Nachweis eines Spielfla-
chenangebots im Bestand nicht mdglich sei.

Ein weiteres Sanierungsziel im Sanierungsgebiet Neuaubing-Westkreuz stelle
der Erhalt beziehungsweise die Starkung der Nahversorgungsstandorte und des
Quartierszentrums in der sudlichen Limesstral3e dar. Daher weise die MGS mbH
daraufhin, dass die Flache zur Unterbringung einer Ladeneinheit zur Nahversor-
gung im Baufeld WA (1) eine Geschossflache von 1.200 m? bzw. eine Verkaufs-
flache von 800 m? gemaf der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) § 11 Abs. 3 nicht Giberschreiten sol-
le. Grundsatzlich werde die Unterbringung eines Nahversorgers ausdriicklich be-
gruft, da insbesondere der nérdliche Teil im Sanierungsgebiet von Neuau-
bing-Westkreuz im Bereich der Nahversorgung unterversorgt sei und von zusatz-
lichen Angeboten profitiere. Dort sei bisher die Versorgung durch einen Super-
markt (Norma) gewahrleistet, dessen Bestand gemal} Einzelhandelsuntersu-
chung fir das ,Integrierte Stadtteilentwicklungskonzept® (ISEK) auf absehbare
Zeit stark gefahrdet sei. Mit SchlieRung dieses Marktes sei dieser Bereich unter-
versorgt. Ein Ausgleich durch Flachen im Neubaugebiet sei daher sinnvoll.

Im Weiteren bittet die MGS mbH um Prifung, ob es gegebenenfalls mdglich sei,
im Bereich des Zugangs zum S-Bahnhof Aubing innerhalb des Bebauungspla-
numgriffs 6ffentliche Fahrradstellplatze (Bike & Ride) zu realisieren.

Stellungnahme:

Die Haltung zur stadtebaulichen Einfugung in die Umgebung, zur Schaffung von
Wohnraum sowie zur Grundsatzlichen Unterbringung eines Nahversorgers wird
zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die Spielflachenangebote werden fir Kinder in den unterschiedlichen Altersgrup-
pen ausschlieBlich im Bebauungsplangebiet nachgewiesen.

Die Nahversorgungseinrichtung im allgemeinen Wohngebiet Teilgebiet WA (1) ist
mit einer Verkaufsflache von ca. 500 m? in der planerischen Konzeption berlck-
sichtigt. Eine Uberschreitung der gemaR § 11 BauNVO Abs. 3 vorgeschriebenen
GroRenordnungen ist nicht zulassig.

Die Anordnung von Bike & Ride Fahrradabstellplatzen im 6ffentlichen StralRen-
raum im Bereich des Zugangs zum S-Bahnhof Aubing soll auch weiterhin mog-
lich sein und ist als Teil des Planungskonzepts winschenswert. Entsprechende
Hinweise werden an die zustandige Fachdienststellen weitergegeben.
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D) Beteiligung des Bezirksausschusses

E)

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 22 Aubing-Lochhausen-Langwied hat
sich in der Sitzung vom 22.10.2014 mit der Planung befasst und einstimmig anliegen-
de Stellungnahme abgegeben (siehe Anlage 4).

Stellungnahme:

Die Gebaudehohe des 6stlichen Teils des WA (1) werden, wie vom Bezirksausschuss
angeregt, von sieben auf sechs Geschosse reduziert.

Bei der Gestaltung des Baukdrpers WA (1) an der Bahn wird das gegentberliegende,
geschutzte Ensemble mit der Kirche Sankt Quirin weiterhin bertcksichtigt. Es ist hier-
zu mit der Grundstlckseigentiimerin unter anderem ein Beratungsgremium zur Ge-
staltung vereinbart, zu dem auch eine Vertreterin oder ein Vertreter des 6rtliche Be-
zirksausschuss eingeladen werden soll.

Empfehlung Nr. 08-14 / E 01850

Die Blrgerversammlung des Stadtbezirkes 22 Aubing-Lochhausen-Langwied hat am
25.06.2013 die oben genannte Empfehlung, Antrag Nr. 1, gestellt (siehe Anlage 6,
Bebauung ,Aubing Mitte®).

Gegenstand der Empfehlung ist fur das laufende Bebauungsplanverfahren ,,Aubing
Mitte“ die Forderung, das Gelande an der Colmdorfstrafie am Aubinger Bahnhof nicht
mit riesigen Wohnblécken und uniiberschaubaren Kasernenhofen zu bebauen, son-
dern durch eine gegliederte, transparente Baustruktur, die sich besser in die Umge-
bung einfligt und soziale Probleme vermeidet. Dass auch auf diese Weise eine grolte
Wohnungsdichte erreicht werden kénne, zeige die neue Bebauung Federseestralle
am Bahnhof Lochhausen. Durch Einbeziehung von Elementen des zweiten Wettbe-
werbspreises kénne die Planung spurbar verbessert werden.

Am 12.08.2013 und 23.09.2014 wurde eine Zwischennachricht mit Hinweis auf eine
Behandlung im Rahmen des Billigungsbeschlusses voraussichtlich im Sommer 2014
beziehungsweise Ende des Jahres 2014 bis Fruhjahr 2015 erteilt.

Stellungnahme:

Das Bebauungsplangebiet Aubing-Mitte wurde im laufenden Verfahren mehrfach
Uberarbeitet, so dass der urspriingliche stadtebauliche und landschaftsplanerische
Entwurf aus dem Wettbewerb nur noch in seiner Grundkonfiguration erkennbar ist.
Die stadtebauliche Struktur wurde differenziert und in eine kleinteiligere Bebauung
aufgeldst. Der Vorschlag des zweiten Preistragers kleinteiligere Gebaudeformen an-
zubieten, wird nunmehr aufgegriffen. Die Baustruktur fugt sich nunmehr besser in die
umgebende Bebauung ein. Sie ermdéglicht gerade aufgrund der Einzelbaukdrper Ein-
blicke und Transparenz in das Quartier.

Sowohl die Burgerinnen und Burger aus Aubing und Neuaubing, die Blrgerinitiative
»<Aubing-Mitte lebenswert* als auch der ortliche Bezirksausschuss haben an dieser
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Weiterentwicklung aktiv mitgearbeitet und der stéadtebaulichen und landschaftsplane-
rischen Struktur zu mehr Qualitat verholfen.

Im Weiteren wird auf den Buchstaben ,B) Burgerwerkstatt“ im Vortrag der Referenten
sowie auf das Kapitel ,4.1 Stadtebauliches und griinplanerisches Grundkonzept® in
der Begrindung verwiesen.

Der Empfehlung Nr. 08-14 / E 01850 der Burgerversammlung des 22. Stadtbezirkes
Aubing-Lochhausen-Langwied am 25.06.2013 wurde somit bereits entsprochen.

Die Ergebnisse der Burgerwerkstatt sowie die Weiterentwicklung der Planung wurden
dem ortlichen Bezirksausschuss am 07.07.2014 vorgestellt.

Diese Thematik wurde im Rahmen des bisherigen Verfahrens ausgiebig erértert und
ist dem Bezirksausschuss des 22. Stadtbezirkes Aubing-Lochhausen-Langwied hin-
reichend bekannt, so dass auf eine nochmalige Anhérung des Bezirksausschusses
zur vorliegenden Burgerversammlungsempfehlung verzichtet werden konnte. Der
Vorsitzende des BA 22 hat dem Vorgehen zugestimmt.

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

Fristverkurzung fur die Vorlage

Eine fristgemale Vorlage gemaf Ziffer 2.7.2 AGAM war nicht mdglich, da zum Zeitpunkt
der regularen Anmeldung die notwendigen Abstimmungen noch nicht abgeschlossen wa-
ren.

Eine Behandlung in der heutigen Sitzung ist jedoch erforderlich, um zur Schaffung von
dringend bendtigten Wohnraum auch mit diesem Bebauungsplan beizutragen und den
Satzungsabschluss noch im Jahr 2015 zu erreichen.

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

Ich beantrage Folgendes:

1.

Den AuRerungen aus der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB kann nur nach MalRgabe der Ausfihrungen unter Buchstabe A des
Vortrages entsprochen werden.

Der Darstellung und den Ergebnissen der Blrgerwerkstatt kann nur nach Malgabe
der Ausfiihrungen unter Buchstabe B des Vortrages entsprochen werden.

Den Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB
kann nur nach MalRgabe der Ausflihrungen unter Buchstabe C des Vortrages entspro-
chen werden.

Der Stellungnahme des Bezirksausschusses 22 kann nur nach MalRgabe des Vortra-
ges unter Buchstabe D des Vortrages entsprochen werden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grunordnung Nr. 2060 fur den Bereich Freiha-
mer Weg (6stlich), Bahnlinie Minchen—Buchloe (sidlich), Colmdorfstral’e (westlich),

Pretzfelder Stra3e (nérdlich) - Plan vom 17.02.2015 und Text - und die dazugehorige
Begriindung werden gebilligt.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, den Entwurf des Be-
bauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2060 erst dann gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffent-
lich auszulegen,wenn die stadtebaulichen Vertrage sowie die sozialen Bindungsver-
trage geschlossen sind, die danach erforderlichen Sicherheiten gestellt wurden und
die Auflassungsvormerkungen sowie die Dienstbarkeiten / Reallasten jeweils an ihrer
endglltigen Rangstelle im Grundbuch eingetragen sind oder deren Eintragungen un-
widerruflich beantragt wurden und dem Notar aufgrund Einsicht in das Grundbuch
und in das elektronische Antragsverzeichnis (Markentabelle) keine Umstande be-
kannt wurden, die ein Eintragungshindernis an der vorgesehenen Rangstelle erge-
ben.

Die Empfehlung Nr. 08-14 / E 01850 der Burgerversammlung des 22. Stadtbezirkes
Aubing-Lochhausen-Langwied am 25.06.2013 ist damit geman Art. 18 Abs. 4 der Ge-
meindeordnung behandelt.

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Entwurf Satzungstext

Bebauungsplan mit Grunordnung Nr. 2060
der Landeshauptstadt Minchen

Freihamer Weg (6stlich),

Bahnlinie MUnchen-Buchloe (sudlich),
Colmdorfstrafle (westlich),
Pretzfelder Stral3e (ndrdlich)

vom ...

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

§ 1

Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fuar den Bereich Freihamer Weg (6stlich), Bahnlinie Munchen-Buchloe (sudlich), Colm-
dorfstralde (westlich), Pretzfelder Stralte (nérdlich) wird ein Bebauungsplan mit Grinord-
nung als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt Minchen vom ......... ,
angefertigt vom GeodatenService Minchen am ................... und diesem Satzungstext.

(3) Die vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten Teile der rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane Nr. 67c (MUABI. Nr. 29 vom 21.10.1968, Nr. 67d (MUABI. Nr. 35 vom 21.12.1970)
und Nr. 1955 (MUABI. Nr. 2008 vom 21.04.2008) werden durch diesen Bebauungsplan mit
Grinordnung Nr. 2060 aufgehoben.

§2
Art der baulichen Nutzung

(1) Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet WA bestehend aus den vier Teilgebieten
WA (1) bis WA (4).

(2) Die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Gartenbaube-
triebe und Tankstellen sind nicht zuldssig.

(3) Im Teilgebiet WA (1) ist im Ostlichen der Teile des Bauraums, flir die sechs Vollgeschosse
festgesetzt sind, im Erdgeschoss Wohnen ausgeschlossen.

(4) In den Teilgebieten WA (2) bis WA (4) sind die gemal} § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein
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§3

zulassigen Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbe-
triebe nur ausnahmsweise zulassig.

Im Teilgebiet WA (1) ist im Erdgeschoss sowie im ersten Obergeschoss auf einer Ge-
schossflache von insgesamt 860 m? ausschlieRlich eine Kindertagesstatte als Gemeinbe-
darfseinrichtung mit einer dazugehérigen AulRenspielflache zulassig. Die AuRenspielflache
ist mit einer Mindestgrofde von 740 m? im unmittelbaren Anschluss an die Kindertagesein-
richtungen auf deren West- und Sudseite anzuordnen.

Im Teilgebiet WA (3) ist im Erdgeschoss auf einer Geschossflache von 1.350 m? aus-
schliellich eine Kindertagesstatte als Gemeinbedarfseinrichtung mit einer dazugehdrigen
AulRenspielflache zuldssig. Die Aulienspielflache ist mit einer Mindestgrofie von 1.240 m?
im unmittelbaren Anschluss an die Kindertageseinrichtungen auf deren Sidseite anzuord-
nen.

MaR der baulichen Nutzung

(1)

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen
Geschossen als Vollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz mit zu rechnen.

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Tiefgaragenzu- und -abfahrten unberiick-
sichtigt.

Die festgesetzte Geschossflache kann durch
a) Gemeinschaftsraume,

b) Abstellraume fir Fahrrader, Mobilitatshilfen und Kinderwagen,
d) Raume zur Aufbewahrung fester Abfallstoffe

um die Flache der Raume einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Umfassungswande
uberschritten werden. Dabei darf die jeweils festgesetzte Geschossflache im allgemeinen
Wohngebiet WA ausnahmsweise um maximal 5 m? je 100 m? Uberschritten werden.

Im Teilgebiet WA (1) kann die festgesetzte Geschossflache bei Errichtung einer einge-
hausten Anlieferungszone ausnahmsweise um deren Flache einschlieRlich ihrer Umfas-
sungswande, hdchstens aber um bis zu 150 m? Geschossflache Uberschritten werden.

Die festgesetzten Grundflachen (GR) diirfen durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflache von insgesamt

7.550 m? im WA (1),
5.750 m2im WA (2),
5.500 m? im WA (3) und
6.300 m? im WA (4)

uberschritten werden.
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§4

Hohenentwicklung, Hohenbezugspunkte der Erdgeschosse und Freiflachen

(1) Die im Plan angegebenen Héhenbezugspunkte werden als H6he der Gelandeoberflache
im jeweiligen Teilgebiet festgesetzt.

(2) Im Teilgebiet WA (1) sind die Freiflachen des jeweiligen durch Stiitzmauern oder Baugren-
zen umschlossenen Bereiche in der Hohe des im jeweiligen Bereich festgesetzten Hohen-
bezugspunktes herzustellen und zu erhalten.

(3) Im Teilgebiet WA (1) ist die Oberkante des FertigfulRbodens des Erdgeschosses bei Nicht-
Wohnnutzung in der Hohe von 527,00 m G. NN herzustellen und zur erhalten.

(4) In den Teilgebieten WA (2) bis WA (4) ist die Oberkante des Fertigfulibodens des Erdge-
schosses in der Hohe des im jeweiligen Teilgebiet festgesetzten Hohenbezugspunkts her-
zustellen und zu erhalten.

Die Freiflachen der Innenhofbereiche sind in der Héhe des im jeweiligen Bereich festge-
setzten H6henbezugspunktes herzustellen und zu erhalten.

(6) Von Absatz 1 bis Absatz 3 kann geringfligig abgewichen werden, wenn technische oder
gestalterische Griinde dies erfordern.

§5

Uberbaubare Grundstiicksflache

(1) Offene Vortritte bei Loggien sowie zur Gliederung und Strukturierung der Gebaudekubatur
vortretende Gebaudeteile durfen die festgesetzten Baulinien jeweils um bis zu 0,75 m
Uberschreiten, wenn sie der Gesamtfassade in der Flache untergeordnet sind.

(2) Eine Uberschreitung der festgesetzten Baulinien und Baugrenzen durch ebenerdige Licht-
und Liftungsschachte um bis zu 1,25 m ist zulassig.

(3) Im Teilgebiet WA (1) ist ein Zurlickweichen von der festgesetzten Baulinie um bis zu
3,00 m fir eine Arkade in Hohe von bis zu zwei Vollgeschossen zulassig.

(4) Fir Kindertageseinrichtungen ist eine Uberschreitung der festgesetzten Baulinien durch
Terrassen um bis zu 3,00 m zulassig.

(5) Im Teilgebiet WA (1) ist im 6stlichen der Teile des Bauraums, fir die sechs Vollgeschosse
festgesetzt sind, eine Uberschreitung der Baulinien fir Terrassen zulassig.

§6

Hauszugange und Balkone

(1) Hauszugange sind entlang der festgesetzten Baulinien nicht zulassig.

(2) Abweichend von Absatz 1 sind im Teilgebiet WA (1) im &stlichen der Teile des Bauraums,
fur die sechs Vollgeschosse festgesetzt sind, Hauszugange auch entlang der Baulinien
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(3)

§7

zulassig.

In den Teilgebieten WA (2) bis WA (4) sind Balkone nur zum Innenhof hin orientiert zulas-
sig. An den Gebaudeaulienseiten zu den 6ffentlichen Grinflachen oder Verkehrsflachen
sowie an den unmittelbar anschlielenden Gebaudeseiten sind Balkone nicht zulassig.

Dachform, Dachaufbauten und Dachbegriinung

(1)
(2)

)

Es sind nur Flachdacher zulassig.

Auf Dachern sind nur technische Dachaufbauten zuldssig, die den Nutzungen in den Ge-
bauden dienen.

Dachaufbauten dirfen eine Héhe von 2,50 m Gber ihrem DurchstoR3punkt durch die Dach-
flache nicht Gberschreiten; sie diirfen diese Hohe um bis zu 1 m Uberschreiten, wenn dies
aus technischen oder brandschutztechnischen Griinden erforderlich ist.

Dachaufbauten sind mindestens um das Malf} ihrer Hohe von den Gebaudeaulienkanten
abzurlcken; sie durfen je Gebaude insgesamt eine Flache von 15 % des darunterliegen-
den Geschosses nicht Uberschreiten.

Abweichend von Absatz 2, Absatz 3 und Absatz 9 ist im Teilgebiet WA (1) Uber der tber-
baubaren Grundstiicksflache, fur die finf Vollgeschosse festgesetzt sind, eine gemein-
schaftliche Dachterrasse und deren Dachausstiege zuldssig. Auf mindestens 20 % der
Dachterrasse ist eine intensive Dachbegriinung mit einer durchwurzelbaren Mindestge-
samtschichtdecke von 30 cm (einschlief3lich Dranschicht) vorzusehen.

Abweichend von Absatz 4 Halbsatz 2 sind technische Anlagen fiir die Nutzung solarer
Strahlungsenergie ohne Flachenbeschrankung zulassig.

Antennen- und Satellitenanlagen sind ausschlieBlich auf den Dachern zulassig und min-
destens um das Mal ihrer Hohe von den Gebaudeaullenkanten abzurlicken.

Ausnahmsweise ist im Teilgebiet WA (1) auf der Dachflache im westlichen der Teile des
Bauraums, fir die sechs Vollgeschosse festgesetzt sind, eine Mobilfunkantennenanlage
einschlieBlich ihrer Systemtechnik als fernmeldetechnische Nebenanlage mit einer Hohe
von bis zu 10 m Uber ihrem DurchstoRpunkt durch die Dachflache zulassig. Der Durch-
stoBpunkt ist mit einem Abstand von mindestens 5 m zur festgesetzten Baulinie und von
mindestens 2,50 m zur Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung herzustellen.

Flachdacher sind ab einer Flache von 100 m? mindestens extensiv zu begrinen und in
dieser Weise zu erhalten. Fir die zu begriinenden Dachflachen ist jeweils eine durchwur-
zelbare Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm (einschlieRlich Dranschicht) vorzusehen.

(10) Abweichend von Absatz 9 sind Flachen, auf denen technische Anlagen errichtet werden,

um die Pflicht der Begrinung ausgenommen.
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(11) Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind mit einer extensiven Dachbegrinung
zu kombinieren.

§8
Durchgang

(1) Derim Teilgebiet WA (1) festgesetzte Durchgang ist in einer Breite von 5,0 m bis 8,0 m
und in einer lichten Hohe von mindestens einem und hochstens drei Vollgeschossen her-
zustellen.

(2) Von der festgesetzten Lage und GroRRe des Durchgangs kann geringfligig abgewichen
werden, wenn technische oder gestalterische Grinde dies erfordern und die Abweichung
unter Wardigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar
ist.

§9

Dienstbarkeiten

(1) Fur die im Plan als dinglich zu sichern gekennzeichneten Flachen G wird ein Gehrecht zu
Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

(2) Fur die im Plan als dinglich zu sichern gekennzeichneten Flachen R wird ein Radfahrrecht
zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

(3) Fur die im Plan als dinglich zu sichern gekennzeichneten Flachen L wird ein Leitungsrecht
zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

(4) Fur die im Plan als dinglich zu sichern gekennzeichneten Flachen F wird ein Fahrrecht zu
Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

(5) Fur die im Plan als dinglich zu sichern gekennzeichnete Flache FB wird eine Dienstbarkeit
fur einen beschrankten Personenkreis als Fahrtrecht flir die Landeshaupstadt Miinchen
sowie deren Auftragnehmer festgesetzt.

(6) Von der festgesetzten Lage und GroRe der Dienstbarkeitsflachen kann abgewichen wer-
den, wenn technische oder gestalterische Grunde dieses erfordern und die Abweichung
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen, insbesondere
denen der Grunordnung, vereinbar ist.

§10
Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

(1) Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Aufschittungen und Abgrabungen zulassig zur An-
passung der Gelandeoberflache an die festgesetzte Hohenentwicklung.

(2) Aufschittungen und Abgrabungen sind in geringem Umfang (als Gelandemodellierungen)
auch zulassig zur
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a) Gestaltung der AuRenspielflachen der Kindertageseinrichtungen,
b) Gestaltung von Spielplatzen,
c) Gestaltung von Larmschutzmodellierungen,
d) Gestaltung der einzuhausenden Tiefgaragenrampe im Teilgebiet WA (1),
e) Gelandegestaltung entlang und in der Biotopvernetzungszone im Teilgebiet
WA (1).
(3) Im Teilgebiet WA (1) sind Stitzmauern zu errichten zur

a) baulichen Fassung der als dinglich zu sichern gekennzeichneten Flache G, R, L
mit dem festgesetzten Hohenbezugspunkt 522,30 m . NN zu der Flache mit be-
sonderen EntwicklungsmalRnahmen und zu der zu begriinenden und zu bepflan-
zenden privaten Freiflache,

b) baulichen Fassung der unterbaubaren Flache mit dem festgesetzten Héhenbe-
zugspunkt 527,00 m . NN zu der 6ffentlichen Verkehrsflache Colmdorfstralie
und der dinglich zu sichernden Flache G, R, L, FB.

(4) Von der festgesetzten Lage der Stutzmauern kann abgewichen werden, wenn technische
oder gestalterische Griinde dieses erfordern und die Abweichung unter Wirdigung der
nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

§ 1

Nebenanlagen
(1) AuRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen sind oberirdische Nebenanlagen im Sin-
ne von § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zulassig.
(2) Zulassig sind abweichend von Absatz 1 aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
a) Kinderspielplatze,
b) Nebenanlagen fir die Kindertagesstatten,
c) Tiefgaragen-Notausgénge ohne Uberdachung,
d) Bodengleiche Be- und Entliftungen der Tiefgaragen und Kellerraume,
e) gemal § 14 zugelassene Fahrradabstellplatze,

f) Flachen fir Gemeinschaftsmiill fir die Bereitstellung am Tag der Abholung inner-
halb der im Plan dafir festgesetzten Flache GM

g) im WA (1) im Bereich der unterbaubaren Grundstlcksflache Nebenanlagen fur
Schank- und Speisewirtschaften.

(3) Von der Lage und GroR3e der im Plan festgesetzten Flachen fur Gemeinschaftsmdill fur die
Bereitstellung am Tag der Abholung GM kann geringfuigig abgewichen werden, wenn tech-
nische oder gestalterische Griinde dieses erfordern und die Abweichung unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen, insbesondere denen der Grin-
ordnung, vereinbar ist.
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Einfriedungen und Zaune

(1)
(2)

3)

§13

Einfriedungen werden ausgeschlossen.

Abweichend von Absatz 1 sind offene, zu begriinende Metallzaune mit einer Héhe von bis
zu 1,5 m zulassig

a) zur Abgrenzung der Kindertageseinrichtungen,
b) zur Abgrenzung des Bahngelandes,

c) zur Einfriedung der Biotopvernetzungszone.

Abweichend von Absatz 1 sind in den Teilgebieten WA (2) bis WA (4) fir die Abgrenzung
privater Wohnungsgarten offene Metallzaune ohne Sockel mit einer Hohe von maximal

1 m an der Innenseite von Schnitthecken zulassig. Die dazugehdrigen Schnitthecken sind
mit einer Hohe von 1,2 m bis 1,5 m auszuflihren.

Die zulassigen Metallzaune sind mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm auszubil-
den, sofern sie nicht zur Einfriedung der AulRenspielflache der Kindertageseinrichtungen
dienen.

Zwischen Wohnungsgarten sind nur einheitlich gestaltete Sichtschutzelemente mit einer
Hohe von bis zu 2 m und einer Lange von bis zu 3 m und im Anschluss an die Gebaude
zuldssig. Die Sichtschutzelemente sind je Baugrundstlck einheitlich zu gestalten.

Werbeanlagen

(1)
(2)

3)

Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Abweichend von Absatz 1 ist Werbung im Teilgebiet WA (1) am Gebaude unterhalb des
ersten OberscholRes allgemein und in den Teilgebieten WA (2) bis WA (4) an den Gebau-
de jeweils unterhalb des ersten Obergeschosses ausnahmsweise zulassig. Die Werbung
darf nur in Form von Firmenlogos oder Firmennamen mit einer Schrifth6he von héchstens
0,60 m angebracht werden.

Abweichend von Absatz 1 ist im Teilgebiet WA (1) am Freihamer Weg eine freistehende
Werbeanlage als Hinweis fur im Teilgebiet WA (1) ansassige Nutzungen zulassig. Sie darf
eine Hohe von 3,00 m und eine Flache von 4,00 m? nicht Uberschreiten.

Zulassige Werbeanlagen gemal Absatz 2 mussen sich in ihrer Anordnung, in Umfang,
GrolRke, Form, Farbgebung, Lichtwirkung sowie Materialwahl in die Architektur der Gebau-
de und in das Stralden-, Orts- und Landschaftsbild einfligen. Sie diirfen die Fassaden der
Gebaude nicht dominieren, missen sich der Architektur unterordnen und dirfen nicht in
die 6ffentlichen Grunflachen, die privaten Freiflachen und die Biotopvernetzungszone
hineinwirken.
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§ 14

Zulassige Werbeanlagen gemal Absatz 2 oder Absatz 3 in Form laufender Schriften,
Blink- und Wechselbeleuchtung sowie sich bewegende und freistehende Werbeanlagen
sind nicht zulassig.

Fahrradstellplatzanlagen

(1)

(2)

Die nach der Fahrradabstellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen notwendigen
Fahrradabstellplatze fir Wohnnutzungen sind innerhalb der Gebdude oder in Tiefgaragen
nachzuweisen.

Andere Fahrradabstellanlagen sind auRRerhalb von Geb&uden nur offen, nicht Gberdacht
im Bereich der Zugange zulassig. Sie dirfen die Ansicht des Gebaudes nicht dominieren,
mussen sich der Architektur unterordnen und diirfen die 6ffentlichen und privaten Grinfla-
chen nicht beeintrachtigen sofern sie von der Anzahl angemessen sind und die Gestal-
tung der Vorgarten nicht beeintrachtigen.

§15
Stellplatze

(1)

(2)

§ 16

Die nach Art. 47 BayBO erforderlichen Stellplatze sind je Teilgebiet WA (1) bis WA (4) je-
weils als Tiefgarage herzustellen.

Von den nach Art. 47 BayBO notwendigen Stellplatzen mussen fur denjenigen Teil der Ge-
schossflache, der nicht auf Wohnnutzung fallt, nur 50 % real hergestellt werden.

Bei Wohnungen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden, darf
die Zahl der nach Art. 47 BayBO erforderlichen Stellplatze um 40 % reduziert werden.

Im WA (1) sind innerhalb der ausgewiesenen Stellplatzflachen oberirdische Stellplatze fir
Besuch zulassig. In den Teilgebieten WA (2) bis WA (4) sind oberirdische Stellplatze nicht
zulassig.

Tiefgaragen

(1)

(2)
3)

(4)

In allen Teilgebieten des allgemeinen Wohngebiets WA sind Tiefgaragen einschlief3lich ih-
rer Zu- und Abfahrten als Gemeinschaftsanlagen fur das jeweilige Teilgebiet zu errichten.

Die Tiefgaragenanlagen sind eingeschossig auszufuhren.

Im Teilgebiet WA (1) ist die Tiefgaragenzufahrt und -abfahrt in das Gebaude oder in eine
Gelandemodellierung zu integrieren.

In den Teilgebieten WA (2) bis WA (4) sind die Tiefgaragenzufahrten und -abfahrten in die
Gebaude zu integrieren.
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(7)

(8)

§17
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Die Decken von Tiefgaragen sind auf3erhalb von Gebauden mindestens 0,60 m unter das
Gelandeniveau abzusenken und ebenso hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau flir Baum-
standorte zu tUberdecken.

Die Liuftungsoéffnungen der Tiefgaragen sind mit einem Mindestabstand von 4,5 m zu sen-
sibel genutzten Bereichen (Turen und Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen,
Terrassen sowie Kinderfreispielflachen) anzuordnen und ebenerdig auszufiihren.

Bei Tiefgaragen mit mechanischen Entliftungseinrichtungen, sind die Entliftungsschachte
bzw. -rohre in die Gebaude zu integrieren und tber Dach zu fihren.

Tiefgaragenzugange sind nur innerhalb von Gebauden zulassig.

Larmschutz

(1)

(2)

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&auden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
sind technische Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau,
Nov. 1989, vorzusehen.

Im Teilgebieten WA (1) ist der Bauraum von der westlichen Baulinie am Freihamer Weg
bis zur 6stlichen Baulinie an der Colmdorfstralle durchgehend ohne Zwischenrdume zu
errichten. Dies gilt nicht flr den in der Planzeichnung festgesetzten Durchgang.

Schutzbedurftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen mit liftungstechnisch notwendigen
Fenstern, an denen Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von mehr als 59 dB(A) tags
oder 49 dB(A) nachts auftreten, sind mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen oder
gleichwertigen MalRnahmen auszustatten.

Abweichend davon kann auf fensterunabhangige Bellftungseinrichtungen verzichtet wer-
den, wenn diese Radume durch ein weiteres Fenster an einer dem Verkehrslarm abge-
wandten Hausseite mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm von unter 59/49 dB(A)
Tag/Nacht beliftet werden kdnnen.

Im Teilgebiet WA (1) entlang der nérdlichen Gebaudeseite sowie an den westlichen und
Ostlichen Gebaudeseiten einschlieRlich Gebauderuckspringen ist aus Grinden des
Verkehrslarmschutzes die Anordnung von liftungstechnisch notwendigen Fenstern
schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume im Sinne der DIN 4109 (zum Beispiel Wohn-, Schlaf-
und Kinderzimmer) nicht zulassig.

Ausnahmen sind zulassig, sofern durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109
nicht schutzbedurftiger Vorrdume (verglaste Loggien, vorgehangte Fassaden, Schallschut-
zerker, Prallscheiben, Ausnutzung der Geb&udeeigenabschirmung oder Ahnliches) ge-
wahrleistet wird, dass vor den luftungstechnisch notwendigen Fenstern ein Beurteilungs-
pegel durch Verkehrslarm von 59/49 dB(A) Tag/Nacht nicht Uberschritten wird.

Im Teilgebiet WA (1) ist an den nérdlichen, 6stlichen und westlichen Gebaudeseiten die
Errichtung von AuRenwohnbereichen (Dachterrassen, Balkone oder Loggien oder Ahnli-
ches) nur zulassig, sofern durch Abschirmmafnahmen (beispielsweise Verglasungen)
nachgewiesen werden kann, dass dort ein Beurteilungspegel des Verkehrslarms von
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59 dB(A) am Tage nicht Uberschritten wird.

Im Teilgebiet WA (2) ist in den beiden ndérdlichen Bauraumen auf den jeweils nordlichen
Gebaudeseiten sowie auf den angrenzenden westlichen und dstlichen Gebaudeseiten
ausgehend von den nérdlichen Gebaudeecken 17 Meter Richtung Siiden aus Griinden
des Verkehrslarmschutzes die Anordnung von luftungstechnisch notwendigen Fenstern
schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume im Sinne der DIN 4109 (zum Beispiel Wohn-, Schlaf-
und Kinderzimmer) nicht zulassig.

Sofern die abschirmende Wirkung der Bebauung im WA(1) hergestellt ist und hierdurch
gewahrleistet wird, dass vor den liftungstechnisch notwendigen Fenstern ein Beurtei-
lungspegel durch Verkehrslarm von 65/60 dB(A) Tag/Nacht nicht Uberschritten wird, ist
Satz 1 nicht anzuwenden.

Im Teilgebiet WA (3) ist in den ndrdlichen beiden Bauraumen auf den jeweils nordlichen
Gebaudeseiten aus Grunden des Verkehrslarmschutzes die Anordnung von
liftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbedirftiger Aufenthaltsraume im Sinne der
DIN 4109 (zum Beispiel Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) nicht zulassig.

Sofern die abschirmende Wirkung der Bebauung im WA(1) hergestellt ist und hierdurch
gewahrleistet wird, dass vor den liftungstechnisch notwendigen Fenstern ein Beurtei-
lungspegel durch Verkehrslarm von 65/60 dB(A) Tag/Nacht nicht tberschritten wird, ist
Satz 1 nicht anzuwenden.

In den Teilgebieten WA (2) und WA (3) ist an der Gebaudeseite entlang der Baulinie aus
Grinden des Verkehrslarmschutzes die Anordnung von Balkonen, Loggien, Terassen oder
vergleichbarer Aulenwohnbereiche nur zuldssig, wenn gewahrleistet wird, dass auf den
Aulenwohnbereichen ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 59 dB(A) am Tag
(Aufpunkthdéhe 2 m Gber Oberkante Boden des jeweiligen AuRenwohnbereichs) nicht
Uberschritten wird.

Im Teilgebiet WA (1) entlang der nordwestlichen Grenze der Freispielflache ist zum Schutz
der Freispielflache der Kindertageseinrichtung die aktive Schallabschirmung LSW 1
(Wand, Wall, Kombination Wand/Wall) mit einer Héhe von h = 3,0 m . GOK, mit einer
Lange von | = 24 m und mit einer Schalldammung von Rw= 24 dB zu errichten.

(10) Im Teilgebiet WA (1) ist auf der 6stlichen Gebaudeseite zum einen sowie auf der nordli-

chen Gebaudeseite des WA (1) auf einer Lange von 60 m gemessen ab der Nordostecke
des Baufeldes zum anderen die Anordnung von 6ffenbaren Fenstern schutzbeduirftiger
Aufenthaltsrdume im Sinne der DIN 4109 (zum Beispiel Wohn-, Schlaf- und Kinderzim-
mer) aus Grinden des Anlagenlarmschutzes unzulassig.

Ausnahmen sind zulassig, sofern durch baulich-technische Malinahmen oder Regelungen
nachgewiesen werden kann, dass 0,5 m vor diesen Fenstern die Immissionsrichtwerte
und das Spitzenpegelkriterium der TA Larm eingehalten werden.

(11) Tiefgaragenzufahrten und -abfahrten sind schallabsorbierend auszukleiden (Absorptions-

grad a = 0,6 bei 500 Hz.). Bei der Errichtung von Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind lar-
marme Entwasserungsrinnen sowie Garagentore zu verwenden, die dem Stand der Larm-
minderungstechnik entsprechen. Die Einhausung ist mit einer Schalldd@mmung von min-
destens 25 dB auszufuhren.
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§18
Erschitterungsschutz und sekundarer Luftschall

Bei der Errichtung von Gebduden im Teilgebiet WA (1) sind bauliche und/oder technische
Vorkehrungen zum Schutz gegen Erschiitterungen und Koérperschalllibertragungen, aus-
gehend von der Bahnstrecke Miinchen—Buchloe, zu treffen, die sicherstellen, dass die
mafgeblichen Anhaltswerte der DIN 4150, Teil 2 Tabelle 1 vom Juni 1999 sowie die Im-
missionsrichtwerte fir Innenschallpegel gemaf der Technischen Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA-Larm) Abschnitt 6.2 vom 26. August 1998 eingehalten werden.

§19
Griinordnung

(1) Die Bepflanzung und Begriinung des Planungsgebiets ist entsprechend den planlichen
und textlichen Festsetzungen zu erhalten. Ausgefallene Geholze sind nachzupflanzen.
Nachpflanzungen haben den festgesetzten Gliteanforderungen zu entsprechen. Notwen-
dige Zugange und Zufahrten sind von den Begrlinungsfestsetzungen ausgenommen.

(2) Baume innerhalb von Belagsflachen sind in mindestens 24 m? groRe, spartenfreie und of-
fen durchwurzelbare Baumscheiben zu pflanzen. Befestigte und/oder Gberdeckte Baum-
scheiben sind zulassig.

(3) Die MindestpflanzgréRRen fir als zu pflanzen festgesetzte Baume betragen:
- fur grof’e Baume (Endwuchshdhe grélier 20 m) 20-25 cm Stammumfang,
- fUr mittelgrof’e (Endwuchshéhe 10-20 m) 18-20 cm Stammumfang,
- und kleine Baume (Endwuchshoéhe kleiner 10 m) 16-18 cm Stammumfang.

(4) Die im Plan als parkartig zu gestalten und zu begrinen festgesetzten Flachen der o6ffentli-
chen Grunflache sind mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen und mit Rasen bzw.
Wiesenflachen zu begrinen. Mindestens ein Funftel der 6ffentlichen Grunflache sind da-
bei als artenreiche, extensiv gepflegte Wiesenstandorte anzulegen. Fir alle Altersgruppen
sind Kinderspielplatze zu integrieren.

(5) Die Abgrenzung zu den 6ffentlichen Grinflachen hin ist auf den privaten Freiflachen in ei-
ner Tiefe von mindestens 2 m umlaufend durch organisch geformte Pflanzflachen, beste-
hend aus mindestens 70 % Ziergrasern, herzustellen.

(6) Pro angefangene 150 m? der nicht Uberbauten Grundstlcksflache ist mindestens ein mit-
telgroRer oder grofRer standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Bestandsgehdlze sind
anzurechnen. Die gro3en Laubbaume muissen einen Anteil von mindestens 25 % haben
und sind in Uberwiegend nicht unterbauten Grundstlicksflachen zu pflanzen.

(7) Fur nicht bebaute Grundstiicksflachen innerhalb der Baurdume gelten die angrenzenden
Festsetzungen der Grinordnung entsprechend.

(8) Die nach Art. 7 Abs. 2 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze sind ausschlielich im all-
gemeinen Wohngebiet nachzuweisen.
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(9) In den Teilgebieten WA (2) bis WA (4) sind die nach Art. 7 Abs. 2 BayBO herzustellenden
Kinderspielplatze in den Freiflachen der Innenhofbereiche nachzuweisen.

(10) Im Teilgebiet WA (1) sind Wohnungsgarten nicht zulassig.

(11) In den Teilgebieten WA (2) bis WA (4) sind Wohnungsgarten nur im Bereich der festge-
setzten Baugrenzen und bis zu einer Tiefe von héchstens 5 m zulassig.

(12) Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen auf den Bau-
grundstucken ist oberflachig und unter Nutzung der Filterwirkung des Bodens zu versi-
ckern, zum Beispiel in Sickermulden, Grinflachen oder Versickerungsgraben. Ausgenom-
men davon sind Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie Bereiche mit Altlasten. Ausnahmsweise ist in beengten Bereichen
auch eine Versickerung Uber Rigolen bzw. Sickerschachte zulassig.

(13) Von den Festsetzungen der Grinordnung kann in Lage und Flache abgewichen werden,
soweit die Abweichung mit den Zielen der Grinordnung vereinbar ist, die Grundziige der
Planung nicht berihrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interes-
sen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist.

§ 20
Grinordnung Biotopvernetzungszone

(1) Die als Flachen mit besonderen EntwicklungsmafRnahmen festgesetzten Bereiche (Bio-
topvernetzungszone) sind als offene Kiesflachen mit Gelandemodellierungen bzw. als ma-
gere Offenlandvegetation unter besonderer Berticksichtigung der Standortanspriiche der
Zauneidechse, der Odlandschrecke und des Idasbl&ulings herzustellen und zu pflegen.
Bei Bedarf ist autochthones Saatgut aufzubringen.

(2) Von den im Teilgebiet WA (1) zu pflanzenden Baume sind maximal sechs Baume in der
angrenzenden Biotopvernetzungszone zu pflanzen.

(3) Im Teilgebiet WA (1) dirfen sidlich der Biotopvernetzungszone erst in einem Abstand von
3 m Baume und Straucher gepflanzt werden. Aufwuchs in dieser Zone ist zu entfernen.

(4) Zum Schutz von Kinderspielflachen im Teilgebiet WA (1) sind Larmschutzanlagen in der
Biotopvernetzungszone entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze zur Bahn zulassig.

(5) Die Larmschutzanlagen innerhalb der Biotopvernetzungszone sind in geeigneter Weise
und angemessenen Abstanden mit Durchlassen fir Kleintiere zu versehen.

§ 21
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Anlass und Verfahren der Planung

Die Deutsche Telekom AG ist Eigentimerin mehrerer Grundstiicke sudlich des S-
Bahnhaltes Aubing, die friher als Logistik-Standort fur die Telekom, spater fur eine
Spedition genutzt wurden. Da eine gewerbliche Nutzung mit ihren Auswirkungen in-
mitten von Wohngebieten am S-Bahnhalt Aubing nicht mehr angemessen erscheint,
soll auf dem Gelande eine Wohnbebauung entwickelt werden.

Am 27.07.2011 hat die Vollversammlung des Stadtrates der Landeshauptstadt Min-
chen der Neuentwicklung des Areals fur Wohnungsbau zugestimmt, die Aufstellung
des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2060 fir das oben genannte Gebiet (,Au-
bing-Mitte“), die Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen und das Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung damit beauftragt, die Deutsche Telekom AG um die
Durchfuhrung eines Wettbewerbes fur das Areal zu bitten.

Der stadtebauliche und landschaftsplanerische Ideenwettbewerb wurde im Zeitraum
April bis September 2012 durchgefihrt. Die Planungskonzepte wurden in der Zeit
vom 24.09. bis 05.10.2012 im Foyer des Planungsreferats, Blumenstralte 28b sowie
im Dezember 2012 beim Bezirksausschuss in Aubing, Ubostralle 9, ausgestellt.

Am 05.12.2013 wurde das Ergebnis des Wettbewerbs dem Ausschuss fir Stadtpla-
nung und Bauordnung bekanntgegeben. Im Rahmen der Realisierung der Gesamt-
aufgabe hat der Auslober den ersten Preistrager, die Bliros 03 Architekten GmbH und
Keller Damm Roser Landschaftsarchitekten Stadtplaner GmbH, beide Miinchen, mit
der Weiterentwicklung der stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Konzeption
beauftragt. Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung hat auf der Basis des Auf-
stellungs- und Eckdatenbeschlusses vom 27.07.2011 und des ersten Preises des
Wettbewerbsverfahrens das erforderliche Bauleitverfahren eingeleitet.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.
Im Weiteren wird auf das Kapitel ,,6 Nachhaltigkeit, weitere geprifte Auswirkungen,
Hinweise fur den Bauvollzug® in der Begriindung verwiesen.

Von Mérz bis April 2013 wurde nahezu gleichzeitig die friihzeitige Offentlichkeitsbetei-
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ligung gemaf § 3 Abs. 1 sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Am
08.04.2013 fand eine o6ffentliche Erorterungsveranstaltung in Aubing, Ubostral3e 9,
statt.

Am 04.04.2014 fand zudem eine Blrgerwerkstatt in Aubing zur Planung des Gebietes
statt. Die Veranstaltung diente zur Information und aktiven Beteiligung der Blrgerin-
nen und Burger. Die Veranstaltung sowie deren Ergebnisse wurden dokumentiert und
veroffentlicht. Die Planung wurde im Anschluss an die Veranstaltung auf Grundlage
der Ergebnisse qualifiziert weiterentwickelt. Dem &rtlichen Bezirksausschuss wurden
die Ergebnisse der Burgerwerkstatt sowie die Weiterentwicklung der Planung am
07.07.2014 vorgestellt (Anlage 5).

Ausgangssituation

Lage im Stadtgebiet und Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet liegt im Stadtbezirk 22 (Aubing-Lochhausen-Langwied), dstlich
des Aubinger Friedhofs, stidlich der Bahnlinie Miinchen - Buchloe und des S-
Bahn-Haltepunkts Aubing, westlich der Colmdorfstrafde und nordlich einer bestehen-
den kleinteiligen Wohnbebauung an der Pretzfelder Strale.

Der Umgriff umfasst ca. 5,8 ha, davon befinden sich 5,4 ha im Eigentum der Deut-
schen Telekom AG, die Ubrigen 0,4 ha sind offentliche Verkehrsflachen im Eigentum
der Landeshauptstadt Munchen.

Im Umgriff des Bebauungsplans liegen auRerdem ca. 80 m? des Freihamer Wegs, die
im Eigentum der Deutschen Bahn AG und als ,Gemeindeverbindungsstralie” offent-
lich gewidmet sind.

Stadtebauliche und griinplanerische Bestandsanalyse

Nutzungen und baulicher Bestand

Das Planungsgebiet wurde bis zum Jahr 1993/1994 im wesentlichen von der Deut-
schen Telekom AG (vormals Deutsche Bundespost) als Fernmeldezeugamt gewerb-
lich genutzt. Aus dieser Nutzung stammt unter anderem die grof3formatige Halle mit
Abmessungen von ca. 80 m Lange, ca. 40 m Breite und einer Héhe von ca. 18 bis
20 m sowie bis zu viergeschossige Verwaltungsgebaude. Die Gebaude sind umge-
ben von grofl¥flachigen, asphaltierten Stellplatzanlagen. Im Jahr 1993/1994 erfolgte
ein Umbau zum Logistikzentrum fiir die Paketpostverteilung der DHL fiir den Vertrieb
der Deutschen Telekom AG. Diese Nutzung bestand bis ins Jahr 2000 (heute Leer-
stand).

Die Gebaude wurden von 2005 bis April 2014 teilweise mit Zwischennutzungen fur
.indoor-* Sport- und Spielflachen genutzt sowie mit diversen kleineren Blronutzungen
belegt.

Entlang der Bahnlinie Minchen - Buchloe ist im weiteren ein altes Industriegleis ein-
schliellich eines Briickenbauwerks im Planungsumgriff vorhanden. Durch das
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Brickenbauwerk ist ein Zugang von der Colmdorfstralle zum S-Bahnhalt Aubing
moglich.

Im weiteren befinden sich Teile der Colmdorfstra3e sowie des Freihamer Wegs im
Planungsumgriff.

Noérdlich des Planungsgebiets befinden sich auf der anderen Seite der Bahnlinie Miin-
chen - Buchloe Kleingarten auf Bahngrund, sowie der hier verlaufende Georg-Béh-
mer-Weg. Anschlie3end steigt das Gelande leicht an, es befinden sich hier Grunfla-
chen, daran schlief3t die Wohnbebauung von Aubing sowie Einrichtungen fur Kultur
(Kulturzentrum UBO 9) und Religion (Kirche Sankt Quirin mit Gemeindehaus) an.

Ostlich der ColmdorfstraRe ist bis 2012 eine drei- bis sechsgeschossige Wohnbebau-
ung mit dazwischenliegender Grinflache (mit Kinderspielplatz und Wall zur Colmdorf-
stralRe) und einer Kindertageseinrichtung fertiggestellt worden.

Sidlich des Planungsgebiets grenzt direkt eine kleinteilige, Uberwiegend zwei- bis
dreigeschossige Wohnbebauung an der Pretzfelder Stralle an. Weiter stdlich entlang
der Riesenburgstralie und Kunreuthstrale befinden sich héhere, zum Teil punktférmi-
ge Wohngebaude mit bis zu neun Geschossen.

Westlich des Planungsumgriffs liegt der Aubinger Friedhof.

Stadt- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet wird baulich dominiert durch das Hochregallager und ist frei-
raumlich gepragt von versiegelten Stellplatzflachen und den linearen Baumbestanden
an der sudlichen und westlichen Grundsticksgrenze.

Das Planungsgebiet selbst ist vom 6ffentlichen Raum nur Uber die Colmdorfstralie
einsehbar, von dort nimmt man auch die gewerbliche Nutzung wahr.

Aulerhalb des Planungsgebiets sind der Aubinger Wasserturm und der Kirchturm
von Sankt Quirin lokal stadtbildpragende Hochpunkte. Das Ortsbild ist durch eine he-
terogene Bebauungsstruktur gekennzeichnet, mit Ein- und Mehrfamilienhdusern.
Punktférmige, neungeschossige Baukdrper zeichnen sich als Hochpunkte von der
Silhouette Neuaubings ab. Das Landschaftsbild wird durch den umfangreichen
Baumbestand insbesondere im Bereich des Friedhofs gepragt.
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Naturhaushalt

Das Planungsgebiet liegt geologisch im Naturraum der Menzinger Schotterebene.
Das Planungsgebiet ist zu etwa 80 % durch bestehende Gebaude, Erschliefungs-,
Stellplatz- und Lagerflachen versiegelt.

Die Héhenlage des Planungsgebietes betragt ca. 526,5 m G.NN und steigt in Rich-
tung Sudost auf ca. 528 m .NN an. Zur S-Bahnunterfiihrung fallt die Colmdorfstralie
auf ca. 524 m G.NN ab, der Boden der Unterfuhrung liegt auf ca. 522,5 m G.NN.

Der mittlere Grundwasserpegel schwankt zwischen ca. 4 m bis 6 m unter Flur. Die
Hochstgrundwasserstande HW 1940 liegen zwischen ca. 522,5 m G.NN im Stdwes-
ten und ca. 521,0 m G4.NN im Nordosten des Planungsgebietes. Der Flurabstand des
HW 1940 betragt zwischen 3 m und 6 m.

Die bebauten beziehungsweise versiegelten Betriebsflachen bedingen zeitweise eine
Aufheizung des Gelandes. Die Baumbestande im Suden und Westen sowie die Tem-
peraturschwankungen zwischen Tag und Nacht wirken sich jedoch siedlungsklima-
tisch positiv aus. Die Lage am westlichen Stadtrand mit dem unmittelbar angrenzen-
den umfangreichen Geholzbestand des Friedhofs begunstigt ebenfalls das Mikrokli-
ma und die Frischluftzufuhr im Gebiet.

Biotope, Flora und Fauna

Als potenzielle natirliche Vegetation wird flr das Untersuchungsgebiet der Waldgers-
ten-Buchenwald im Komplex mit dem Waldmeister-Buchenwald angegeben. Auf den
Schotterbéden der Munchner Ebene kommen aber auch Eschen- und Eichen-Hain-
buchenwalder ("Lohwalder") vor.

Das Plangebiet wird im Bestand Uberwiegend von Gebauden und befestigten Flachen
(ErschlieBungs-, Stellplatz- und Lagerflachen) eingenommen.

Es finden sich ferner ein Gebisch mit schmalem Krautsaum, kleine, teils kiesige
Areale mit nahrstoffzeigenden Ruderalarten beziehungsweise Arten der Wirtschafts-
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wiesen sowie ein extensiver, wiesenartiger Bestand mit Einzelbdumen. Gesetzlich ge-
schitzte und kartierte Biotope sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Ein-
zelne Vegetationsbestande sind jedoch naturschutzfachlich bedeutsam. Dies gilt ins-
besondere fir die vorhandene Baumhecke entlang der siidlichen Grenze des Pla-
nungsgebietes. Bei der sogenannten ,,Colmdorf-Hecke“ handelt es sich um einen
dichten Geholzbestand aus Rotbuche, Berg- und Feldahorn und anderen heimischen
Baumarten. In diesem Bestand befindet sich auch ein Héhlenbaum. Nach Westen
zum Freihamer Weg wird das Planungsgebiet durch einen Gehdlzstreifen begrenzt.
Eine Vielzahl der Baume fallt aufgrund des Stammumfangs von mehr als 80 cm unter
die Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Minchen. Hierzu gehdren ein
Bergahorn mit einem Stammumfang von ca. 300 cm, eine Salweide mit einem
Stammumfang von ca. 274 cm und eine Rotbuche mit einem Stammumfang von

ca. 245 cm. An der Colmdorfstralie steht straRenraumwirksam eine Reihe von Win-
terlinden. Es handelt sich um einen insgesamt sehr erhaltenswerten, vitalen Baumbe-
stand. Nordlich grenzt an das Plangebiet eine dichte Geblischzeile mit Jungbaumen
an, welche sich jedoch aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befin-
det. Die im Planungsgebiet und im direkten Umfeld vorhandenen Gehdlzbestande
sind insbesondere fiir die Vogelwelt von Bedeutung, werden aber auch als Jagdle-
bensraum von Fledermausen genutzt.

Nordlich grenzt an das Planungsgebiet die Gleistrasse Miinchen - Buchloe an. Die
Ruderalfluren im Umfeld des S-Bahnhofes Aubing sind im Arten- und Biotopschutz-
programm der Stadt Miinchen als Lebensraum fiir die Blaufliigelige Odlandschrecke
erfasst (ABSP-Flache Nr. 84).

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnung

Nr. 2060 wurden in den Jahren 2011 und 2012 im geplanten Geltungsbereich sowie in
dessen Umfeld faunistische Bestandsaufnahmen durchgefiihrt (Bliro H2). Dabei wur-
de festgestellt, dass auf dem Gelande verschiedene geschitzte und europarechtlich
relevante Tierarten vorkommen. Im Rahmen einer Untersuchung zum rechtlichen Bio-
top- und Artenschutz wurde untersucht, ob durch das Vorhaben Tatbestande des § 44
Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden kdnnten.

Im Weiteren wird auf das Kapitel 6 ,Nachhaltigkeit, weitere geprifte Auswirkungen,
Hinweise flr den Bauvollzug® in der Begriindung verwiesen.

Auf dem Gelande konnten bei einer Begehung vier Arten von Fledermausen flugaktiv
festgestellt werden: Zwergfledermaus, Weilirandfledermaus, Zweifarbfledermaus und
GrolRer Abendsegler. Letzterer wurde au3erdem einmalig als Balzgast in einem Zwi-
schenquartier in einem der Gebaude festgestellt. Im Ergebnis sind damit Winterquar-
tiere auf dem Gelénde wenig wahrscheinlich, es ist allenfalls von einer Nutzung als
Zwischenquartier auszugehen. Fir die nachgewiesenen Fledermausarten hat das
Planungsgebiet insgesamt keine besondere Bedeutung, da es nur einen kleinen Teil
des gesamten Aktionsraums dieser Arten darstellt.

Bei der Revierkartierung wurden im Untersuchungsgebiet neben einigen Gastarten

insgesamt 19, Uberwiegend bayernweit verbreitete und haufige Vogelarten beobach-
tet. Davon bruten 16 Arten nachweislich oder moglicherweise im Planungsgebiet, ins-
besondere im Bereich der sogenannte ,,Colmdorf-Hecke" im Stiden sowie im Bereich
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der Gehdlzbestande im Westen am Freihamer Weg sowie nérdlich des Planungsge-
bietes entlang der Bahnlinie. Der Griinspecht wurde einmalig als Nahrungsgast fest-
gestellt.

Im Zuge der faunistischen Untersuchungen 2011/2012 wurde im Planungsgebiet der
bayernweit stark gefahrdete Idas-Blauling nachgewiesen, der eine enge Bindung an
mager-trockene Pioniervegetation und schittere Kalkmagerrasen aufweist.

Ein Vorkommen der Zauneidechse ist im Plangebiet nicht nachgewiesen. Die Art
kommt jedoch in der ndheren Umgebung vor, insbesondere im Gleisbereich am
Bahnhof Aubing und entlang der S-Bahn-Trasse.

Eine Erfassung totholzbewohnender Insekten wurde nicht durchgefihrt. Ein Vorkom-
men des Eremiten beziehungsweise Juchtenkafers im Plangebiet wird jedoch als we-
nig wahrscheinlich eingestuft.

Erholungsflachenversorgung

Das Gebiet ist Uber die sudlich verlaufende Pretzfelder Stralle mit der freien Land-
schaft beziehungsweise dem geplanten Grinzug entlang des Freihamer Weges ver-
bunden. In der direkten Umgebung des Plangebietes finden sich verschiedene Grin-
und Freiflachen, die jedoch nur teilweise fur die Erholungsnutzung geeignet sind, bei-
spielsweise am westlichen Siedlungsrand von Neuaubing zwischen Freihamer Weg,
KunreuthstraRe und Wiesentfelser Stralle. In dem 6stlich der Colmdorfstralle angren-
zenden Neubaugebiet wurde eine 6ffentliche Griinflache angelegt, die aber nur fir
den bestehenden Bedarf aus dem unmittelbaren Umfeld ausreicht und sich durch
einen Erdwall vom &ffentlichen StralRenraum abgrenzt.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von etwa 1,3 km das
Waldgebiet ,Aubinger Lohe®. Auch der Giberdeckte Abschnitt des Aubinger Autobahn-
tunnels (BAB A99 West) steht fur eine extensive Erholung im weiteren Umfeld zur
Verflugung.

Im Hinblick auf die Erholungsflachenversorgung sind deshalb auf der Wohngebiets-
und Nachbarschaftsebene Defizite vorhanden. Es fehlen vor allem Spielplatze fur alle
Altersgruppen, fur Kleinkinder, Schulkinder und Jugendliche.

Verkehr und ErschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Planungsgebiet liegt unmittelbar am S-Bahnhalt Aubing. Der Haltepunkt der
Bahnlinie MUnchen-Buchloe wird tagsuber im 20-Minuten-Takt von der S-Bahnlinie
Geltendorf-Ebersberg (aktuelle Linie S4) angefahren. Die Fahrt in die Minchner In-
nenstadt (Hauptbahnhof) dauert ca. 17 Minuten.

Die Metrobuslinie 57 (Neuaubing-West — Pasing — Laimer Platz) hat eine Haltestelle
Pretzfelder Stralle Ecke Freihamer Weg und die Stadtbuslinie 143 (Riesenburgstralle
— Schloss Blutenburg — Dessauerstral’e) hat zusatzlich eine Haltestelle an der Pretz-
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felder Stralle Ecke Colmdorfstralle (Aubing Bahnhof).

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Planungsgebiet ist (iber die Pretzfelder Straflde im Osten an die Limesstralie als
ortliche Hauptverkehrsstralie an das Gbergeordnete Straliennetz angeschlossen.
Uber den Freihamer Weg ist eine Anbindung an die Bodenseestralle (B2) sowie an
den Germeringer Weg zum Ortskern Aubing gegeben.

Fir die einzelnen Straflen im direkten Umfeld des Planungsgebietes stellen sich die
Verkehrsmengen im Bestand (gemal Verkehrsgutachten / Zahlungen 2013) wie folgt
dar:

- Colmdorfstrafle ca. 650 bis 850 Kfz/24h
- Pretzfelder Stral3e ca. 3.400 bis 3.600 Kfz/24h
- Freihamer Weg ca. 1.600 bis 2.000 Kfz/24h

FuB- und Radverkehr

Entlang der Pretzfelder Stralde und Colmdorfstral’e bestehen beidseitig der Stralle
FuBwege. Am Freihamer Weg ist grotenteils nur ein einseitiger Fullweg entlang des
Aubinger Friedhofs vorhanden. Eine Querung des Planungsgebiets in Ost-West-Rich-
tung ist aktuell nur informell auf eigene Gefahr moglich.

FuBlaufig liegt der S-Bahnhalt Aubing unmittelbar am Planungsgebiet. Der Aubinger
Ortskern ist ebenfalls fuBlaufig schnell erreichbar. Der S-Bahnhalt ist derzeit nicht
barrierefrei. Der Dorfkern Aubing ist daher vom Planungsgebiet nur umwegig Uber
den Germeringer Weg barrierefrei zu erreichen.

Gemal Verkehrsentwicklungsplan-Radverkehr (VEP-R) der Landeshauptstadt Miin-
chen verlaufen entlang des Planungsgebiets mehrere Nebenrouten des Radrouten-
netzes, die eine zlgige Verbindung zum Hauptroutennetz entlang der Eichenauer
Stralie — Gotzmannstralle — Georg-Béhmer-Weg — Limesstralle — Aubinger Stralle
und Eichenauer Stralle — Ubostral’e - Mundesgasse — Schwemmestralle — Funkgasse
— Kronwinkler Stral’e — Bergsonstrale schaffen.

Die Pretzfelder StralRe sowie der Freihamer Weg sind gemal Verkehrsentwicklungs-
plan-Radverkehr (VEP-R) Teil einer Radnebenroute im Stadtgebiet Miinchen.
Der Georg-Béhmer-Weg ist Teil einer Radhauptroute.

Infrastruktur

Im Gebiet Neuaubing und Westkreuz existiert bereits ein ausgebautes Netz an Bera-
tungs- und Betreuungseinrichtungen. So befinden sich in der ndheren Umgebung
zum Planungsgebiet das Altenservicezentrum sowie weitere Angebote der Kinder-
und Jugendarbeit, zum Beispiel der Jugendtreff Neuaubing, die Minchner Kinder-
und Jugendfarm e.V.. Durch das Mitter- und Kindertageszentrum werden Beratungs-
und Betreuungsangebot fir Familien bereitgestellt.
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Die nachstgelegenen Einkaufsmaoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs sind
an der Limesstral3e als integrierte Streulage, nérdlich der Bahngleise im Dorfkern Au-
bing sowie an der Wiesentfelser Stral3e als Nahbereichszentrum vorhanden.

Der nachstgelegene stadtische Kindergarten ist 300 m entfernt und ful3laufig in ca.
vier Minuten erreichbar (Rieneckerstralte 21). Die nachstgelegene Kindertagesein-
richtung in freier, gemeinnuitziger oder sonstiger Tragerschaft ist in der Colmdorfstra-
Re 46 (Haus fur Kinder, Diakonie Jugendhilfe Oberbayern) und ist fuBlaufig in ca.
zwei Minuten (ca. 200 m) zu erreichen. Die Einrichtungen decken bereits bestehende
Bedarfe ab und sind ausgelastet.

Das Planungsgebiet befindet sich im Grundschulsprengel der ca. 700 m entfernt lie-
genden Gotzmannschule.

Vorbelastungen

Schallimmissionen
Pegelbestimmend fir den Standort sind die verkehrlichen Schallimmissionen aus
dem schienen- und stralRengebundenen Verkehr.

Verkehrslarm

Von der Bahnlinie Minchen - Buchloe wirken auf das Planungsgebiet Verkehrslarm-
immissionen von Uber 65 db(A) am Tag und Uber 60 db(A) in der Nacht bei einer Be-
rechnungshoéhe von 10 m . GOK ein.

Im Weiteren sind entlang der ColmdorfstralRe sowie des Freihamer Wegs Verkehrs-
larmpegel von bis zu 65 db(A) am Tag und bis zu 60 db(A) in der Nacht bei einer Be-
rechnungshohe von 10 m . GOK vorhanden.

ner 2013)
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Anlagenlarm

Im Bezug auf Anlagenlarm sind mit Ausnahme einer gastronomischen Einrichtung an
der Pretzfelder Strale, keine Anlagen bekannt, die relevante Auswirkungen aufwei-
sen konnten.

Im Planungsgebiet selbst sind seit Frihjahr 2014 im Vorgriff auf die geplante Nut-
zungsanderung keine relevanten Larmquellen mehr vorhanden, die auf die Nachbar-
schaft einwirken kénnten.

Erschiitterungen

Der Schienenverkehr der Bahnlinie Minchen - Buchloe verursacht im Norden des
Planungsgebietes Erschitterungen.

Gemal der erschitterungstechnischen Untersuchung werden die Anforderungen der
DIN 4150-2 hinsichtlich der Erschiitterungsimmissionen ab einem Mindestabstand
von 35 m zur Gleisachse eingehalten. Aufgrund der vorhandenen Bestandsbebauung
sind Ergebnisse derzeit nur mit einer Prognoseunsicherheit zu betrachten.

Elektromagnetische Felder

Der Schienenverkehr der Bahnlinie Minchen - Buchloe verursacht im Norden des
Planungsgebietes elektrische und magnetische Felder.

Gemal der Verordnung Uber elektromagnetische Felder werden die Anforderungen
der 26. BImSchV hinsichtlich der magnetischen Flussdichten bereits im Nahbereich
eingehalten. Der empfohlene Vorsorgewert von 0,4 uT kann bei einem Abstand von
30 m beziehungsweise 35 m zur nachstgelegenen Gleisachse sicher eingehalten
werden.

Altlasten

Aufgrund mehrerer umweltrelevanter Nutzungsbereiche auf dem Gelande wurden
eine historische Recherche (HR) und eine orientierende Gelandeuntersuchung (OU)
durchgefuhrt. Hierbei wurden keine relevant erhdhten Schadstoffkonzentrationen vor-
gefunden. Es sind keine Bodenbelastungen bekannt.

Planerische und rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Im derzeit geltenden Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als ,Sondergebiet fir
gewerblichen Gemeinbedarf* (SOGE) dargestellt. Der Bereich wird tiberlagert durch
die Darstellung ,Maflnahmen zur Verbesserung der Griinausstattung®. Entlang der
sudlichen Plangebietsgrenze befindet sich eine ,Sonstige Grunflache® (SG), entlang
der westlichen Plangebietsgrenze eine ,Allgemeine Grunflache* (AG). Die umliegen-
den Bereiche aullerhalb des Umgriffs sind im Flachennutzungsplan als Allgemeine
Wohngebiete (WA), als Friedhof (FRIE) im Westen und als Bahnflache (BAHN) im
Norden dargestellt. Mit Abschluss des Bebauungsplanverfahrens wird der Flachen-
nutzungsplan im Zuge der Berichtigung angepasst.
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Bestehendes Baurecht im Planungsumgriff
Die Zulassigkeit von Vorhaben bemisst sich im Planungsgebiet weitestgehend nach
§ 34 BauGB. Zulassig sind im wesentlichen gewerbliche Nutzungen.

Im weiteren befinden sich im Planungsumgriff Teilflachen folgender Bebauungsplane:
Bebauungsplan Nr. 67¢ Friedhof Aubing, Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1955
ColmdorfstraRe Ost und Bebauungsplan Nr. 67d Pretzfelder Stralte (FuRgangerver-
bindung zum Bahnhof Aubing). Im Wesentlichen handelt es sich dabei um festgesetz-
te Strallenverkehrsflachen.

Baurecht im Umfeld des Planungsumgriffs
Neben den oben genannten Bebauungsplanen Nr. 67¢c und 67d sowie Nr. 1955 ist die
Bahnlinie Mlinchen - Buchloe planfestgestellt.

Sanierungssatzung

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen hat am 09.04.2014 fur die umgebende
Bebauung die férmliche Festlegung als Sanierungsgebiet Neuaubing - Westkreuz be-
schlossen (vergleiche Abb. 5).

So kénnen mit Hilfe des Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramms ,Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren® Projekte und MaRnahmen angestof3en werden, die zur Starkung
und Stabilisierung eines lebendigen Stadtteilzentrums mit einer Vielfalt aus Einzel-
handel, Dienstleitung, Handwerk, Gastronomie, Kultur und Wohnen beitragen.

Abb. 5: Sanierungsgebiet Neuaubing - Westkreuz
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Bebauungsplan mit Griinordnung in Aufstellung Nr. 2068

Erster Realisierungsabschnitt Freiham Nord

Westlich beziehungsweise slidwestlich des Planungsgebiets liegt der zukiinftige Sied-
lungsschwerpunkt Freiham. Dort soll in den nachsten 30 Jahren Wohnraum flr ca.
20.000 neue Einwohnerinnen und Einwohner entstehen. Derzeit befindet sich auf den
an Neuaubing angrenzenden Flachen der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2068
erster Realisierungsabschnitt Freiham Nord in Aufstellung. In diesem ersten Abschnitt
sollen auf rund 85 ha ca. 4.000 Wohneinheiten fur ca. 10.000 Einwohnerinnen und
Einwohner geschaffen werden.

Angrenzend an den Aubinger Friedhof in direkter Nahe zum Planungsgebiet wird eine
Grundschule und ein Jugendtreff entstehen.

Zusatzlich wird es im ersten Realisierungsabschnitt Freiham unter anderem zwei wei-
tere Grundschulen, weiterflhrende Schulen, sowie einen grof3en Sportpark flr den
Schul- und Breitensport geben. Kindertageseinrichtungen, ein kulturelles Blrgerzen-
trum, ein Kinder- und Familienzentrum, sowie eine Altenpflegeeinrichtung mit ca. 130
Platzen und drei Nachbarschaftstreffs erganzen das Angebot.

Durch die Umsetzung der Planung Freiham wird insbesondere eine Anpassung des
Verkehrskonzeptes fir das Planungsgebiet vorgenommen.

So wird der Freihamer Weg im Abschnitt Bodenseestralle und Pretzfelder Stralle ge-
schlossen. Die verkehrliche Anbindung des Planungsgebietes an die Bodenseestrale
wird kunftig Uber die Stralenzige Riesenburgstralie, Wiesentfelserstral’e und Limes-
stralle erfolgen kénnen. Die Anbindung nach Aubing tber den Freihamer Weg bleibt
langfristig bestehen. Im Zuge des Gesamtausbaus Freiham ist beabsichtigt den Ger-
meringer Weg in Richtung Sudwesten zu schlie3en und hierfur Gber Freiham eine
neue Anbindung an die BAB 99 herzustellen.

Weiter ist mit Bau des ersten Realisierungsabschnittes folgendes vorgesehen:
« Germeringer Weg bleibt zunachst offen
- Schliefung der Hauptverkehrsstraflie in Nord-Sud-Richtung nach noérdlichstem
Baufeld, um Ortskern Aubing nicht zu belasten

Trambahnlinie Pasing — Freiham

Mit dem Beschluss ,Siedlungsschwerpunkt Freiham, Stadtebauliche Einbindung und
Qualitat der Vorhalteflache fur eine Trambahntrasse” vom 03.02.2010 hat der Stadtrat
der Landeshauptstadt Minchen entschieden, auf der heutigen Strecke der metrobus-
linie M57 die Trambahnlinie aus Richtung Pasing bis nach Freiham zu verlangern.
Dazu ist die Verlangerung der bestehenden Trambahnlinie 19 von Pasing bis ins
Stadtteilzentrum Freiham langfristig geplant. Die Streckenfiihrung wird vom Pasinger
Bahnhof Uber die Haberlandstrale, das Westkreuz, die Aubinger- und Altenburgstra-
Re und im weiteren Verlauf Gber die Wiesentfelser-, Riesenburg- und Pretzfelder Stra-
Re in das Neubaugebiet in Freiham weitergefihrt.

Denkmalschutz
In der Nahe zum Planungsgebiet befinden sich die Bodendenkmaler D-1-7834-0052
und D-1-7834-0336. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass im Planungs-
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gebiet weitere Bodendenkmaler vorhanden sind.

Bindungen und Dienstbarkeiten (Grundbuch)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2060 sind Flachen im
Besitz der Deutschen Bahn. Es handelt sich hierbei um einen ca. 80 m? umfassenden
Teilbereich des Grundstiicks Flur Nr. 586/2. Die Flache ist Teil der Stral’enverkehrs-
flache des Freihamer Wegs. Die Flache unterliegt dem ,Eisenbahnrechtlichem Fach-
planungsprivileg®.

Planungsziele

Die stadtebauliche Neuordnung des Planungsgebiets soll sich an folgenden Zielen
orientieren:

Stadtebauliche Ziele

«  Entwicklung von neuem Wohnraum far rund 410 Wohneinheiten

- Entwicklung einer eigenstandigen Bebauung mit angemessener Dichte im Sinne
einer nachhaltigen Stadtentwicklung einschlie8lich sozialer Infrastrukturen und
das Wohnen erganzende Nutzungen

«  Schaffung von differenzierten, identitatsstiftenden, offenen stadtebaulichen Struk-
turen unter Berucksichtigung bestehender Bebauungsstrukturen und als Antwort
auf die relativ heterogenen, stadtstrukturellen Anschliisse

- Attraktives Entree am Zugang zum S-Bahnhalt Aubing im Ubergang zum Dorf-
kern Aubing

- Offnung des Quartiers und der Grundstiicke zu den umgebenden Wohngebieten
sowie zum Friedhof, mit Schaffung einer groRztgigen Durchlassigkeit

«  Entwicklung eines Wohnquartiers mit Beriicksichtigung typischer Anspriiche ver-
schiedener Nutzer- und Einkommensgruppen durch unterschiedliche Wohnungs-
grélRen und Nutzungsflexibilitat

«  Schaffung von vielfaltigen, privaten und 6ffentlichen Rdumen mit Aufenthaltsqua-
litdt, untereinander im Quartier und mit der Umgebung vernetzt

«  Schutz des Planungsgebietes sowie der angrenzenden Wohngebiete vor Ver-
kehrslarm, insbesondere der Bahnlinie Minchen - Buchloe
Grinordnerische Ziele

- Schaffung vielfaltig nutzbarer, ausreichend grof3er und gut erreichbarer Freifla-
chen fiir die Erholungsversorgung im 6ffentlichen und privaten Raum
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Ausbildung eines klar strukturierten Grin- und Freiflachensystems zur Gliede-
rung, Durchwegung und Durchgriinung der geplanten Baugebiete

Starkung des Naturhaushaltes im Planungsgebiet, vor allem hinsichtlich Kleinkli-
ma, Lufthygiene und Wasserhaushalt

Minimierung des Flachenverbrauchs und des Versiegelungsgrades
Entwicklung eines naturschutzfachlich hochwertigen Trockenlebensraumes am
nordlichen Rand des Planungsgebiets, unter Bertcksichtigung der Belange des

Artenschutzes

Weitgehender Erhalt des wertvollen und ortsbildpragenden Baumbestandes an
der westlichen und sudlichen Grundsticksgrenze

Verkehrsplanerische Ziele

Schaffung einer flachensparenden Erschlieung und Reduzierung des motori-
sierten Individualverkehrs

Aufwertung des Stralenraums der Colmdorfstra’e und insbesondere des Zu-
gangs zur S-Bahn Unterfihrung

Planungskonzept

Stadtebauliches und griinplanerisches Grundkonzept

Das stadtebauliche und griinplanerische Konzept beruht auf dem mit dem ersten
Preis ausgezeichneten Wettbewerbsentwurf des Blros 03 Architekten und des Biros
Keller Damm Roser Landschaftsarchitekten Stadtplaner. Das insbesondere auf den
Ergebnissen der Blrgerwerkstatt vom 04.04.2014 weiterentwickelte Planungskonzept
bildet die Grundlage fur das Bebauungsplanverfahren.

Das Konzept des vorliegenden Planungsentwurfs wird durch die Entwurfsverfasser
wie folgt beschrieben:

,Das Planungsgebiet umfasst vier Baufelder. Das Baufeld direkt an den Gleisen un-
terscheidet sich in seiner Struktur von den weiteren drei Baufeldern. Eine zweifach
geknickte, in ihrer Hbhe differenzierte Zeile in Ost-West-Richtung bietet den dahinter-
liegenden Baukérpern Schutz vor den Emissionen der Bahnlinie Miinchen-Buchloe.
Die siidlichen drei Baufelder umfassen vier bis sechs Einzelbaukérper je Baufeld, bie-
ten jeweils gro3ziigige, innere Bereiche im Baufeld an, fassen durch die Besetzung
der Ecken des jeweiligen Baufelds den Raum zwischen den Baufeldern und ermégli-
chen durch Fugen zwischen den Einzelbaukérpern eine Durchlgssigkeit in alle Rich-
tungen.
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Die umliegende Bebauung ist geprégt durch Relikte dérflicher Strukturen, durch
Ein-/Zweifamilienhausstrukturen, durch Maander- und Punktbebauung der 1960er
und 1970er Jahre sowie einer kirzlich fertiggestellten zeilenartigen Bebauung. Die
heterogene Umgebung des Areals erméglicht eine eigensténdige Bebauungsstruktur,
die zum einen identitétsstiftend fiir den in Umbruch befindlichen Stadftteil Aubing/Neu-
Aubing wirkt und sich zum anderen mit der Umgebung vernetzt.

Die Nutzung des Areals ist gréf3tenteils durch Wohnen gekennzeichnet. Flir das
Wohnen soll eine Durchmischung mit unterschiedlichen Wohnungs- beziehungsweise
Haushaltsgré3en erfolgen. Einer der Baukérper ist fiir den geférderten Wohnungsbau
vorgesehen. In zwei Gebauden sind Kindertageseinrichtungen integriert. Im Bereich
des Zugangs zum S-Bahnhalt Aubing wird ein Nahversorger fiir die Versorgung mit
Glitern des téglichen Bedarfs vorgesehen, sowie die Situierung zum Beispiel eines
nachbarschaftlichen Treffpunkts oder eines kleinen Cafés ermdglicht.

Durch die stadtebauliche Setzung der Baufelder als eine Art Wohninseln im Griinen
und deren Einzelbaukérper entstehen differenzierte Freibereiche mit einem parkahnli-
chen, offentlichen Griinzug, der die Baufelder umflie3t, wichtige Wegeverbindungen
darin liegend anbietet sowie vielfaltige Wegebeziehungen auch durch die privaten
Baufelder ermdglicht.

Auf eine VerkehrserschlieBung im Inneren des Quartiers wurde zugunsten der Park-
landschatft, der Sicherung von Wohnumfeldqualitdten und einer méglichst geringen
Versiegelung bewusst verzichtet. Die Baufelder und die Gemeinschaftstiefgaragen
sind an die bestehenden Strallenziige (ColmdorfstraBe und Freihamer Weg) ange-
schlossen.

Die Grenze zwischen &ffentlichem Freiraum und privatem Baufeld wird durch leicht
geschwungene Pflanzbénder gebildet. Diese bieten unterschiedlich tiefe, private Frei-
fléchen, je nach Lage der Fldchen zum Gebé&ude.

Zwischen den Einzelbaukérpern ist jeweils das Betreten der nachbarschaftlichen Mit-
te der Baufelder méglich. Diese Bereiche sind gegendiiber der Parklandschaft moderat
erhéht, um gegeniiber dem umliegenden Freiraum eine Hochparterre-Situation fiir die
Erdgeschosswohnungen herzustellen.

Uber die Mitte der Baufelder werden die Gebé&ude barrierefrei erschlossen. Neben
der funktionalen ErschlieBung bieten diese Raum fiir private und gemeinschaftliche
Freiflachen sowie geschiitzte, wohnungsnahe Spielflachen. Jeweils eine der Fugen
bietet die Méglichkeit der Zufahrt der Feuerwehr von der Colmdorfstral3e und vom
Freihamer Weg aus.

Vom S-Bahnhalt Aubing ist Gber den Quartiersplatz und einen Durchgang durch den
geknickten Baukorper ein direkter Zugang zum Offentlichen Freiraum méglich. Hier-
durch wird eine der Wegeverbindungen in Richtung Freiham angeboten.

Insgesamt wird im Planungsgebiet ein groBer Griinanteil - auch im Verhéltnis zur ge-
genwaértigen Bestandssituation - freigehalten, der wertvolle, ortsbildprdgende Baum-
bestand an der siidlichen Grundstlicksgrenze (sogenannte ,,Colmdorf-Hecke* mit dar-
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4.2.

4.21.

an nérdlich angrenzender Wiese) wie auch an der westlichen Grenze zum Freihamer
Weg kann weitgehend erhalten werden und ist Teil des stadtebaulichen und freiraum-
planerischen Konzepts.*“

Bebauungsplankonzept

Art der baulichen Nutzung

Ziel ist es, fur das Planungsgebiet eine Wohnbebauung einschlielich sozialer Infra-
strukturen und das Wohnen erganzende Nutzungen zu entwickeln.

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen sind nach der Art ihrer Nutzung im Plan
als allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Das allgemeine Wohngebiet WA besteht
aus den vier Teilgebieten WA (1) bis WA (4), um die Art der Nutzung gemafR des stad-
tebaulichen Konzepts zu differenzieren und das Wohngebiet in vier Baufelder zu glie-
dern.

Im Teilgebiet WA (1) wird im 8stlichen Bauraum an der Colmdorfstra’e mit der zwin-
gend festgesetzten Anzahl von sechs Vollgeschossen im Erdgeschoss das Wohnen
ausgeschlossen, um fur das Quartier eine 6ffentliche Nutzung, wie beispielsweise ein
Café an zentraler Stelle mit Ndhe zum S-Bahnhalt Aubing zu erméglichen. Das Erd-
geschoss ist in diesem Bereich mit einer Fullbodenhéhe Oberkante FertigfuRboden
auf 527,00 m 4. NN durch einen Hohenbezugspunkt festgesetzt.

Im Untergeschoss des WA 1 am geplanten Quartiersplatz ist konzeptionell ein Nah-
versorgungsbetrieb vorgesehen, da sich die Lage aufgrund der Nahe zum S-Bahnhalt
fur einen Versorgungsbetrieb besonders gut eignet.

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig, da we-
der die Grofe, die Lage noch die Verkehrserschlieung des Planungsgebietes sich
fur solche Nutzungen anbieten.

In den Teilgebieten WA (2) bis WA (4) sind Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise zulassig, da in diesen
Teilgebieten ein starkerer Fokus auf den Wohnraum gelegt werden soll und die Gro-
Re, Lage und Konzeption der mdglichen Gebaude sich nur bedingt fur solche Nutzun-
gen eignet. Vor allem entlang des Freihamer Wegs sind lediglich Wohnnutzungen
sinnvoll.

In den Teilgebieten WA (1) und WA (3) werden die Flachen fiir zwei baulich integrierte
Kindertageseinrichtungen einschliefdlich der dazugehérigen Freiflachen (Aullenspiel-
flachen) gesichert. Die Grof3en sind so konzipiert, dass die beiden Einrichtungen so-
wohl den Bedarf flr das Planungsgebiet sowie den Umgebungsbedarf abdecken.

Bei den Grofen der AuRRenspielflachen handelt es sich dabei um Mindestgrofien. Die
AuRenspielflachen sind so anzuordnen, dass sie auf die Grundrissanforderungen
(Terrassenaustrittsmoglichkeit pro Gruppenraum) Ricksicht nimmt.
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MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet ergibt sich
aus der Festsetzung der zuldssigen Geschossflache (GF), der zuldassigen Grundfla-
che (GR) sowie der Anzahl der Vollgeschosse.

Geschossflachen

Insgesamt wird flr das Allgemeine Wohngebiet (WA) eine zulassige Geschossflache
von 44.400 m? festgesetzt. Die Verteilung der Geschossflache in den Teilgebieten
kann der Tabelle (Abb. 6) entnommen werden.

Da zusatzliche Aufenthaltsraume in anderen Geschossen als den Vollgeschossen un-
ter anderem Einfluss auf die Verkehrsmengen, den Bedarf an sozialer Infrastruktur
und den Grunflachenbedarf haben, wird festgelegt, dass deren Flachen, einschlief3-
lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer Umfassungs-
wande, bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache (GF) ganz mitzurechnen
sind.

Tiefgaragenzufahrten und -ausfahrten in Gebauden bleiben bei der Ermittlung der
Geschossflache gemaf § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauGB unbertcksichtigt, da die Ge-
schossflache fiir die beabsichtigten Hauptnutzungen vollumfanglich zu Verfigung ste-
hen soll. Gerade durch die planerisch gewlinschte Integration der Anlage in das Ge-
baude sollen keine Nachteile in der Ausnutzung des Baurechts entstehen.

Wahrend § 3 Abs. 1 des Satzungstextes eine Beschrankung der Geschossflache zum
Ziel hat, soll mit der Regelung des § 3 Abs. 3 des Satzungstextes ein Anreiz zur
Schaffung von gemeinschaftlichen Raumen, die durch alle Bewohnerinnen und Be-
wohner des Baugrundstlcks gleichermal3en genutzt werden kdnnen, von Abstellrau-
men flr Fahrrader, Mobilitatshilfen und von Kinderwagen sowie von Mullraumen, die
insbesondere im Erdgeschoss statt im Keller geschaffen werden sollen. Hierdurch soll
die Nutzungsqualitat der Gebaude fur die Bewohnerinnen und Bewohner erhoht wer-
den. Die im jeweiligen Bauraum festgesetzte Geschossflache darf hierflir um maximal
5 % Uberschritten werden.

Bei Errichtung einer eingehausten Anlieferungszone fur Einzelhandelsnutzungen
kann ausnahmsweise die festgesetzte Geschossflache um deren Flache einschliel3-
lich ihrer Umfassungswande hochstens aber um bis zu 150 m? Gberschritten werden.
Dadurch sollen durch die Anlieferung eines Nahversorgers verursachte Larmkonflikte
vermieden und Flachen fir den Wohnungsbau nicht eingeschrankt werden.

Der in der Planzeichnung festgesetzte Durchgang im WA (1) ist nicht als Geschoss-
flache anzurechnen, da sie jeweils durch Aufienwande des Gebdudes im jeweiligen
Vollgeschoss abgeschlossen werden.

In Bezug auf die Obergrenzen des Maldes der baulichen Nutzung gemaf § 17 Abs. 1
BauNVO kann die Obergrenze flr die Geschossflache, die Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,2, Uber das gesamte Allgemeine Wohngebiet eingehalten werden. Die
GFZ Uber alle Baugrundstlicke betragt im Mittel 1,1. Die Spannweite reicht Uber eine
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GFZ von 0,9 im WA (1) bis zu einer GFZ von 1,4 im WA (2) (vergleiche Abb. 6).

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO konnen die Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden
Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist
oder durch MalRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Fir die Uberschreitung der Obergrenzen im Teilgebiet WA (2) liegen in diesem Fall
stadtebauliche Griinde vor. Die Uberschreitungen begriinden sich aus dem (iberge-
ordneten Ziel, Grun- und Erholungsraume mit einer gro3ztgigen offentlichen Durch-
wegung zu schaffen und zugleich einen Beitrag zur Erfillung des grofsen Wohnraum-
bedarfs in Miinchen zu leisten. Entsprechend wurden die Baugrundstiicke auch zu
Gunsten der grof3en 6ffentlichen parkartigen Grinflache so angesetzt, wie sie stadte-
baulich und freirdumlich fur sinnvoll und moglich erachtet wurden.

Die Uberschreitung der GFZ im WA (2) ist auf ein Teilgebiet beschrankt und bereits
innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sowie durch diese oben genannten Um-
stdnde ausgeglichen. Weitere Mallnahmen, wie Festsetzungen in Bezug auf den Im-
missionsschutz stellen zusatzlich sicher, dass die allgemeinen Anforderungen an die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten werden.

Ebenfalls ist sichergestellt, dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden konnen. Insbesondere das Abrtcken der Bebauung von der Bahnlinie, die
Anordnung der Stellplatze in Tiefgaragen und weitere grinordnerische und natur-
schutzrechtliche Manahmen gleichen die Uberschreitung der GFZ sicher aus.

Grundflachen

Insgesamt wird fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) eine zuldssige Grundflache von
12.850 m? festgesetzt. Die Verteilung der Grundflache in den Teilgebieten kann der
unten angefuhrten Tabelle (Abb. 6) entnommen werden.

Der in der Planzeichnung im WA (1) festgesetzte Durchgang ist auf die jeweilige
Grundflache anzurechnen, da die Flache von baulichen Anlagen Uberdeckt wird.

In Bezug auf die Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung gemaf § 17 Abs. 1
BauNVO kann die Obergrenze fur die Grundflache, die Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 Uber das gesamte Allgemeine Wohngebiet sicher eingehalten werden. Eine Be-
eintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse oder nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind auch teilgebietsbezo-
gen nicht zu erwarten.

Im weiteren ist gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO im § 3 Abs. 7 der Satzung ein Maximal-
wert von 25.100 m? Grundflache festgesetzt, der angibt bis zu welcher Obergrenze
die in der Planzeichnung festgesetzte GR fur Anlagen wie Garagen, Stellplatze, Ne-
benanlagen, sonstige bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache Uberschrit-
ten werden kann. Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend § 19
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Abs. 4 Satz 2 BauNVO von 0,8 wird dabei insgesamt wie auch in allen einzelnen Teil-
gebieten eingehalten.

Teilgebiet GroRe Grund- Grund- Grundflache Grund- Geschoss- | Geschoss-
Baufeld flache | flaichenzahl | (GR) nach flachenzahl | flache (GF) | flachenzahl
[m?] (GR) (GRZ) §19(4) (GRZ) nach [m?] (GF2)
[m?] BauNVO §19(4)
[m?] BauNVO

WA (1) 9.928 2.750 0,3 7.550 0,8 9.000 0,9

WA (2) 9.295 3.200 0,3 5.750 0,6 13.200 1,4

WA (3) 8.813 3.400 0,4 5.500 0,6 10.700 1,2

WA (4) 10.824 3.500 0,3 6.300 0,6 11.500 11

[
WA Gesamt | 38.860 12.850 0,3 25.100 0,6 44.400 1,1

Abb. 6: FlachengréBBen und Kennwerte fiir das Allgemeine Wohngebiet und die Teilgebiete

Vollgeschosse
Im Planungsgebiet werden grundsatzlich Geschossigkeiten zwischen vier und sechs
Vollgeschossen festgesetzt.

Fir das Teilgebiet WA (1) sind in Teilen finf beziehungsweise sechs Vollgeschosse
zwingend festgesetzt. Die mit einer unterschiedlichen Hohenentwicklung definierten
Teilbereiche sind im Plan mit der Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung
gekennzeichnet. Die festgesetzten Geschosszahlen (von Westen nach Osten) mit ei-
ner Staffelung von sechs, auf funf, auf sechs Geschosse, bewirken einen stadtebau-
lich wirksamen Baukdrper, der die Adressbildung am Stadteingang sowie zu dem da-
hinterliegenden Wohngebiet kennzeichnet und einen wirksamen Immissionsschutz fur
die dahinterliegenden hochwertigen Freiraume und Wohngebiete darstellt.

Im Untergeschoss des WA (1) auf Héhe des Quartiersplatzes ist ein Ladengeschoss
fur gegebenenfalls eine Nahversorgungseinrichtung zur Deckung des taglichen Be-
darfs vorgesehen. Hierflr wird kein Vollgeschoss angenommen, da zu erwarten ist,
dass dessen Deckenunterkante im Mittel nicht mindestens 1,20 m hoher liegt als die
naturliche oder festgelegte Gelandeoberflache.

Im westlichen Bereich des WA (1) ist fur die Kindertagesstatte der Bauraum nach
Norden um einen zweigeschossigen Bereich erweitert. Diese Erweiterung dient dazu
sinnvoll nutzbare Flachen fir die Kindertagesstatte zu generieren ohne die stadtebau-
liche Gebaudekonfiguration des WA (1) insbesondere nach Siiden hin zu beeintrach-
tigen.

Im Teilgebiet WA (2) ist entsprechend des stadtebaulichen Konzepts eine zwingende
Geschosszahl von funf Vollgeschossen, im Teilwohngebiet WA (3) und WA (4) ist eine
zwingende Geschosszahl von jeweils vier Vollgeschossen festgesetzt.
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4.2.3.

Die entsprechende Hohenentwicklung ermdglicht eine sinnvolle Nutzung des Pla-
nungsgebiets, eine einheitlich ruhige Hohenentwicklung im bestehenden heterogenen
Umfeld und ist mit der umgebenden Bebauung insbesondere zur bestehenden Be-
bauung an der Pretzfelder Stralle sowie zur Colmdorfstralle gut vertraglich.

Im Teilbereich WA (3) ist zusatzlich eine Uberbaubare Grundsticksflache durch die
Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung in zwei Teilbereichen mit einem Voll-
geschoss als Hochstmal} festgesetzt, um eine durchgehende, im Baukdrper integrier-
te Kindertageseinrichtung zu ermdglichen.

Hohenentwicklung, Hohenbezugspunkte der Erdgeschosse und Freiflachen

Die zulassige Hohenentwicklung berlcksichtigt die bestehende Hohenlage des von
Norden nach Siden leicht ansteigenden Gelandes sowie die Héhenlage der beste-
henden offentlichen Verkehrsflachen. Entsprechend der Gelandesituation wird eine
Differenzierung der Hohenlage fiir das jeweilige Teilgebiet vorgenommen.

Daher werden im Plan Hohenbezugspunkte tiber Normal Null festgesetzt.

Im Teilgebiet WA (1) sind im Plan drei Hohenbezugspunkte fur die Freiflachen und die
Hohenlage des Erdgeschosses festgesetzt. Einer dieser Hohenbezugspunkte sichert
die Héhenlage der nordostlich liegenden, dinglich gesicherten Flache (G, R), da
diese an die Héhenlage der S-Bahnunterfuhrung anknupfen soll, die zwei weiteren
Hohenbezugspunkte sichern die Héhenlage der an dem Baukdrper liegenden Freifla-
chen.

Im Teilgebiet WA (1) wird fur Nicht-Wohnnutzungen im Erdgeschoss die Hohe des
FertigfuBbodens durchgehend auf der Héhe von 527,00 m 4. NN. festgesetzt, um
eine einheitliche Hohenentwicklung zu sichern. Hierdurch wird entlang der offentli-
chen Grunflachen eine durchgehende Héhenentwicklung des Baukorpers je Ge-
schoss erreicht, ohne dass flir mégliche Wohnungen im Erdgeschoss tiberhohe Ge-
schosshohen erreicht werden.

In den Teilgebieten WA (2) bis WA (4) ist im Plan jeweils ein Hohenbezugspunkt fur
die Freiflachen und die Hohenlage des Erdgeschosses festgesetzt, da die Baukorper
je Teilgebiet eine gleichmaRige Hohenentwicklung haben sollen und eine Hochparter-
resituation zum umgebenden, aulieren Freiraum entstehen soll, um so einen quali-
tatsvollen Wohnraum in den Erdgeschossen zu sichern.

Die Freiflachen der Innenhéfe sind flachig entsprechend der Héhe des jeweiligen Ho-
henbezugspunktes auszuflihren, um einen barrierefreien Zugang zu den Gebaude-
eingangen sowie einen direkten Zugang von der Erdgeschosswohnung zu den jewei-
ligen Wohnungsgarten zu sichern.

Um hinreichende Flexibilitdt bei der Realisierung (zum Beispiel Anlegen eines not-
wendigen Gefalles fir den Ablauf von Regenwasser) zu ermdglichen, kann von den
festgesetzten Hohenbezugspunkten geringfligig abgewichen werden, wenn techni-
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sche oder gestalterische Grinde dieses erfordern. Eine geringfligige Abweichung ist
fur das stadtebauliche Konzept, insbesondere, sofern sie alle Gebaude in gleichem
MafR betrifft, im Regelfall unwesentlich.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Das wesentlich pragende Merkmal des stadtebaulichen Konzepts ist ein ruhiges und
gestalterisch aufeinander abgestimmtes Erscheinungsbild der Baufelder sowie der
Einzelbaukoérper mit einer prazisen Definition von der tGberbaubaren Grundsticksfla-
che.

Im Bebauungsplan ist die Bauweise in allen Baurdumen als geschlossene Bauweise
festgesetzt, damit die wesentlichen Entwurfsmerkmale der nach auften geschlosse-
nen Gebaudekubaturen in der baulichen Umsetzung realisiert werden kénnen.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts orientieren sich die Festsetzungen eng
am stadtebaulichen Entwurf. Der Bauraum wird zum umgebenden Freiraum und an
jeweils einer Kante der Uberbaubaren Grundstlicksflache in Form von Baulinien fest-
gesetzt, um die prazise Ausbildung der au3eren Gebaudekonturen und die Durchlas-
sigkeit der Wohngebiete zu sichern. Baugrenzen ermdéglichen im Teilgebiet WA (1) an
der nérdlichen Seite und in den Teilgebieten WA (2) bis WA (4) zum Innenhof jeweils
einen flexiblen Abstand von bis zu 3 m zur vorgeschlagenen Baukdrperform.

Im 6stlichen Teilgebiet WA (1) wird die Gberbaubare Grundstlicksflache, in der sechs
Vollgeschosse festgesetzt sind, um eine unterbaubare Grundsticksflache erweitert.
Damit wird die Nutzung des Baukdrpers von der dinglich gesicherten Flache (GR) mit
dem Hohenbezugspunkt 522,30 m 4. NN ermdglicht beispielsweise durch eine La-
dennutzung.

Um flr den Bauvollzug im Bezug auf die strenge Fuhrung von Baulinien und Bau-
grenzen eine hinreichende Flexibilitdt zu gewahrleisten, werden folgende Abweichun-
gen festgelegt:

« Im Bereich der Baulinien sind nur bei Loggien offene Vortritte sowie das Vortreten
von Gebaudeteilen zur Gliederung und Strukturierung der Gebaudekubatur je-
weils bis 0,75 m Uber die Baulinien zuldssig, wenn sie innerhalb der Gesamt-
fassade untergeordnet sind.

Damit wird eine durchgangigen Fassadengestaltung zu den o6ffentlichen Grinfla-
chen gewahrleistet ohne eine Strukturierung der Fassade auszuschlief3en.

- Eine Uberschreitung der festgesetzten Baulinien und Baugrenzen durch ebener-
dige Licht- und Luftungsschachte um bis zu 1,25 m ist zulassig.

Diese Uberschreitung ist fir die stadtebauliche Gestaltung unproblematisch, aber
bautechnisch sinnvoll.

Im Erdgeschoss sowie im ersten Obergeschoss des Teilgebietes WA (1) ist es zul&s-
sig von der Baulinie zurtiickzuweichen und eine Arkade bis zu einer Hohe von zwei

Geschossen zu errichten, um im Freispielbereich der Kindertageseinrichtungen eine
grofdzigigere und Uberdachte Freiflache realisieren zu kénnen. Die Lage der Arkade
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ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Fir Kindertageseinrichtungen ist eine Uberschreitung der festgesetzten Baulinien
durch Terrassen um bis zu 3,00 m zuldssig, um den noétigen gestalterischen Freiraum
fur die Umsetzung der Aufenspielraumkonzepte der Landeshauptstadt Miinchen zu
gewabhrleisten.

Im Teilgebiet WA (1) ist im Bereich der dstlichen Gberbaubaren Grundsticksflache in
der sechs Vollgeschosse festgesetzt sind, eine Uberschreitung der Baulinie fiir Ter-
rassen zulassig, um eine Freischankflache flir Schank- und Speisewirtschaften im Au-
Renbereich zu ermdglichen.

Hauszugange und Balkone

Das gestalterische Konzept sieht ruhige AuRenrdume insbesondere zu den o6ffentli-
chen Grunflachen sowie eine zentrale Erschliefung der Gebaude Uber die Innenhdfe
VOr.

Hauszugéange sollen im WA (2) bis WA (4) nur von den Innenhdéfen aus zulassig sein,
um eine gestalterisch stérende ErschlieBung in den Radumen zwischen Gebduden
und offentlichen Grinflachen sowie im Vorgartenbereich zu vermeiden.

Analog hierzu soll im Teilgebiet WA (1) die ErschlieBung des Gebdudes von Seiten
der Bahnlinie aus erfolgen; mit Ausnahme des dstlichen sechsgeschossigen Gebau-
deteils, weil hier zur Colmdorfstrale und zum Park orientiert auch Zugange zu einer
offentlichen Nutzung, wie einem Café ermdglicht werden sollen. Deshalb wird festge-
setzt, dass mit Ausnahme des 0Ostlichen sechsgeschossigen Bauraums, Hauszugan-
ge entlang der Baulinien nicht zulassig sind.

In der vergleichbaren Zielsetzung sind Balkone, die entlang der Baulinie sowieso
nicht zulassig sind, dariberhinausgehend in den Teilgebieten WA (2) bis WA (4) nur
mit Orientierung zu den Innenhdfen zulassig. In den schmalen Zwischenrdumen der
jeweils moglichen Gebaude sollen ebenfalls keine Balkone entstehen, da diese unru-
hig in den o6ffentlichen Raum wirken wirden und die Privatheit durch geringe Min-
destabstande nicht immer gegeben ware.

Loggien, einschlie8lich zulassiger Vortritte gemaf § 5 Abs. 1 der Satzung, entlang
von Gebaudefronten dreiseitig umschlossen oder an Gebaudeecken zweiseitig um-
schlossen, sind dagegen uneingeschrankt maglich.

Dachform, Dachaufbauten und Dachbegriinung

Fir das ruhige und gestalterisch aufeinander abgestimmte Erscheinungsbild der Bau-
korper gemal des stadtebaulichen Konzepts, ist eine homogene Dachlandschaft ein
wesentlicher Bestandteil.

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind daher nur Flachdacher zulassig, um die gleich-
maRige Ausbildung der Dacher zu sichern und eine Begrinung zu ermdglichen.
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Technische Dachaufbauten sind in den jeweiligen Gebauden nur zulassig, sofern sie
den Nutzungen in den Gebauden dienen. So wird erreicht, dass Dachaufbauten auf
ein Mindestmalf hinsichtlich GroRRe, Art und Zweck beschrankt werden und trotzdem
die Funktionsfahigkeit der Gebaude sicher gestellt wird.

Als Dachaufbauten sind nur technische Dachaufbauten zuldssig. Diese durfen eine
maximale Hohe von 2,5 m Uber ihrem DurchstoRpunkt durch die Dachflache nicht
Uberschreiten und mussen mindestens um das Maf ihrer Hohe von den Gebaude-
kanten abgerickt sind. So kann eine ruhige Dachlandschaft gemaf des stadtebauli-
chen Konzepts sichergestellt werden. Aus technischen oder brandschutztechnischen
Grinden durfen Dachaufbauten ausnahmsweise die festgesetzten Hoéhen um bis zu
1 m uberschreiten.

Dachaufbauten dirfen eine GréfRe von maximal 15 % des darunterliegenden Ge-
schosses nicht Gberschreiten. Damit wird ihre Sichtbarkeit von den &ffentlichen Frei-
und StralRenraumen reduziert und die ruhige und begriinte Dachlandschaft nicht
durch ein Ubermal an Aufbauten unterbrochen.

Im Teilgebiet WA (1) ist aufgrund des beeintrachtigten ebenerdigen Freiflachenange-
bots in der Uberbaubaren Grundstiicksflache, in der finf Vollgeschosse festgesetzt
sind, eine gemeinschaftliche Dachterrasse zulassig, damit die Nutzung des geschiitz-
ten Teils des Daches gleichberechtigt flir die Bewohnerinnen und Bewohner des Teil-
gebiets WA (1) moglich ist.

Nicht in der Flache beschrankt sind Anlagen fiir aktive Solarenergienutzung (Solarzel-
len, Sonnenkollektoren, Warmeenergieriickgewinnung) auf den Dachern. Dieses
dient als Beitrag zur 6kologischen Zielsetzung im Planungsgebiet. Die Anlagen sind
aber auch um das Mal} ihrer Héhe von der Oberkante der Aulienwand zurlickzuset-
zen, damit ihre Sichtbarkeit von den offentlichen Frei- und StralRenraumen reduziert
wird.

Antennen- und Satellitenanlagen sind ausschlief3lich auf den Dachern zuldssig, um
das nach aulien wirkende, negative Erscheinungsbild insbesondere von Parabolan-
tennen (,Satellitenschusseln®) am Gebaude zu vermeiden. Die Anlagen sind um min-
destens das Mal} ihrer Hohe von der Oberkante der AuRenwand zurlickzusetzen, da-
mit ihre Sichtbarkeit von den 6ffentlichen Frei- und StralRenrdumen reduziert wird und
die ruhige Dachlandschaft nicht durch die technischen Aufbauten unterbrochen wird.

Ausnahmsweise ist im Teilgebiet WA (1) auf dem westlichen Gebaudeteil, eine Mobil-
funkantennenanlage einschlielllich ihrer Systemtechnik als fernmeldetechnische Ne-
benanlage mit einer Hohe von bis zu 10 m Uber ihrem Durchsto3punkt durch die
Dachflache zulassig. Die Antennenanlage ist zur Gewahrleistung der Versorgungssi-
cherheit im Mobilfunkbereich erforderlich. Die Anlage ist mit Mindestabstand von 5 m
zur Baulinie sowie 2,5 m Mindestabstand zum Héhensprung zum flinfgeschossigen
Gebaudeteil herzustellen, damit die Sichtbeziehungen nicht durch die Anlage beein-
trachtigt werden.
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Die Flachdacher sind ab einer Flache von 100 m? extensiv zu begriinen und in dieser
Weise zu erhalten. Fir die zu begriinenden Dachflachen ist jeweils eine durchwurzel-
bare Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm (einschlieRlich Dranschicht) vorzusehen,
da die Dachbegriinung von flachen Dachern kleinrdumlich und in der Gesamtbilanz
positive Wirkungen auf Wasserhaushalt (Rickstau), Stadtklima (Verdunstung), Luft-
hygiene (Staubbindung), Energiebilanz (zusatzliche Warmedammung) und Natur-
schutz (Magerstandorte auf Dachern) entfaltet.

Dieses gilt nicht bei der Anordnung notwendiger technischer Anlagen, da diese hin-
sichtlich ihrer Funktion und Nutzung nicht eingeschrankt werden sollen. Ebenfalls gilt
die Regelung nicht fur die im WA (1) ermdglichte gemeinschaftliche Dachterrasse, da
diese dem Aufenthalt dienen soll.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind mit der Dachbegriinung zu kombinie-
ren, da diese Anlagen sich unschadlich auch mit einer darunterliegenden Dachbegri-
nung errichten lassen. Ebenfalls nimmt die Energieausbeute von Solarzellen infolge
der Abkihlung der Dachhaut zu.

Durchgang

Beim bestehenden Areal ist eine Querung aufgrund der urspriinglich gewerblichen
Nutzung nicht méglich. Mit dem neu entstehenden Quartier soll die Durchlassigkeit zu
den umliegenden Gebieten erreicht werden, damit das neue Planungsgebiet in die
bestehenden Strukturen integriert und die Kommunikation der Bewohnerinnen und
Bewohner untereinander gestarkt wird.

Die Mdglichkeit der Querung durch das Planungsgebiet wird durch den &ffentlichen
Freiraum und Wege zwischen den Uberbaubaren Grundstucksflachen der Teilgebiete
WA (2) bis WA (4) geschaffen.

Damit auch die direkte Querung von Nordost nach Stidwest durch den Bauraum des
Teilgebiets WA (1) ermdglicht werden kann, ist im Teilgebiet WA (1) ein Durchgang
mit einer Breite von mindestens 5,0 m und mit einer lichten Hohe von mindestens ei-
nem Vollgeschoss zulassig. Aus Griinden des Schallschutzes ist der Durchgang
hdchstens in einer Breite von 8,0 m sowie einer Héhe von drei Vollgeschossen aus-
zuflhren. Der Durchgang vom Quartiersplatz zum 6ffentlichen, stdlichen Freiraum ist
wesentlicher Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts der Durchlassigkeit.

Von der festgesetzten Lage und Grée des Durchgangs kann geringfiigig abgewi-
chen werden, wenn technische oder gestalterische Griinde dies erfordern und wenn
die Abweichung unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist. So wird hinreichend Flexibilitat bei der Realisierung ermdg-
licht.

Dienstbarkeiten

Fir die im Plan als dinglich zu sichern gekennzeichneten Flachen G ist ein Gehrecht
zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt und fur die im Plan als dinglich zu sichern
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gekennzeichneten Flachen R ist ein Radfahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit fest-
gesetzt. Damit sollen die Wegebeziehungen von den 6ffentlichen Erschlielfungs- und
Grunflachen zu erganzen und die Durchlassigkeit des Planungsgebiets fur Bewohne-
rinnen und Bewohner, Besucherinnen und Besucher zu Ful und per Rad gesichert
werden.

Entlang des Freihamer Wegs sowie unter dem Quartiersplatz im Teilgebiet WA (1)
verlaufen Leitungen, deren Betrieb fur die Versorgung der Umgebung notwendig sind.
In den Innenhdéfen der Teilgebiete WA (2) bis WA (4) sollen mdgliche Hydrantenstand-
orte zur ausreichenden Loschwasserversorgung fur die Feuerwehr gewahrleistet
sein. Daher ist fur die im Plan als dinglich zu sichern gekennzeichneten Flachen L ein
Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Im WA (1) wird am Freihamer Weg im Weiteren auch ein Fahrrecht fiir die Allgemein-
heit festgesetzt. Die Rechte dienen der Nutzung der dortigen Stellplatze fur alle Be-
wohnerinnen und Bewohner insbesondere zur Vorfahrt zur Kindertageseinrichtung,
weil in diesem Bereich keine Besucherstellplatze im Stralenraum errichtet werden
konnen.

Fir die im Plan als dinglich zu sichern gekennzeichnete Flache FB wird flr einen be-
schrankten Personenkreis als Fahrtrecht fur die Landeshauptstadt Miinchen zur Zu-
fahrt zu den o&ffentlichen Grinflachen sowie zu Reinigungszwecken festgesetzt.

Von der festgesetzten Lage und GréfRe der Dienstbarkeitsflachen kann abgewichen
werden, wenn technische oder gestalterische Grinde dieses erfordern und die Abwei-
chungen unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen,
insbesondere denen der Grinordnung, vereinbar sind. So wird hinreichend Flexibilitat
bei der Realisierung ermoglicht.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Aufschittungen und Abgrabungen sind im Allgemeinen Wohngebiet WA nur zulassig
zur Anpassung der Flachen auf ein einheitliches Hohenniveau, um das in der Begrun-
dung im Kapitel ,4.2.3 Héhenentwicklung,Héhenbezugspunkte der Erdgeschosse und
Freiflachen“ beschriebene Hohenkonzept zu realisieren. Dies gilt insbesondere im
Teilgebiet WA (1) fur den Bereich des Vorplatzes sowie in den Teilgebieten WA (2) bis
WA (4) fur die Innenhofbereiche.

Im Weiteren sind Aufschittungen und Abgrabungen in geringem Umfang (als Gelan-
demodellierungen) zulassig. Insbesondere zur zweckmaligen Gestaltung der Aul3en-
spielflachen der Kindertageseinrichtungen, der Larmschutzmodellierungen sowie der
Modellierung der Tiefgaragenrampe im Teilgebiet WA (1) sind Anpassungen im Ge-
I&nde moglich.

Im Teilgebiet WA (1) sind Mauern zur Anpassung an das Gelande sowie an die Ver-
kehrsflachen und Wege zu errichten, um die Nutzung der Flachen sicherzustellen und
um einen qualitatsvollen Aufenthaltsbereich zu schaffen.
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Zusatzlich wurde zur Steigerung der Attraktivitat des S-Bahn-Zugangs (Unterfiihrung),
der Zugangsbereich vergroRert und mit einer platzartigen Flache verbunden, die sich
auf der Hohenlage der Unterfihrung mit dem festgesetzten Hohenbezugspunkt

522.3 m . NN befindet.

Zur raumlichen Fassung der Platzflache auf der Nordseite der Bahnlinie sind Mauern
mit einer H6he von bis zu ca. 4 m und einer Lange von bis zu 80 m erforderlich.

Um die Platzflache auf der Sudseite rdaumlich zu fassen sowie die geplante Freiflache
(zum Beispiel Sitzflache fur Café) auf dem Hbéhenniveau des Erdgeschosses baulich

zu fassen, sind u.a. entlang der Colmdorfstrale sowie parallel zur 6ffentlichen Grin-

flache Mauern mit einer Hohe von bis zu 4 m auf einer Lange von rund 70 m notwen-
dig.

Von der festgesetzten Lage der Stitzmauern kann abgewichen werden, wenn techni-
sche oder gestalterische Grinde dieses erfordern und die Abweichungen unter Wur-
digung der nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind. So
wird hinreichend Flexibilitat bei der Realisierung ermoglicht.

Nebenanlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind auf3erhalb der Bauraume oberirdische Neben-
anlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zulassig, um die Nutzbarkeit der
Freiflachen und deren parkartige Wirkung nicht einzuschranken.

Hiervon abweichend sind auRerhalb der Baurdume nur Nebenanlagen gemaf Art. 7
BayBO (Kinderspielplatze), Nebenanlagen fur die Kindertagesstatten, im Teilgebiet
WA (1) im Bereich der unterbaubaren Grundsticksflache fir Schank- und Speisewirt-
schaften, Tiefgaragen-Notausgange, bodengleiche Be- und Entliftungen der Tiefga-
rage und Kellerraume sowie Fahrradabstellplatze zulassig, da die Baurdume eng auf
das zulassige Nutzungsmal} zugeschnitten sind und diese Nebenanlage fir eine
zweckmalige Nutzung erforderlich sind.

Fir die Bereitstellung von Mullbehaltern am Abholtag sind zum 6ffentlichen Stralden-
raum bei den Tiefgaragenausfahrten temporare Abstellflachen zuldssig. Von der Lage
und Grolde, der im Plan festgesetzten, zulassigen Aufstellflachen fir Mullbehalter zur
Bereitstellung am Abholtag (GM) kann geringfugig abgewichen werden, wenn techni-
sche oder gestalterische Griinde dies erfordern und die Abweichungen unter Wiirdi-
gung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen, insbesondere denen
der Grinordnung, vereinbar sind. So wird hinreichend Flexibilitat bei der Realisierung
ermoglicht.

Far Werbeanlagen und Fahrradabstellplatze werden in den Satzungsbestimmungen
jeweils gesonderte Regelungen getroffen, um diese gestalterisch in das stadtebauli-
che und freiraumplanerische Konzept einzubinden und Beeintrachtigungen der Frei-
flachen zu vermeiden.
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Einfriedungen und Zaune

Zur Sicherung des offenen, parkartigen und gemeinschaftlichen Charakters der Frei-
flachen rund um die Gebaudekorper werden im allgemeinen Wohngebiet WA Einfrie-
dungen und Zaune grundsatzlich ausgeschlossen.

Abweichend hiervon sind aus Sicherheitsgriinden in den Teilgebiet WA (1) und
WA (3) fur die Freiflache der Kindertageseinrichtungen offene begriinte Metallzidune
mit einer Hohe von maximal 1,50 m zulassig.

Im Teilgebiet WA (1) sind auch gegenuber den Bahnflachen aus Sicherheitsgrinden
an der nordlichen Grundstucksgrenze sowie zur Einfriedung der Biotopvernetzungs-
zone offene begrunte Metallzdune mit einer HOhe von maximal 1,50 m zulassig.

In den Teilgebieten WA (2) bis WA (4) sind Einfriedungen von privaten Terrassen oder
Wohnungsgarten in den Innenhdéfen nur als offener Metallzaun mit einer Hohe von
maximal 1,00 m zulassig. Die Einfriedungen sind immer in Kombination mit Schnitthe-
cken an der AuRenseite, von mindestens 1,20 m und maximal 1,50 m Hohe auszu-
fUhren.

Um die Durchlassigkeit fur Kleinsauger zu ermdglichen sind alle Einfriedungen offen,
ohne durchgehenden Sockel, mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm herzu-
stellen, sofern nicht Sicherheitsaspekte wie bei den Freiflachen der Kindertagesein-
richtungen dem entgegen stehen.

Zur Sicherung der Privatsphare und Abgrenzung zwischen privaten Wohnungsgarten
und Terrassen sind Sichtschutzelemente bis zu einer Hohe von 2 m und einer Lange
von 3 m im Anschluss an die Gebaude zulassig. Zur Sicherung einer einheitlichen
Gestaltung sind die Sichtschutzelemente je Baugrundstick einheitlich zu gestalten.

Werbeanlagen

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind Werbeanlagen grundsatzlich nicht zuldssig, da
diese zu wesentlichen, negativen Beeintrachtigungen des Planungsgebiets flhren.

Um Werbeanlagen fir die zuldssigen Nutzungen (Begrindung Kapitel ,4.2.1 Art der
baulichen Nutzung®) nicht einzuschranken ist Werbung im Teilgebiet WA (1) nur am
Gebaude unterhalb des ersten Oberscholles allgemein zuldssig; in den Teilwohnge-
bieten WA (2) bis WA (4) nur ausnahmsweise zulassig.

Die Ausnahme in den WA (2) bis WA (4) soll insbesondere nicht erteilt werden, sofern
sich gegentber dem Friedhof am Freihamer Weg oder im Bereich der 6ffentlichen
Grunflachen Unvertraglichkeiten oder Stérungen ergeben kénnen.

Um den Umfang der Werbung zu regeln, wurde weiterfiuhrend Lage und Grof3e der
Werbeanlagen festgesetzt; Werbung darf nur in Form von Firmenlogos oder auch Fir-
mennamen in Einzelbuchstaben mit einer Schrifthéhe von héchstens 0,60 m unter-
halb des ersten Obergeschosses angebracht werden.

Fur die im Teilgebiet WA (1) gewilnschte Nutzung eines Nahversorgers am Quartiers-
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platz ist, um den Standort des Unternehmens insbesondere auch im Bereich der Tief-
garagenzufahrt kenntlich zu machen, am Freihamer Weg eine freistehende Werbean-
lage als Hinweis fur im Teilgebiet WA (1) ansassige Nutzungen zulassig. Die Hohe
darf 3,00 m und die Flache 4,00 m? nicht Uberschreiten.

Zulassige Werbeanlagen mussen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, Grée, Form,
Farbgebung, Lichtwirkung sowie Materialwahl in die Architektur der Gebaude und in
das Stralen-, Orts- und Landschaftsbild einfiigen. Sie diurfen die Fassaden der Ge-
baude nicht dominieren, missen sich der Architektur unterordnen und drfen nicht in
die offentlichen und privaten Grinflachen hineinwirken, um keine beeintrachtigende
Wirkung auf das stadtebauliche Erscheinungsbild zu haben.

Um ein ruhiges, von der Architektur bestimmtes Erscheinungsbild zu wahren, eine zu
grof3e Dominanz im 6&ffentlichen Raum und eine unangemessene Fernwirkung der
Werbeanlagen zu vermeiden sind Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften,
Blink- und Wechselbeleuchtung sowie sich bewegende und freistehende Werbeanla-
gen nicht zulassig. Insbesondere gegeniber der Biotopvernetzungszone ist bei
Leuchtwerbung auf eine besondere Vertraglichkeit zu achten. Eine entsprechende
Vereinbarung erfolgt im stadtebaulichen Vertrag.

Verkehr und ErschlieBung

Verkehrliches ErschlieBungskonzept

Das ErschlieBungssystem des Planungsgebiets ist so aufgebaut, dass die Erschlie-
Rung ausschlieRlich Uber die bestehenden StralRen erfolgen kann.

Die Zu- und Ausfahrten fir die im Allgemeinen Wohngebiet WA festgesetzten Tiefga-
ragen haben Uber die offentlichen Verkehrsflachen Freihamer Weg und Colmdorfstra-
Re und die im Plan festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche der jeweiligen Teilgebie-
te zu erfolgen.

Der geplante Einzelhandel im Teilgebiet WA (1) wird Gber die ansonsten verkehrsfreie
Platzzone an der Bahnunterfliihrung/S-Bahnzugang durch Lieferverkehr angedient.

Motorisierter Individualverkehr

Im Verkehrsgutachten wurden die verkehrlichen Auswirkungen der kiinftigen Planun-
gen auf das umliegende Strallennetz ermittelt. Aus dem Planungsgebiet resultiert ein
Verkehrsaufkommen von 2.200 bis 2.300 Kfz-Fahrten am Tag. Unter BerUcksichti-
gung, dass die Wege zum Nahversorger und zu den Kindertagesstatten mit weiteren
Fahrten kombiniert werden, belauft sich der tatsachlich zu erwartende Neuverkehr auf
1.900 bis 2.000 Kfz-Fahrten am Tag.

Bei der Ermittlung der Prognosebelastungen fir die Jahre 2025/30 wurden die be-
kannten Strukturentwicklungen mit den erganzenden verkehrlichen Infrastrukturmal}-
nahmen (insbesondere das Planungsgebiet Freiham und die damit verbundene Sper-
rung des Freihamer Weges im Abschnitt zwischen Bodenseestralle und Pretzfelder
Stral3e) berlcksichtigt.

Folgende Prognosezahlen wurden fur die jeweiligen Verkehrsmengen ermittelt:
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. Colmdorfstralie ca. 650 bis 1.500 Kfz/24h
. Pretzfelder StralRe ca. 2.000 bis 3.400 Kfz/24h
- Freihamer Weg ca. 1.700 bis 2.000 Kfz/24h

Im Ergebnis kann an den Knotenpunkten zum Ubergeordneten Hauptstrallennetz das
zusatzliche Verkehrsaufkommen leistungsfahig abgewickelt werden.

Unter Berucksichtigung dieser geplanten verkehrlichen Infrastrukturmafinahmen wird
sich der Verkehr auf der Pretzfelder Stra’e gegenlber dem Ist-Zustand sogar etwas
verringern. Eine Erhéhung ist dagegen im Bereich der Colmdorfstrale und des
Freihamer Weges zu erwarten.

Offentlicher Verkehr

Das Planungsgebiet ist insbesondere Uber den S-Bahnhalt Aubing gut an das o6ffentli-
che Verkehrsnetz angebunden. Die geplante Stralienbahnverlangerung von Pasing
zum neu eréffneten S-Bahnhaltepunkt Freiham (Eréffnung war im September 2013)
mit FUhrung in der Pretzfelder Stralle wird die 6ffentliche ErschlieBung noch attrakti-
ver gestalten.

Auch der von der Deutschen Bahn langfristig geplante mehrgleisige Ausbau der S-
Bahnlinie tragt zur Verbesserung des Anschlusses an das o6ffentliche Netz bei.

FuB- und Radwegebeziehungen

Im gesamten Planungsgebiet sind FuBwege mit Anknipfungen an das umliegende
Wegenetz vorgesehen. Die Querung des Gebietes ist zu Fuld ist durch die offentli-
chen Grunflachen und auch auf den fiir die Allgemeinheit gesicherten Ful3- und Rad-
wege auf privatem Grund in alle Richtungen mdglich.

Das allgemeine Wohngebiet WA ist Uber die Wegeverbindungen an die umliegenden
Quartiere angeschlossen und verbessert die Anbindung zwischen den bestehenden
und geplanten Wohngebieten sowie die Anbindung an den geplanten Nahversor-
gungsbetrieb.

Zum Ausbau des StralRenprofils der Colmdorfstral’e wird beidseitig die Errichtung ei-
nes mindestens 2,5 m breiten Gehwegs ermaoglicht.

Aufgrund des erhaltenswerten Baumbestandes wird im Freihamer Weg auf den Aus-
bau mit einem beidseitigen Gehweg verzichtet; stattdessen wird 6stlich der Bestands-
baume ein Radfahr- und Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit auf privatem Grund
gesichert, um die Erreichbarkeit der jeweiligen Gebaude fir die Bewohnerinnen und
Bewohner ohne Querung des Freihamer Wegs zu ermdglichen.

Fahrradabstellanlagen

Fir die Wohnnutzung regelt die Minchner Fahrradabstellplatzsatzung vom
01.01.2013 die Verpflichtung zur Herstellung von Fahrradabstellanlagen.
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4.3.5.

Danach sind fiir alle Wohnungen leicht erreichbare und gut zugangliche Abstellraume
fur Kinderwagen, Fahrrader und Mobilitatshilfen erforderlich. Fir Nichtwohnnutzun-
gen sind ebenfalls ausreichend und gut benutzbare Fahrradabstellanlagen notwen-
dig.

Aus gestalterischen und freirdumlichen Grinden sind die nach Fahrradabstellplatz-
satzung der Landeshauptstadt Minchen (FabS, MUABI. 2012, S. 281)) notwendigen
Farradabstellplatze in die Baukorper beziehungsweise die Tiefgaragen zu integrieren.

Zusatzliche Fahrradabstellplatze au3erhalb der Fahrradabstellplatzsatzung der Lan-
deshauptstadt Minchen fir Besucherinnen und Besucher beziehungsweise die einfa-
che Erreichbarkeit taglich genutzter Fahrrader sind im allgemeinen Wohngebiet Ab-
stellmoglichkeiten im Bereich der Hauszugange auch aul3erhalb des Bauraums ange-
ordnet. Eine Uberdachung oder Einhausung wird aus gestalterischen Griinden aus-
geschlossen. In Anzahl und Umfang missen die Fahrradabstellanlagen in die Gestal-
tung der Vorgarten integriert werden.

Stellplatze und Tiefgaragen

Im gesamten Planungsgebiet soll der Nachweis der pflichtigen Stellplatze fir Anwoh-
nerinnen und Anwohner, Beschaftigte oder Kundinnen und Kunden grundsatzlich auf
dem jeweiligen Baugrundsttick erfolgen. Zusatzlich werden fir Besucherinnen und
Besucher und zum Kurzzeitparken im 6ffentlichen Strallenraum sowie im WA (1) ca.
42 weitere Stellplatze angeboten.

Die Stellplatze sollen den Besucherinnen und Besuchern des Planungsgebietes zur
Verfigung stehen. P&R-Parkplatze flr den S-Bahnhalt stehen auf dessen Nordseite
zur Verfugung. Auf einen potentiellen Missbrauch der Stellplatze kann bei Erforder-
lichkeit die Einfihrung einer Parkraumbewirtschaftung untersucht werden.

Die nach Art. 47 BayBO erforderlichen Stellplatze sind aus gestalterischen, stadte-
baulichen und griinordnerischen Grinden in Tiefgaragen unterzubringen.

Far alle Nichtwohnnutzungen kann die Errichtung der nach Art. 47 BayBO erforderli-
chen Stellplatze auf 50 % beschrankt werden. Da das Planungsgebiet, wie in der Be-
grindung im Kapitel ,4.3.2 Offentlicher Verkehr* beschrieben, in unmittelbarer Nahe
zum S-Bahnhalt Aubing liegt, ist die getroffene Stellplatzbeschrankung méglich und
sinnvoll.

Ebenso kann die Errichtung der nach Art. 47 BayBO erforderlichen Stellplatze fur
Wohnungen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden um
40 % reduziert werden, da in diesen Wohnungen regelmafiig der Anteil an Menschen,
die einen PKW besitzen, deutlich geringer ausfallt, wie dies im Mittel aller Minchner
Wohnungen der Fall ist.

Fir Besucher und Gaste sind entlang der Colmdorfstral3e auf offentlichem Stralien-
grund insgesamt ca. 22 Stellplatze geplant. In Erganzung hierzu stehen entlang des
Freihamer Weges auf 6ffentlichem Stral3engrund elf Besucherstellplatze und auf pri-
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vatem Grund im Teilgebiet WA (1) neun Stellplatze zu Verfligung. Hierzu sind im
WA (1) entlang der Bahnlinie oberirdische Stellplatze ausgewiesen und diese mit ei-
nem Fahrrecht fur die Allgemeinheit gesichert.

Zur Sicherung des wertvollen Baumbestandes wird auf weitere Stellplatze entlang
des Freihamer Weges verzichtet.

Grundsatzlich sind im gesamten Planungsgebiet oberirdische Stellplatze nur inner-
halb der ausgewiesenen Stellplatzflachen im WA (1) zulassig, um die Nutzbarkeit und
Gestaltung der Freibereiche nicht einzuschranken.

Die pflichtigen Stellplatze sind in jedem Teilgebiet WA (1) bis WA (4) als Gemein-
schaftsanlagen zu errichten. Durch die Regelung kénnen auch fir die von den Stra-
Ren abgewandten Flachen Tiefgaragenstellplatze geschaffen werden, so dass auch
fur diese Flachen die Erschlielung mit dem KFZ gesichert ist. AuRerdem kann hier-
durch die Anzahl der Zu- und Ausfahrten minimiert werden und es werden effektive
Zuschnitte fur Tiefgaragen ermdglicht.

Aufgrund des hohen Grundwasserspiegels sind alle Tiefgaragen, um Eingriffe in das
Grundwasser oder Aufstauungen zu vermeiden, eingeschossig auszufuhren.

Zur Sicherung der Freiflachen- und stadtraumlichen Qualitat wurde festgesetzt, dass
Tiefgaragenzufahrten und -ausfahrten ausschlief3lich in die Gebaude (WA (2) bis

WA (4)) oder alternativ in eine Gelandemodellierungen (WA (1)) zu integrieren sind
(im Sinne einer vollstandigen Einhausung), um eine ansprechende stadtebauliche
Gestaltung sowie eine positive Adressbildung an den ErschlieRungsseiten zu ermdgli-
chen. Eine Zufahrt fir Kfz in die Innenhofbereiche ist nicht vorgesehen. Dementspre-
chend sind hier Tiefgaragenzufahrten ausgeschlossen.

Die Decken von Tiefgaragen sind au3erhalb von Gebauden, Terrassen, Zufahrten
und Zuwegungen mindestens 0,60 m unter das Gelédndeniveau abzusenken und
ebenso hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu tiberdecken. Damit werden die fest-
gesetzten Baumpflanzungen langfristig gesichert, ohne die Tiefgaragen hinsichtlich
ihrer Lage und Flache einzuschranken.

Zum Schutz von Menschen vor Immissionen von Tiefgaragen, insbesondere auch im
Brandfall, sind Liftungséffnungen mit einem Mindestabstand zu sensiblen Bereichen
auszufuhren.

Bei einer mechanischen Luftung sind die notwendigen Schachte und Rohre in die Ge-
baude zu integrieren. Hierdurch soll der Freiraum von stérenden baulichen Einrich-
tungen sowie Gerausch- und Geruchsentwicklung geschitzt werden.

Um den Freiraum von baulichen Anlagen freizuhalten sowie den Zugang zur Tiefgara-
ge von den Wohnungen moglichst barrierefrei und komfortabel zu erméglichen sind
Tiefgaragenzugange nur innerhalb der Gebaude zulassig.
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4.3.6.

4.3.7.

4.4.

4.41.

Grundstiickszufahrten und -ausfahrten

Auf Grund des stadtgestalterisch gewlnschten Erscheinungsbildes, die Reduzierung
von Larmimmissionen auf die Bestandsbebauung entlang der Colmdorfstrale sowie
die Minimierung der Eingriffe in den Baumbestand entlang des Freihamer Weges wird
die Anzahl der Grundstlickszufahrten und -ausfahrten, insbesondere zu den Tiefgara-
gen, auf das verkehrstechnische Minimum begrenzt.

Grundstuckszufahrten und -ausfahrten werden deshalb dort ausgeschlossen, wo sie
in den vitalen Baumbestand des Freihamer Wegs eingreifen wiirden oder die Nach-
barbebauung an der Colmdorfstral’e unglinstig verlarmen wirden. Hierzu wurden in
der Planzeichnung Bereiche auch ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

FeuerwehrerschlieBung

Alle Teilgebiete kénnen Uber die Colmdorfstrale oder den Freihamer Weg durch die
Feuerwehr angefahren werden. Innerhalb der Baugebiete kdnnen die Feuerwehrzu-
fahrten entwurfsspezifisch im Detail im Vollzug geregelt werden.

Im Teilgebiet WA (1) ist zumindest von der Sudseite aus eine durchgehende Anfahrt
durch die Feuerwehr Uber die gesamte Lange des Bauraums mdglich.

In den Teilgebieten WA (2) bis WA (4) sieht das Feuerwehrkonzept eine Anfahrt mit
dem Hubrettungswagen von den jeweiligen Innenhéfen vor. Eine Anfahrt um die Ge-
baude herum entlang der Baugebietsgrenzen ist nicht vorgesehen. Hier kann bis zum
3. Geschoss ein Anleitern ,von Hand“ erfolgen. Ab dem 4. Geschoss ist eine Rettung
Uber einen Hubrettungswagen vom Innenhof aus erforderlich.

Immissionsschutz

Das Plangebiet war bislang als ,Sondergebiet Gewerblicher Gemeinbedarf* darge-
stellt. Aufgrund der gewerblichen Nutzungen ist somit bereits eine potentielle Vorbe-
lastung im Hinblick auf die Luftschadstoffe sowie Schall gegeben (Schwerlast-/Anlie-
ferverkehr etc.), die nunmehr mit der Umwandlung in ein Wohngebiet weitestgehend
wegfallt. Mit der Umwandlung in ein Wohngebiet ist zuktinftig vor allem der Ziel- und
Quellverkehr durch Kraftfahrzeuge relevant.

SchallschutzmaBnahmen

Verkehrslarm

Die Verkehrslarmpegel im Teilgebiet WA (1) betragen entlang der nordlichen, westli-
chen und 6stlichen Grenze deutlich tber 65 dB(A) am Tag sowie tber 60 dB(A) in der
Nacht. Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur WA von 55/45 dB(A)
Tag/Nacht entlang der nordlichen Grenze um mehr als 10/15 dB(A) Tag/Nacht Gber-
schritten. Dem entgegen werden auf der sudlichen Gebdudeseite durchgehend
Schallpegel von 59 dB(A) am Tage unterschritten. Lediglich der Nachtwert von

49 dB(A) wird in Teilabschnitten der sudlichen Gebaudeseite Uberschritten. Dies ent-
spricht den Grenzwerten fiir Verkehrslarmpegel gemaf der 16. BImSchV fir den Tag-
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und Nachtzeitraum.

In den ebenerdigen Freibereichen des Teilgebietes WA (1), die den nérdlichen, westli-
chen und 6stlichen Gebaudeseiten vorgelagert sind, betragen die Verkehrslarmpegel
ebenfalls tGber 65 dB(A) tags. Dem entgegen konnen auf der Studseite des Gebaudes
durchgehend weniger als 59 dB(A) tags erreicht werden. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 (55 dB(A) Tag und 45 dB(A) Nacht) werden somit sudlich des Gebdudes
weitgehend eingehalten bzw. nur geringfuigig Uberschritten. Nachts entsteht auf Frei-
bereichen keine Betroffenheit.

Westlich und sudwestlich des Plangebaudes ist der AuRenspielbereich der Kinderta-
gesstatte im Teilgebiet WA (1) geplant. Auf den Freiflachen fir Kinder wiirden ohne
Schallschutzmalnahmen Verkehrslarmpegel bis zu 66 dB(A) tags erreicht werden.

In den Teilgebieten WA (2) und WA (3) wirden in den nérdlichen Bauraumen eben-
falls Schallpegel von mehr als 65 dB(A) am Tag beziehungsweise 60 dB(A) in der
Nacht erreicht werden, sofern auf die schallschitzende Bebauung des WA (1) ver-
zichtet werden wirde.

Sofern aber im Teilgebiet WA (1) die schiitzende Bebauung gemaf den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans und der Satzung errichtet wird, stellt sich die Situation fir
die Teilgebiete WA (2) bis WA (4) wie folgt dar:

Die Verkehrslarmpegel im Teilgebiet WA (2) werden an den Gebaudeseiten bezie-
hungsweise vor den Gebauden entlang des Freihamer Wegs sowie gegenlber des
Teilgebiets WA (1) am Tag in Teilabschnitten tiber 59 dB(A) beziehungsweise in der
Nacht Uber 49 dB(A) betragen.

Die Verkehrslarmpegel im Teilgebiet WA (3) werden an den Gebaudeseiten bezie-
hungsweise vor den Gebduden entlang der Colmdorfstrale sowie in einem kleinen
Teilabschnitt am Tag Uber 59 dB(A) beziehungsweise in der Nacht Gber 49 dB(A) be-
tragen.

Die Verkehrslarmpegel im Teilgebiet WA (4) werden am Tag unter 59 dB(A), aber in
der Nacht voraussichtlich deutlich Uber 49 dB(A) liegen.

Unter Bericksichtigung der Abschirmwirkung des WA(1) werden in den dahinter lie-
genden Quartieren (WA(2), WA(3) und WA(4)) keine gesundheitsgefahrdenden Ver-
kehrslarmpegel erreicht.

Im siddstlichen Bereich im Teilgebiet WA (3) ist der Aul3enspielbereich der Kinderta-
gesstatte geplant. Auf dem AuRenspielbereich der Kita werden kein relevanten Ver-
kehrslarmpegel von lGber 57 dB(A) erreicht.

In den larmberuhigten Innenhofbereichen der Teilgebiete WA (2), WA (3) und WA (4)
sind Verkehrslarmpegel von tagstber unter 55 dB(A); nachts verbleiben die Werte
zum Teil unter 45 dB(A) oder liegen um héchstens bis zu 3 dB(A) (im WA(4)) daruber.
Die Orientierungswerte werden somit in den Innenhdéfen eingehalten bzw. nachts le-
diglich in Teilgebieten tUberschritten. Insofern sind innerhalb der Wohnquartiere ruhige
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Wohnbedingungen weitgehend ohne SchallschutzmalRnahmen sichergestellt.

MaBRnahmen gegen Verkehrslarm

Allgemein gilt, dass sich die Anforderungen an den Schallschutz von Auf3enbauteilen
(Wande, Fenster usw.) aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ergeben. Auf-
grund des Art. 13 Abs. 2 BayBO ergibt sich die Pflicht, die hierfiir erforderlichen Maf3-
nahmen nach der Tabelle 8 der DIN 4109, November 1989 im Rahmen der Bauaus-
fuhrungsplanung zu bemessen.

Aktive Schallschutzmaflnahmen (z.B. Schallschutzwéande, -walle, Kombinationen
Wand/Wall) kommen zum Schutz der Plan- und Bestandsgebaude aufgrund der in-
nerstadtischen Lage und aufgrund der Hohe der Plangebdude bei verhaltnismalkigem
Aufwand nicht bzw. lediglich zum Schutz von ebenerdigen Freibereichen in Betracht.
Die Planung sieht eine riegelfdrmige Randbebauung im nérdlichen Plangebiet als
Schallschutz vor.

Fur die Bereiche in denen die Verkehrslarmpegel die Immissionsgrenzwerte der

16. BImSchV (59/49 dB(A)Tag/Nacht) fur Wohngebiete tUberschreiten, wird eine fens-
terunabhangige Liftung festgesetzt. Fensterunabhangige Liftungsmdglichkeiten wer-
den notwendig, da die Schallddammung der AuRenbauteile nur wirksam ist, solange
die Fenster geschlossen sind. Insbesondere wahrend der Nacht, in der Stoliftung
nicht méglich ist, muss eine Bellftung der Raume auch bei geschlossenen Fenstern
moglich sein, wenn die Hohe des Aullenlarmpegels auch ein zumindest teilweises
Offnen der Fenster unmdglich macht. Ausnahmen hiervon kénnen zulassig sein,
wenn die betroffenen Raume Uber ein Fenster an einer dem Verkehrslarm abgewand-
ten Gebaudeseite bellftet werden kdnnen (mit Verkehrslarmpegeln von weniger als
59/49 dB(A) Tag/Nacht).
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Gebéudeseiten, an denen Verkehrsldrmpegeln von mehr als 59 dB(A)
am Tag oder 49 dB(A) in der Nacht erwartet werden. (§ 17 Abs. 3 der
Satzung)

Gebéudeseiten, an denen Verkehrsldrmpegeln von mehr als 65 dB(A)

am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht erwartet werden. (§ 17 Abs. 4 der
—— Satzung)

Freifldchen vor Geb&dudeseiten, auf denen Verkehrslérmpegel von
59 dB(A) am Tag (berschritten werden.
- = - (§ 17 Abs. 5 und Abs. 8 der Satzung)

Gebéudeseiten, an denen Verkehrsldrmpegeln von 65 dB(A) am Tag
und 60 dB(A) in der Nacht erwartet werden, sofern die Bebauung im
WA (1) nicht errichtet wiirde.

(§ 17 Abs. 6 und Abs. 7 der Satzung)

Abb. 7: Bereiche mit erforderlichen MalBnahmen gegen Verkehrslérm

Im Teilbereich WA (1) wird entlang der nérdlichen Gebaudeseite sowie entlang der
angrenzenden westlichen und 6stlichen Gebaudeseiten einschliel3lich Gebauderuck-
spriingen eine Grundrissorientierung schutzbedurftiger Aufenthaltsraume von Wohn-
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nutzungen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) an die dem Larm abgewandten Gebaude-
fassaden festgesetzt. Der Ausschluss ist notwendig, da hier an den Gebaudeseiten
Schallpegel erreicht werden, bei denen eine Gesundheitsgefahrdung nicht auszu-
schliel3en ist (siehe insbesondere Abbildung 7).

Ist dies aus Griinden der Grundrissgestaltung im Einzelfall nicht moglich, missen
Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen durch spezielle Schallschutzkon-
struktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbedurftige Vorraume (verglaste Loggien,
vorgehangte Fassaden, Schallschutzerker, Kastenfenster 0.A.) so geschitzt werden,
dass vor deren luftungstechnisch notwendigen Fenstern die jeweiligen Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV nicht Gberschritten werden. Bei 6ffenbaren Vorbauten
darf die Schallddmmung des Vorbaus bei der Ermittlung des Schallddmm-Malies der
inneren Begrenzungsbauteile nicht berticksichtigt werden. Bei der Grundrissgestal-
tung ist grundsatzlich zu beachten, dass jeder Wohnung zumindest ein Aufenthalts-
raum mit 6ffenbarem Fenster zur Verfigung steht, damit der freie Kontakt nach Au-
Ren moglich ist (zum Beispiel naturliche Bellftung) und gesunde Wohnverhaltnisse
geschaffen werden.

Nordlich, ostlich und westlich des Baufeldes im WA (1) missen schutzbedurftige Au-
Renwohnbereiche (Terrassen, Balkone oder Ahnliches) ausgeschlossen werden, so-
fern dort nicht durch Abschirmmafnahmen nachgewiesen werden kann, dass ein Be-
urteilungspegel des Verkehrslarm von 59 dB am Tag nicht Gberschritten wird.
Schutzbediirftige Aufenthaltsflachen (Parkanlagen, Kinderspielplatze oder Ahnliches)
sind im nérdlichen AuRenbereich des Baufeldes im WA (1) voraussichtlich nicht mog-
lich, da aktiven SchallschutzmalRnahmen in ausreichender Gré3e und Dimensionie-
rung hier nicht errichtet werden kénnen.

Sidlich des Baufeldes im WA (1) werden die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV
von 59 dB(A) tags im ebenerdigen Freibereich eingehalten, so dass hier keine Schall-
schutzmalRnahmen erforderlich werden (siehe insbesondere Abbildung 7).

Entlang der stdlichen Gebaudeseite im Teilgebiet WA (1), entlang der sidlichen wie
auch zum Teil westlichen und 6stlichen Gebaudeseiten in den Teilgebieten WA (2)
und WA (3) und sowie im Teilgebiet WA (4) kann der notwendige Schallschutz fur
schutzbedurftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen (Kinder-, Schlaf-, Wohnzimmer)
durch passive MalRnahmen erreicht werden, d.h. durch ein ausreichendes Schalldam-
m-Mal} der AuRenbauteile wie Fenster, Dach usw. (entsprechend DIN 4109).

In den Teilgebieten WA (2) und WA (3) ist in den nérdlichen Bauraumen auf den je-
weils betroffenen Gebaudeseiten ebenfalls eine Grundrissorientierung schutzbedurfti-
ger Aufenthaltsrdume von Wohnnutzungen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) an die
dem Larm abgewandten Gebaudefassaden erforderlich. Der Ausschluss ist notwen-
dig, da hier an den betroffenen Gebaudeseiten Schallpegel erreicht werden, bei de-
nen eine Gesundheitsgefahrdung nicht auszuschlieRen ist, sofern nicht durch das im
Teilgebiet WA (1) mogliche Gebaude ein hinreichender Schallschutz geschaffen wird.
Auf die Mallnahmen kann verzichtet werden, sofern das Gebaude im Teilgebiet

WA (1) bereits vor Bezug der Wohnungen zumindest im Rohbau errichtet wurde und
die Bebauung somit die Schallschutzfunktion fir das Teilgebiet WA (2) und WA (3)
Ubernimmt (siehe insbesondere Abbildung 7).
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In den Teilgebieten WA (2) und WA (3) entlang der Baulinien ist aus Grinden des
Verkehrslarmschutzes die Anordnung von Balkonen, Loggien, Terrassen oder ver-
gleichbarer AuRenwohnbereiche nur zulassig, wenn gewahrleistet wird, ein Beurtei-
lungspegel durch Verkehrslarm von 59 dB(A) am Tag, bei einer Aufpunkthéhe von
2 m Uber Oberkante Boden des jeweiligen AuRenwohnbereichs nicht Uberschritten
wird.

Auf der geplanten Freispielflache der Kita im Teilgebiet WA (1) kdnnen die Munchen-
weit geltenden Anforderungen (auf 2/3 der Flache Pegel weniger als 57 dB(A) und auf
dem restlichen Drittel Pegel weniger als 59 dB(A) tags) ohne Schallschutzmalinah-
men nicht eingehalten werden, da im westlichen Bereich der Flache Verkehrslarmpe-
gel groRer als 59 dB(A) tags auftreten. Daher werden im westlichen Bereich schallab-
schirmende Maflinahmen (Wand, Wall, Kombination Wand/Wall) erforderlich, deren
Hoéhe h = 3,0 m Uber Gelandeoberkante, deren Lange etwa | = 24 m und deren
Schallddmmung mindestens Rw = 24 dB betragen muss.

Auf der geplanten Freispielflache der Kita im WA (3) werden die Miinchen-weit gel-
tenden Anforderungen an den Schallschutz eingehalten, so dass hier keine Schall-
schutzmalRnahmen erforderlich werden.

Neubau und wesentliche Anderung von Verkehrswegen

Der Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen fallt in den Anwen-
dungsbereich der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV). Im Zuge des Plan-
vorhabens ist in diesem Zusammenhang die Errichtung von oberirdischen Stellplatz-
anlagen am Freihamer Weg und an der Colmdorfstralde im &ffentlichen Verkehrsraum
geplant. Ein baulicher Eingriff in die bestehenden Fahrspuren der Colmdorfstralte und
des Freihamer Wegs erfolgt nicht. Daher wird die Errichtung der Stellplatzanlagen als
Strallenneubau beurteilt.

Es zeigt sich, dass durch den Neubau der 6ffentlichen gewidmeten Stellplatze Ver-
kehrslarmpegel von bis zu 48/44 dB(A) Tag/Nacht an den Plangebauden und an den
nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen in der Nachbarschaft auftreten. Somit
werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (fur Allgemeine Wohngebiete:
59/49 dB(A) Tag/Nacht) an allen Bestands- und Plangebauden zuverlassig eingehal-
ten. Durch den Strallenneubau sind keine negativen Auswirkungen im Sinne der

16. BImSchV zu erwarten.

Anlagenlarm

Anlagenlarm durch Anlagen auBerhalb des Plangebietes (Vorbelastung)

Als larmrelevante Quelle konnte lediglich in der Pretzfelder Stral3e 22 eine Gaststatte
festgestellt werden. Weitere larmrelevante Quellen konnten nicht festgestellt werden
beziehungsweise sind bereits durch die Bestandssituation reglementiert. Das heif3t
das Miteinander von gewerblichen Anlagen und schutzbedirftigen bestehenden
Wohnnutzungen ist bereits aus larmtechnischer Sicht eingeschrankt, so dass erhebli-
che Larmbelastungen fir die Planung ausgeschlossen werden koénnen.
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Die Gaststatte als malRgebende Larmquelle befindet sich in einem Abstand von ca.
30 m sudlich der sudlichsten Baulinie des Teilgebietes WA (3). In einer demgegen-
Uber weitergehend exponierten Situation mit einem Abstand von ebenfalls ca. 30 m
befinden sich Wohngebaude, die im Bebauungsplan Nr. 1955 im Jahr 2008 als reine
Wohngebiete festgesetzt wurden. Fir die Gaststatte ergibt sich durch die heran-
rickende Wohnbebauung somit keine Verschlechterung der bestehenden immissi-
onsschutzrechtlichen Situation, da die Vorbelastung die Anforderungen flr WR gege-
benenfalls unter Bertcksichtigung einer Gemengelage, zumindest jedoch die Immis-
sionsrichtwerte und das Spitzenpegelkriterium fir WA an der bestehenden Wohnbe-
bauung bereits im Bestand eingehalten werden muss, so dass im Plangebiet tatsach-
lich nicht mit Richtwertliberschreitungen gerechnet werden muss.

Anlagenlarm durch Anlagen innerhalb des Plangebietes (Zusatzbelastung)

Quartiersplatz mit Einzelhandel und Gastronomie

Im norddstlichen Bereich des Plangebietes soll ein Quartiersplatz mit Einzelhandel
und beispielsweise einem Café entstehen. Die Anlieferungen erfolgen Uber den Quar-
tiersplatz mit Zufahrt Giber die Colmdorfstrale, wobei die Anlieferzone in das Gebau-
de im WA (1) integriert werden kann. Die erforderlichen Stellplatze fir den Einzelhan-
del werden zusammen mit den Stellplatzen fir die Wohnnutzungen im WA (1) in einer
Tiefgarage mit Zufahrt Gber den Freihamer Weg zur Verfligung gestellt. Unmittelbar
Ostlich des Plangebaudes wurden die Emmissionen einer Freischankflache (Gastro-
nomie) untersucht.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Immissionsrichtwerte und das Spitzen-
pegelkriterium der TA-Larm in der angrenzenden Nachbarschaft (WR, B-Plan Nr.
1955) tags eingehalten werden. Im Zeitraum Nacht muss im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens (zum Beispiel durch organisatorische Auflagen) sichergestellt wer-
den, dass keine larmrelevanten Tatigkeiten (Anlieferungen, Nutzung der Freischank-
flache) stattfinden, da ansonsten erhebliche Larmkonflikte resultieren wirden.

Fir die Planung zeigen die Berechnungsergebnisse, dass in den Geschossen ober-
halb der Anlieferzone Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) tags zu erwarten sind.
Somit werden die Richtwerte tagstiber um bis zu 6 dB(A) Uberschritten. Das Spitzen-
pegelkriterium der TA-Larm fir WA wird ab einem Abstand zum geometrischen Mittel-
punkt der Einfahrt zur Anlieferzone von etwa 13 m tagsuber eingehalten, so dass
auch hier Larmkonflikte nicht ausgeschlossen werden kénnen. Es wird festgesetzt,
dass in den betroffenen Bereichen mit Richt- und Spitzenpegeliiberschreitung keine
schutzbedurftigen Immissionsorte nach TA-Larm (6ffenbare Fenster von Wohn-,
Schlaf- und Kinderzimmern) entstehen. Dies kann durch eine Grundrissorientierung
dieser Fenster oder durch Schallschutzkonstruktionen beziehungsweise nicht schutz-
bedurftige Vorraume vor diesen Fenstern mit einer Mindesttiefe von 0,5 m erreicht
werden. Da es sich ausschliefllich um den vom eigenen Vorhaben selbst verursach-
ten Anlagenlarm handelt, ermoglicht die Festsetzung zudem im Rahmen des Bauvoll-
zugs MalRnahmen an der Larmquelle sowie sonstige Regelungen zur Emissionsmin-
derung zu bericksichtigen, um eine moglichst geringe Einschrankung fur die geplan-
ten Wohnnutzungen sicherzustellen.
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Tiefgaragenzufahrten im WA

Die erforderlichen Stellplatze fir die Wohnnutzungen werden in Tiefgaragen unterge-
bracht. Im nérdlichen Bereich am Freihamer Weg sind zudem elf oberirdische Stell-
platze fur Besucherinnen und Besucher vorgesehen, die nicht dem 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsraum zugeordnet werden sollen. Infolge der Tiefgaragen und oberirdi-
schen Stellplatznutzung im nicht 6ffentlichen Stralkenverkehrsraum kann es zu Larm-
konflikten mit den Gebauden selbst sowie mit der bestehenden Nachbarschaft des
Plangebietes kommen, auch wenn die Gerausche der Bewohner in Wohngebieten in
der Regel als Alltagserscheinung hinzunehmen sind.

Erhebliche Larmbelastungen kénnen durch die baulichen Ausfuhrungen der Tiefgara-
genabfahrten vermieden werden. Deshalb wird festgesetzt, dass die Tiefgaragenab-
fahrten (Rampen) von Wohnanlagen eingehaust und mit schallgedammter Ausklei-
dung ausgefiihrt werden missen und diese dem Stand der Larmminderungstechnik
(zum Beispiel larmarmes Garagenrolltor, Regenrinnenabdeckung usw.) entsprechen.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die hilfsweise verwendeten Immissions-
richtwerte und das Spitzenpegelkriterium der TA-Larm an den schutzbedurftigen Nut-
zungen in der bestehenden Nachbarschaft des Plangebietes mit den festgesetzten
Malnahmen tags und nachts eingehalten werden.

Im Nahbereich zu den Zu- und Ausfahrten sind Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte und des Spitzenpegelkriterium der TA-Larm zu erwarten (horizontaler Ab-
stand zur Mitte der Zu-/Abfahrt < 10 m). Im Sinne einer Vorsorge sollte im Nahbereich
der Zufahrten auf die Errichtung von lUftungstechnisch notwendigen Fenstern schutz-
bedurftiger Rdume (Schlaf-, Wohn- und Kinderzimmer) verzichtet werden. Alternativ
kénnten baulich-technische MalRnahmen (Schallschutzvorbauten, fensterunabhangi-
ge Wohnraumbellftung) vorgesehen werden. Diese Optimierungsmdglichkeiten ha-
ben als Empfehlungen informativen Charakter fir den Bauvollzug. Eine Regelung im
Plan ist nicht erforderlich.

Erschiitterungsschutz und Schutz vor sekundarem Luftschall

Durch die im Norden verlaufende Bahnstrecke Minchen—Buchloe wirken Erschutte-
rungen und sekundarer Luftschall auf das Plangebiet ein. Die geplante Bebauung im
Teilgebiet WA (1) weist fast durchgehend einen Mindestabstand von 35 m zur nachst-
gelegenen Gleisachse auf. In diesen Bereichen kénnen bei einer entsprechend glins-
tigen Gebaudeauslegung die Anhalts- und Richtwerte im Hinblick auf Erschutterun-
gen ohne zusatzlichen technischen Aufwand eingehalten werden. Die prognostizier-
ten Mittelungspegel halten bereits bei einem Abstand von 12 m zur nachstgelegenen
Gleisachse die Anforderungen der TA-Larm an die Innenraumpegel von 35/25 dB(A)
tags/nachts ein. Damit auch das Maximalpegelkriterium der TA-Larm von nachts

35 dB(A) eingehalten wird, ist ein Mindestabstand von 35 m zur nachstgelegenen
Gleisachse erforderlich. In den Bereichen, in welchen das geplante Wohngebaude
beziehungsweise baulich daran gekoppelte Bauteile den Mindestabstand von 35 m
zur Gleisachse unterschreitet, sind gegebenenfalls bautechnische Mallhahmen im
Bauvollzug erforderlich.
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4.43.

4.5.

Aufgrund der erhéhten Prognoseunsicherheit durch die derzeit noch vorhandene Be-
bauung des Gelandes wird von Seiten des Gutachters eine zusatzliche Erschutte-
rungsmessung im Rahmen der Bauausfiihrung flir Gebaude beziehungsweise baulich
daran gekoppelte Bauteile in einem Abstand von weniger als 38 m zur Bahnlinie emp-
fohlen.

Schutz vor elektromagnetischen Feldern

Von der Bahnlinie Minchen-Buchloe gehen niederfrequenten elektrischen und ma-
gnetischen Felder aus. Aufgrund der ermittelten Feldstarken beziehungsweise Fluss-
dichten sind ab einem Abstand von rund 35 m zur ndchstgelegenen Gleisachse keine
schadlichen Umwelteinwirkungen durch elektrische und magnetische Felder im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sicher ausgeschlossen. Fir die geplante
Wohnbebauung sind daher aus der Sicht des Immissionsschutzes keine Schutzmal}-
nahmen gegenuber elektromagnetischen Feldern erforderlich.

Bei der Ansiedlung von Arztpraxen, Laboren usw. im Bereich von weniger als 70 m
zur nachstgelegenen Gleisachse kann eine negative Beeinflussung von technischen
Geraten durch elektromagnetische Einwirkungen nicht grundsatzlich ausgeschlossen
werden. Diese erscheinen jedoch im Einzelfall durch technische Kompensationsmalf3-
nahmen beherrschbar.

Abstandsflachen und Belichtung

Die Bauraume in den Teilgebieten ermdglichen Gebaude, deren Abstandsflachen ge-
malf Artikel 6 BayBO auf dem eigenen Baugebiet, in den angrenzenden Stralenver-
kehrsflachen (auf der jeweiligen StralRenhalfte) oder in den 6ffentlichen Grunflachen
zu liegen kommen wirden.

Im Bezug auf die bestehende Nachbarschaft sind mit Abstdnden von mindestens 20
bis 25 m zum benachbarten Baugrundstlcke keine Beeintrachtigungen oder relevan-
te Veranderungen in Bezug auf Belichtung oder Beliiftung zu erwarten.

Dies gilt auch fir die Teilgebiete untereinander. Lediglich zwischen den Teilgebieten
WA (1) und WA (2) sind Abstande von Gebauden mdglich bei denen sich Uberlappun-
gen von Abstandsflachen ergeben wirden. Doch auch bei diesem Fall sind mit einem
Mindestabstand von ca. 25 m sowie einem maximal finfgeschossigen Gebaude im
sudlichen WA (2) keine relevanten Auswirkungen in Bezug auf Belichtung oder Beluf-
tung zu erwarten.

Innerhalb der Teilgebiete WA (2) bis WA (4) kommt es zwischen den jeweiligen Ge-
bauden auf deren Schmalseiten zu einer Uberlappung von Abstandsflachen.

Die Mindestabstande zwischen den Baurdumen (9 bis 12 Meter) ermdglichen auch
aufgrund der geringen Bautiefe dennoch eine gute Belichtung und Bellftung von
Wohnungen. Insbesondere kdnnen Wohnungen im Bauvollzug grundsatzlich mindes-
tens immer zweiseitig Uber eine Schmalseite sowie zum Innenhof oder zu den Freifla-
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chen entlang der Teilgebietsgrenzen orientiert werden.

Griinordnung

Ein grof3zigiger, netzartiger Park bildet den hochwertigen Rahmen des Quartiers und
sichert die erforderlichen 6ffentlichen Freiflachen fir die kunftigen Nutzer. Die Bau-
korper werden von offenen Wiesenflachen mit lockeren Baumgruppen und Solitai-
baumen eingerahmt. Ein System aus 6ffentlichen Wegen verbindet die angrenzenden
Wohngebiete durch das neue Quartier, mit den nahegelegenen Erholungsflachen im
Westen. Entlang der Wege bieten mehrere 6ffentliche Spielflachen altersgerechte
Spielmoglichkeiten.

Die offentliche Grinflache soll in Anlehnung an die bestehenden Gehdlzstrukturen an
den Randern mit Baumen aus dem vorhandene Artenspektrum gestaltet werden. Die
vorhandenen Gehdlzsaume im Stiden und Westen des Gebietes sind zu erhalten und
ebenfalls mit Baumen aus dem vorhandenen Spektrum zu ergénzen. An vorzugswei-
se sltdexponierten Stellen der 6ffentlichen Grinflache sind mit extensiven Pflegemal3-
nahmen auflerdem artenreiche, magere Wiesenstandorte zu entwickeln.

Der Ubergang zwischen dem Park und den privaten Freiflachen rund um die Geb&u-
dekoérper wird durch einen griinen Filter markiert. Pflanzbander aus Grasern mit ei-
nem Mindestanteil von 70 %, Stauden und Strauchern schaffen auf den privaten Frei-
flachen eine Abgrenzung mit punktuellen Durchlassen.

Von den Innenhéfen des WA (2) bis WA (4) aus sollen alle Wohneinheiten erschlos-
sen werden. Die Erschliellung fur PKW erfolgt direkt von den Stral3en. Jeder der drei
Quartiershofe bildet Gber einen markanten Baumhain eine eigene ldentitat aus. Inner-
halb der Hofe kdnnen die Freiflachen unmittelbar am Gebaude als private Gaiten ge-
nutzt werden. Entlang der duf3eren Fassade entstehen nur gemeinschaftlich nutzbare
Freiflachen.

Mit den Festsetzungen zur Pflanzdichte, der Mindestgré3e, Pflanzqualitat und not-
wendiger durchwurzelbarer Flache in den jeweiligen Baugebieten soll ein Mindest-
malfd an Durchgrinung und eine nachhaltige Standortqualitat fir die Pflanzung gesi-
chert werden.

Um eine ausreichende Durchgrinung des Planungsgebiets sicherzustellen, wird fest-
gesetzt, dass innerhalb des Bauraums liegende unbebaute Flachen entsprechend
den grinordnerischen Festsetzungen zu begriinen sind. Notwendige Zugange und
Zufahrten sind von den Begriinungsfestsetzungen ausgenommen.

Um Spielflachen fur Kinder in Sicht- und Rufweite der Wohnungen sicherzustellen,
wird festgesetzt, dass die nach BayBO herzustellenden Spielplatze in den jeweiligen
Teilgebieten / Innenhéfen nachgewiesen werden muissen.

Das gestalterische Grundkonzept des Wohnens im Park sieht private Wohnungsgar-
ten nur in den Innenhofstrukturen der Teilgebiete vor. Aufgrund der fehlenden Hofsi-
tuation sind private Wohnungsgarten im WA (1) nicht zugelassen.

Private Terrassen und Wohnungsgarten sind somit nur in den Innenhéfen der Teilge-
bieten WA (2) bis WA (4) bis zu einer Gesamttiefe von 5 m zulassig.

Entsprechend der stadtischen Entwasserungssatzung sind die Niederschlagswasser-
mengen durch oberflachige Versickerung auf dem Grundstlick zu minimieren. Fla-
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chen zur Versickerung sind auf3erhalb der Binnenbereiche in die Pflanzflachen im
Ubergang zwischen privaten Freirdumen und Park zu integrieren.

Mit den geplanten 6ffentlichen und privaten Freiflachen wird der Griinflachenanteil ge-
genluber dem aktuellen Zustand deutlich erhéht. Dies flihrt zu geringeren thermischen
Belastungen und damit zu einer Verbesserung der kleinklimatischen Situation im
Plangebiet.

Griinordnung Biotopvernetzungszone

Entlang der S-Bahntrasse, die das Planungsgebiet an der Nordseite begrenzt, soll auf
einer Tiefe von 10 m der Biotopverbund von Trockenstandorten gestarkt und Ersatzle-
bensraume geschaffen werden. Es ist daher eine Flache fiir besondere Entwicklungs-
mafRnahmen festgesetzt, die als offene Kiesflache beziehungsweise magere Offen-
landvegetation anzulegen und zu gestalten ist.

Die als Flachen fir besondere EntwicklungsmalRnahmen festgesetzten Bereiche stel-
len einen wichtigen Beitrag zur Sicherung und Vernetzung von Lebensrdumen von
bedrohten und geschitzten Tierarten dar. Diese Bereiche sollen deshalb, um Beein-
trachtigungen der Lebensrdume zu vermeiden, von Be- und Unterbauung sowie in
sonstiger Weise versiegelten Flachen freigehalten werden.

Zur Vermeidung von Verschattung ist die Anzahl der Baume in der Biotopvernet-
zungszone auf maximal sechs Stlick begrenzt und fir Baum- und Strauchpflanzun-
gen im sudlich angrenzenden Bereich ein Mindestabstand von 3 m einzuhalten.

Zum Schutz der Kinderspielflachen fur das Teilgebiet WA (1) sind Larmschutzanlagen
als Kombination aus Modellierung und Larmschutzwand entlang der nérdlichen
Grundstucksgrenze, mit Unterbrechungen als Durchlasse fur Kleinsauger, herzustel-
len.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

. Verlust von rund 5,4 ha gewerblichen Flachen

+  Neuansiedlung von rund 1.000 Menschen in unmittelbarer Nahe zum S-Bahnhalt
Aubing, ca. 410 Wohneinheiten, einem Nahversorgungsbetrieb und der erforder-
lichen sozialen Infrastruktur.

«  Errichtung von Gebauden mit 44.400 m? Geschossflache sowie mehr als 400
Stellplatzen in Tiefgaragen

«  Sicherung von gut nutzbaren o6ffentlichen, gemeinschaftlichen und privaten Frei-
flachen und einer guten Durchgriinung des Wohngebietes

- GroRflachige Entsiegelung vormals voll- und teilversiegelter Flachen: Reduzie-
rung des zulassigen Versiegelungsgrades von ca. 80% im Bestand auf ca. 60%
in der Planung
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- Weitestgehender Erhalt des wertvollen und ortsbildpragenden Baumbestand an
der westlichen und stdlichen Grundstlicksgrenze

«  Berlcksichtigung der Lebensraumvernetzung aus dem Arten- und Biotopschutz-
programm fir die Landeshauptstadt Minchen (ABSP) durch Herstellung von Fla-
chen mit besonderen Entwicklungsmalinahmen flr Arten der trockenen und ma-
geren Standorte (Leitarten: Zauneidechse, Odlandschrecke, Idas-Blauling)

«  Entstehung von Neuverkehr mit ca. 2.000 Kfz-Fahrten/Tag (Fahrbewegungen)
durch Planungsgebiet die Uber die StralRen Freihamer Weg und Colmdorfstralie
gefuhrt werden

Weitere Folgen der Planung:

In der Planung sollen die verschiedenen Anforderungen und Anspriche von Men-
schen — insbesondere zu den Themen Soziale und Kulturelle Infrastruktur, Anforde-
rungen von Menschen in unterschiedlichen Lebenssituationen, Barrierefreiheit, Inklu-
sion, Gender Mainstreaming — in den ihnen jeweils eigenen Lebenssituationen be-
rucksichtigt werden. Dies umfasst dabei neben der Beachtung der spezifischen Le-
benssituation von Frauen und Mannern die besonderen Belange von Kindern, Ju-
gendlichen und alteren Mitmenschen, aber auch von Menschen mit individuellen Be-
eintrachtigungen. Ebenfalls soll durch die Planung die Verwirklichung von entspre-
chenden MalRnahmen im — dem Bebauungsplanverfahren nachgelagerten — Bauvoll-
zug gefordert werden.

Folgende Punkte wurden u.a. im Rahmen der Planung vorab berucksichtigt:

Geforderter Wohnungsbau

Mit dem Bau von rund 410 Wohneinheiten leistet die Planung einen entscheidenden
Beitrag zur Wohnungsversorgung in Mianchen. 10 % der Wohnungen sollen im Rah-
men des sogenannten ,Munchner Modells und 20 % im Rahmen der ,Einkommens-
orientierten Férderung” errichtet werden. Damit wird ein Wohnraumangebot auch fir
jene Burgerinnen und Bulrger geschaffen, die sich auf dem Minchener Wohnungs-
markt nur schwer mit ausreichend Wohnraum versorgen kénnen.

Soziale Infrastrukturversorgung

Insgesamt sind in der Planung zwei Kindertageseinrichtungen (mit vier Kinderkrip-
pen-, vier Kindergarten und zwei Hortgruppen) bertcksichtigt. Hierfur sind im Allge-
meinen Wohngebieten beide Standorte integriert in den Wohngebauden im WA (1)
sowie im WA (3) vorgesehen, die auch Bedarfe aus der Umgebung abdecken sollen.

Der durch die Planung verursachte Bedarf an Grundschulplatzen kann mit der ge-
planten Grundschule am Aubinger Friedhof im ersten Realisierungsabschnitt
Freiham-Nord (Bebauungsplan Nr. 2068) abgedeckt werden.
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Freiraum, Spielflichen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans bieten eine wohnortnahe, qualifizierte
Erholung und ermdéglichen zudem eine Zonierung des privaten Freiraums mit
entsprechend differenzierten Nutzungsanspriichen (Wohnungsgarten mit Zugang
vom Wohnraum, Gemeinschaftsgarten, 6ffentlich zugangliche FulRwege sowie eigene
Bereiche flir Kinder verschiedener Altergruppen).

Angebote fiir dltere Menschen und Pflegebediirftige sowie Menschen mit
Behinderungen

Durch die Integration einer vollstationaren Pflegeeinrichtung in Kombination mit Be-
treutem Wohnen fir altere Menschen im ersten Realisierungsabschnitt Freiham-Nord
(Bebauungsplan Nr. 2068) sollen die regionalen Bedarfe gedeckt werden. Damit wer-
den die Voraussetzungen fur ein funktionierendes Gemeinwesen sowie die Moglich-
keit, auch im Alter oder bei Pflegebediirftigkeit in einer vertrauten Umwelt zu verblei-
ben, in unmittelbarer Nahe geschaffen.

Ambulant betreute Pflegewohngemeinschaften bzw. Wohngruppen flir Menschen mit
Behinderungen oder ahnliche Angebote zur kleinrAumigen Betreuung/Versorgung von
Pflegebedurftigen oder Menschen mit Behinderungen sind grundsatzlich in allen
Baugebieten zuldssig, in denen Wohnungen zulassig sind.

Wohnungsnahe Infrastruktur- und Nahversorgung

Im Rahmen der Planung wurde auf raumliche, insbesondere fulllaufige Nahe von sich
erganzenden Nutzungen (beispielsweise Wohnung, Kindergarten, Grundschule, Nah-
versorgung etc.) Wert gelegt. Zur Versorgung des taglichen Bedarfs im Quartier und
fur die umliegende Bestandsbebauung soll eine Nahversorgungseinrichtung im

WA (1) ermdglicht werden.

Mobilitat, Barrierefreiheit

Das Quartier Aubing-Mitte wird durch die S-Bahnhaltestelle im Norden, einer geplan-
ten Trambahnlinie nach Pasing sowie einem ausreichenden Busangebot ein gutes
OPNV-Netz erhalten. Darlber hinaus sind im Stadtteil ein attraktives FuR- und Rad-
wegenetz sowie eine Anbindung an Ubergeordnete Radrouten vorgesehen. Die Pla-
nung bietet somit auch fir Bewohnerinnen und Bewohner ohne motorisierte Ver-
kehrsmittel ein hohes Mal an Mobilitat. Das Planungsgebiet selbst kann im Inneren
barrierefrei errichtet werden, der barrierefreie Anschluss an den S-Bahnhalt ist aber
erst perspektivisch mit einem Umbau des Aubinger Bahnhofs moglich.

Bei der Gestaltung der offentlichen Verkehrsflachen einschliel3lich der Stadtmdblie-
rung kann ebenfalls den Anforderungen der Barrierefreiheit entsprochen werden. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans stehen dem nicht entgegen, die Umsetzung ob-
liegt der Landeshauptstadt Minchen selbst.
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Die Maglichkeit der barrierefreien Erreichbarkeit von Gebauden und Wohnungen (bei-
spielsweise ebenerdiger Zugang zum Erdgeschoss, direkter Zugang vom Pkw Uber
Tiefgarage zum Aufzug) wird im stadtebaulichen Entwurf, der dem Bebauungsplan
zugrunde liegt, beachtet und schlagt sich im Bebauungsplan insbesondere in der Ab-
grenzung der Flachen fur Gemeinschaftstiefgaragen im Allgemeinen Wohngebiet und
in den Festsetzungen zu Aufschittungen und Abgrabungen nieder.

Nachhaltigkeit, weitere gepriifte Auswirkungen, Hinweise
fiir den Bauvollzug

Das Planungsgebiet soll dem nachhaltigen Stadtebau dienen. Dies soll auf einer
Nachhaltigkeitsbetrachtung geschehen, die Ziele eines 6kologisch-orientierten
Stadtebaus mit 6konomischen Erwagungen und sozialen Anforderungen verbindet
und in einem auch stadtgestalterisch beziehungsweise baukulturell ansprechenden
Gesamtkonzept zusammenfihrt.

Die am Prinzip der Nachhaltigkeit orientierte Betrachtung geht tiber die Teilaspekte
Lokologisch® oder ,energieeffizient” hinaus und strebt vielmehr ein Konzept an, das
die verschiedenen Aspekte fruhzeitig miteinander in Einklang bringt und die
entsprechenden Qualitaten insgesamt anhebt.

Insbesondere werden die nachfolgenden, nachhaltigkeitsorientierten Aspekte
angestrebt:

. hohe Raum-, Erlebnis- und Aufenthaltsqualitaten in Gebauden und im Freiraum
«  Angebot an vielfaltigen und hochwertigen 6ffentlichen und privaten Freiflachen
«  Orientierung und Identitatsstiftung sowie Imagebildung flr das Quartier

«  Freiraum fur alle Nutzungsgruppen

+  Klimavielfalt, insbesondere Vermeidung stadtischer Warmeinseln fir heutige und
zuklnftige Klimaverhaltnisse

. Reduktion versiegelter Flachen, Schutz des Grundwassers, des Bodens und
deren Funktionen sowie Retentionsraum fir Niederschldge mit Verdunstungs-
und Versickerungsmoglichkeiten

«  Sicherung und Férderung der Lebensraumvielfalt fiir Tiere und Pflanzen
«  Schutz der Nutzungen und Freiflachen vor Larm
«  Quartier der kurzen Wege

«  Forderung der umweltgerechten und energieeffizienten Mobilitat in Verbindung
mit OPNV

+  Gute und sichere Erreichbarkeit und Vernetzung (zu Fufl und mit dem Rad)

- Einhaltung aktueller Eneergieffizienz-Standards, sowie Einhaltung kunftiger
Energieeffizienz-Standards gemal} gesetzlicher Regelung

+  Flachen auf den Dachern zur Nutzung der Solarenergie



Seite 112

«  Anschlussmdglichkeit an das Fernwarmenetz

« langfristige Nutzbarkeit durch Bau- und Gestaltungsqualitat und Barrierefreiheit

Mensch

Schall

In der nérdlichen und westlichen Nachbarschaft des Plangebietes sind keine relevan-
ten Pegelerhéhungen zu erwarten. In der 6stlichen Nachbarschaft der Planung ent-
lang der Colmdorfstra’e kommt es zwar zu einer wesentlichen Erhéhung der Ver-
kehrslarmpegel gemal 16. Bundes-Immissionsschutzverordnung (BImSchV) im Tag-
zeitraum. Diese verbleibt jedoch unter den jeweiligen Immissionsgrenzwerten. Im
Nachtzeitraum sind die Erhohungen der Verkehrslarmpegel sowie auch in der restli-
chen Nachbarschaft nicht wesentlich.

Das Planvorhaben fiihrt insgesamt aufgrund der Umwidmung der derzeitigen gewerb-
lichen Nutzungen zu Wohngebieten zu einer deutlichen Verbesserung der Anlagen-
larmsituation fur die Nachbarschaft.

Erschiitterungen und sekundarer Luftschall

Durch die im Norden verlaufende Bahnstrecke Minchen—Buchloe wirken Erschitte-
rungen und sekundarer Luftschall auf das Plangebiet ein. Im Teilgebiet WA (1) kann
bei einer entsprechend giinstigen Gebaudeauslegung die Anhalts- und Richtwerte im
Hinblick auf Erschitterungen ohne zusatzlichen technischen Aufwand auch fir Wohn-
gebaude eingehalten werden. In den Bereichen, in welchen Wohngebaude den Min-
destabstand von 35 m zur Gleisachse unterschreitet, sind erschitterungs- und sekun-
daren Luftschall mindernde MafRnahmen im Bauvollzug vorzusehen.

Elektromagnetische Felder

Aufgrund der ermittelten Feldstarken beziehungsweise Flussdichten sind mit einem
Abstand von mehr rund 35 m zur nachstgelegenen Gleisachse keine schadlichen
Umwelteinwirkungen zu erwarten. Fir die geplante Wohnbebauung sind daher keine
Schutzmalnahmen gegeniiber elektromagnetischen Feldern erforderlich.

Naturliche und kunstliche Belichtung

Es werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet gewahrleistet. Im
Hinblick auf die Verschattung benachbarter Gebaude sind keine wesentlichen Auswir-
kungen zu befirchten.

Erholung

Im Bestand hat das Planungsgebiet keine besondere Bedeutung fiir die Naherholung.
Es entsteht zukiinftig eine zusammenhangende o6ffentliche Grinflache, die fir die Er-
holungsnutzung zur Verfiigung steht, mit einer Durchquerung fur FuRganger und
Radfahrer vom Freihamer Weg im Westen zum S-Bahnhof Aubing im Osten.

Inklusion, Altergerechtigkeit
Ein wichtiges Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Schaffung von familien-
und kinderfreundlicher sowie barrierefreier Wohnbebauung. Bei der Ausgestaltung
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der Bebauung, der Freiflachen und des Wegenetzes ist auch die Nutzbarkeit durch al-
tere Menschen und Menschen mit Behinderung zu berlcksichtigen.

Tiere und Pflanzen

Far die Tierwelt weist das Plangebiet hinsichtlich der untersuchten Artengruppen Vo-
gel, Fledermause, Zauneidechsen, Tagfalter und Heuschrecken nur eine begrenzte
naturschutzfachliche Bedeutung auf. Die wertvollen Geholzbestande in den stdlichen
und westlichen Randlagen bleiben weitgehend erhalten. Unter Berlcksichtigung der
Brut- und Aufzuchtzeiten bei Abbruch und Baufeldfreimachung sind durch das Vorha-
ben keine Beeintrachtigungen von Vogelarten beziehungsweise Brutplatze zu erwar-
ten.

Fur die nachgewiesenen Fledermausarten hat das Plangebiet keine besondere Be-
deutung. Unter Berucksichtigung entsprechender Vermeidungsmaf3nahmen sind
durch das Vorhaben keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Der bayernweit stark gefahrdete ldas-Blauling kommt im Plangebiet auf extensiv ge-
nutzten Grunstreifen am Rand von Parkplatz- beziehungsweise Lagerflachen vor.
Diese Flachen, die keine geschiitzten Biotope nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit
Art. 23 BayNatSchG darstellen, werden durch das Vorhaben Uberplant. Der Lebens-
raumverlust im Hinblick auf den Idas-Blauling wird durch die Anlage der Biotopvernet-
zungszone im Norden des Plangebietes kompensiert.

Mit der geplanten ,Flache mit besonderen EntwicklungsmaRnahmen® entlang der
nordlichen Grenze des Planungsgebietes soll die Biotopvernetzung entlang der
S-Bahntrasse geférdert werden. Diese Flache wird entsprechend den Lebensrauman-
spruchen der ausgewahlten Zielarten ausgebildet.

Fir die geplante Ful- und Radwegeverbindung an der 6ffentlichen Grinflache sowie
fur die Werbeanlagen zur Biotopvernetzungszone hin ist zum Schutz der Tierwelt die
nach Stand der Technik insektenvertraglichste Beleuchtung vorzusehen.

Boden

Mit der Umsetzung der Planung werden die vorhandenen, gewerblich genutzten Ge-
baude abgebrochen und durch Wohnbebauung (Geschosswohnungsbau) ersetzt. Die
geplanten Tiefgaragen befinden sich vorwiegend im Bereich der Baukorper. Die au-
Ren liegenden privaten Freiflachen werden nicht durch Tiefgaragen unterbaut. Mit
den geplanten 6ffentlichen und privaten Freiflachen wird der Grunflachenanteil zu-
kinftig deutlich héher sein als im Bestand. Der Versiegelungsgrad wird gegenliber
dem aktuellen Ist-Zustand somit deutlich reduziert, ndmlich um ca. 20%. Dies stellt
eine Verbesserung im Hinblick auf das Schutzgut Boden dar. Da zudem nur Flachen
Uberplant werden, fiir die bereits Baurecht besteht, ist im vorliegenden Fall kein Aus-
gleich nach § 1 Abs. 3 Satz 5 BauGB erforderlich.

Altlasten

Aufgrund mehrerer umweltrelevanter Nutzungsbereiche wurden flr das Plangebiet
eine historische Recherche sowie eine orientierende Untersuchung durchgefuhrt. Da-
bei wurden keine relevant erhdhten Schadstoffkonzentrationen angetroffen. Lediglich
an zwei Probestellen wurden geringfugig erhdhte Mineral6lkohlenwasserstoff-Gehalte
(MKW) festgestellt. Daraus ist jedoch kein umweltrelevantes Risikopotenzial im Hin-
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blick auf die Schutzguter Mensch, Boden oder Grundwasser abzuleiten.

Kampfmittel

Luftbildsichtige Kriegseinwirkungen sind aus der Luftbildauswertung der Befliegung
von 1945 nicht erkennbar. Es bestehen keine Hinweise auf das Vorliegen von Kampf-
mitteln (Blindganger).

Wasser

Die geplanten eingeschossigen Tiefgaragen befinden sich mit ihrer Fulboden-Ober-
kante ca. 1 m oberhalb des Grundwassers (Durchschnittlicher HW 1940 auf dem
Grundstick 522 m G.NN). Im Zuge der Errichtung der Tiefgaragen kann es zu gering-
fugigen Eingriffen in das obere Grundwasserstockwerk kommen. Eine Veranderung
der GrundwasserflieRrichtung oder eine abriegelnde Wirkung im Hinblick auf das
Grundwasser sind jedoch nicht anzunehmen.

Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate, da der
Versiegelungsgrad reduziert wird und zudem das anfallende Niederschlagswasser im
Plangebiet versickert werden soll.

Aus den Ergebnissen der orientierenden Untersuchung ergeben sich keine Hinweise
auf eine Grundwassergefahrdung durch Altlasten.

Klima und Luft

Die geplante Entsiegelung fuhrt zu geringeren thermischen Belastungen und zu einer
Verbesserung der kleinklimatischen Situation im Plangebiet.

Aufgrund der geplanten Baukérper mit vier bis sieben Geschossen (Wandhoéhen 13,0
bis 20,5 m) sind keine erhdhten Windbelastigungen durch Verwirbelungen oder ahnli-
ches zu erwarten.

Die mit dem zukunftigen Verkehrsaufkommen verbundenen Luftschadstoffbelastun-
gen bewegen sich im gebietstypischen Rahmen von Wohngebieten. Uberschreitun-
gen der geltenden Grenzwerte sind nicht zu erwarten.

Landschafts- und Ortsbild

Mit der vorliegenden Bebauungsplanung wird das Gebiet stadtebaulich und land-
schaftsplanerisch neu geordnet.

Die bisherige Bebauung mit gewerblich genutzten Hallen und Gebauden wird durch
das geplante Wohnquartier ersetzt. Durch die Anordnung der geplanten Baukdérper
entstehen weitrdumige, begriinte Innenhdfe. Der weitgehende Erhalt der randlichen
Gehodlzstrukturen im Suden und Westen tragt zur Einbindung des neuen Quartiers in
die umgebende Stadtlandschaft bei.

Das Ortsbild wird kiinftig von Wohninseln im Grinen mit deren Einzelbaukérper und
differenzierten Freibereichen und einem parkartigen, 6ffentlichen Griinzug, der die
Baufelder umfliel3t, gepragt.



Seite 115

An der westlichen Grundstiicksgrenze entlang des Freihamer Wegs wird das Pla-
nungsgebiet von einem alteren Baumbestand, an der sidlichen Grenze durch die ar-
tenreiche ,,Colmdorf-Hecke" eingerahmt. Diese vorhandenen Griunstrukturen werden
auch in der Neuplanung erhalten.

Insgesamt wird das Landschafts- und Ortsbild des Plangebietes durch die vorgesehe-
ne Bebauung und Freiraumgestaltung deutlich aufgewertet.

Stadtbildvertraglichkeit

Die geplante Bebauung soll in ihrer Hohenentwicklung stadtbildvertraglich sein,
Adressbildung und Schallschutz gewahrleisten sowie eine Wohnbebauung anstatt der
bestehenden gewerblichen Nutzung des Bestands widerspiegeln. Hinsichtlich der
Vertraglichkeit der stadtgestalterischen Veranderungen mit dem historischen Dorfkern
von Aubing, den lokal stadtbildpragenden Hochpunkten (Wasser- und Kirchturm) und
der umgebenden Bebauung wurde die Wirkung der Neubebauung untersucht.

Die geplanten Gebaude mit maximal bis zu sechs Geschossen am norddstlichen
Grundsticksrand werden keine beeintrachtigende Wirkung auf das Ortsbild Aubing
und die lokal stadtbildpragenden Hochpunkte (Wasser- und Kirchturm) haben.

Vom Ortskern Aubing im Norden zum S-Bahnhalt Aubing im Siiden betrachtet, liegt
die Bebauung hinter den Gleisanlagen. Zum S-Bahnhalt flhrt ein topografisch leicht
abfallender Ful3- und Radweg (Giglweg), der von einem alleeartigen Baumsaum ge-
kennzeichnet ist. Im Sommer ist aufgrund des dichten Blattwerks keine Sichtbezie-
hung zu dem siidlich der Gleise liegenden Gebiet moglich. Im Winter wird das entlang
der Gleise liegende Gebaude geringflgig sichtbar, jedoch erst ab ca. der Mitte des
FuBwegs und nur mit einem Standpunkt, der neben dem Weg liegt.

Das Gebaude tritt jedoch durch die zu den Gleisanlagen gréRRere Distanz gegenliber
dem Bestandsgebaude und durch die sich in diesem Bereich 6ffnende Baukorperform
geringer in das Sichtfeld des Betrachters als die bestehende Halle, bei in etwa glei-
cher Hohenentwicklung.

Von dem als Spazierweg genutzten Pfad auf der Autobahniberdeckung im Nordwes-
ten von Aubing bleiben die Gebaude nahezu unsichtbar. Eine Ortsbegehung zeigte,
dass vom sudlichsten Teil dieses Weges nahezu keine Sichtbarkeit gegeben ist.

Bei einem Blick von der gegenuberliegenden StralRenseite der Eichenauer Stral3e,
der nicht Teil des Spazierwegs ist, zeichnen sich die Gebaude mit ihren Héhen nur
unwesentlich in der Silhouette ab und Uberragen mit ihrer Hohe weder den Kirchturm
noch den Aubinger Wasserturm. Die drei neungeschossigen, punktférmigen Baukor-
per sudlich des Planungsgebiets aus sind von diesem Standpunkt hinter der Baumku-
lisse sichtbar.

Im Ergebnis ist bei gréleren Betrachtungsdistanzen die geplante Bebauung nur ge-
ringflugig erkennbar. Die Bebauung tritt primar im Nahbereich in Erscheinung und ver-
mittelt dem Betrachter eine neue urbanere Situation, ohne dabei auf die umliegende
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Wohnbebauung beeintrachtigende Wirkungen (Schattenwtirfe, Beeintrachtigung von
Sichtfeldern) zu erzeugen.

Kultur- und Sachgiiter

In der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege sind fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Bau- oder Bodendenkmaler verzeich-
net. Die vorhandenen Gewerbebauten innerhalb des Plangebietes sind nicht als
schutzwirdig einzustufen. Die nachstgelegenen Bodendenkmaler befinden sich sid-
westlich aulRerhalb des Plangebietes in einer Entfernung von etwa 70 m beziehungs-
weise 330 m (Bodendenkmaler D-1-7834-0052 und D-1-7834-0336). Dabei handelt
es sich um Siedlungen vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.

Aufgrund der vorhandenen Bodendenkmaler in der ndheren Umgebung kénnen Bo-
dendenkmaler im Plangebiet nicht sicher ausgeschlossen werden. Angesichts der
vorhandenen groRflachigen Uberbauung erscheinen Vorkommen im Plangebiet je-
doch eher unwahrscheinlich. GemaR Art. 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) be-
dirfen Bodeneingriffe in Bereichen, in denen Bodendenkmaler vermutet werden, ei-
ner denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Abfille, Abwasser, Energieversorgung

Eine geordnete Entsorgung der Abfalle und des Abwassers aus dem Planungsgebiet
kann sichergestellt werden. Beim Abbruch der bestehenden Gebaude sind im Hin-
blick auf die verwendeten Baustoffe (potenziell Asbest- beziehungsweise PCB-haltige
Bauteile, PAK-haltige Baustoffe, KMF Dammmatten) die geltenden abfallrechtlichen
Bestimmungen und VorsichtsmalRnahmen einzuhalten.

Das Plangebiet wird derzeit mit Gas versorgt. Zukiinftig ist eine Versorgung Uber das
Fernwarmenetz der Stadtwerke Minchen (SWM GmbH) vorgesehen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan Nr. 2060 (Aubing Mitte) wird im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB aufgestellt (Bebauungsplan der Innenentwicklung). GemaR § 13a

Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung kein Ausgleich er-
forderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren. Dies ist hier der Fall, da Flachen Uberplant werden, flr die be-
reits Baurecht besteht. Die Naturschutzbelange werden mit der vorgesehenen Biotop-
vernetzungszone ausreichend bericksichtigt.

Biotop- und Artenschutz

Im Plangebiet sind keine nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit Art. 23 BayNatSchG
geschutzten Biotope vorhanden.

Die Zauneidechse und der Eremitenkafer konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen
werden. Europarechtlich relevante Artvorkommen im Geltungsbereich beschranken
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sich auf die Artengruppen Fledermause und Vogel. In einem Pflege- und Entwick-
lungsplan sind fir diese Artengruppen Mallnahmen festgelegt, welche artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande vermeiden.

Ebenso sind darin Malinahmen fiir den auf nationaler Ebene besonders geschiitzten
Idas-Blauling enthalten. Fir ihn wird ein Ersatzlebensraum im Bereich der geplanten
Biotopvernetzungszone im Norden des Planungsgebietes geschaffen, der jedoch
auch anderen Arten wie Griinspecht, Zauneidechse und Blaufliigeliger Odlandschre-
cke als (Nahrungs-)Habitat dienen soll.

Verfahren nach § 13a BauGB

Die festgesetzte Grundflache innerhalb des Umgriffes des Bebauungsplanes wird
12.850 m? betragen und liegt damit deutlich unter 20.000 m?, gemaf § 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB. Die tatsachlich versiegelte Flache im Umgriff wird gegeniiber dem pla-
nungsrechtlich zulassigen Bestand um ca. 13.600 m? reduziert.

Daher wird das Bauleitplanverfahren als beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a
BauGB ohne Durchflhrung einer Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB durchge-
fuhrt.

Die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB liegen vor, insbesondere:

. die Planung bezweckt eine ,andere Maltnahme" der Innenentwicklung

« die Grundflache liegt unter 20.000 m?

« es ist kein Schutzgebiet gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB betroffen

- es wird kein UVP-pflichtiges Vorhaben geplant

Auch sind die zusatzlichen Anforderungen gemal Beschluss des Ausschusses fur
Stadtplanung und Bauordnung vom 01.06.2011 eingehalten insbesondere da bereits
eine Teilversiegelung der Flache vorliegt und die vorhandene versiegelte Flache
durch die Neuplanung um ca. 13.000 m? entsiegelt wird.

Der Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung, der fiir einen Teilbe-
reich noch Sondergebiet Gewerblicher Gemeinbedarf darstellt, wird gemal § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung an den Bebauungsplan entsprechend
nachtraglich angepasst.

Hinweise fiir den Bauvollzug

+  Monitoring Stellplatze Colmdorfstralle
Fur die Besucherstellplatze, insbesondere entlang der Colmdorfstralde, sollte
nach der Fertigstellung des Baugebietes ein Monitoring bezlglich Fremdnutzung
durchgefiihrt werden. In erster Linie soll damit die Zweckentfremdung als
kostenfreie P+R-Stellplatze Uberprift beziehungsweise vermieden werden.

- Gemeinschaftliche Aufstellflachen fur Millbehalter am Abholtag
Diese sollen in der Regel als Gemeinschaftsanlagen fur alle Grundstiicke im
jeweiligen Baugebiet mit den Tiefgaragenzufahrten geblindelt werden.
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. Herstellung von Flachen mit Geh-, Radfahr-, Fahr- und Leitungsrecht in den
entsprechenden Qualitaten (Straflenbauklasse, Barrierefreiheit) nach den
einschlagigen Regeln und Richtlinien

- Die Kindertageseinrichtungen mit ihnren AuRenspielflachen sind nach DIN 18040-
1: Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 1: Offentlich zugéngliche
Gebaude Ausgabe: 2010-10, barrierefrei zu planen und herzustellen.

. Offentliche Griinflachen sind nach Anwendung der DIN 18024-Teil1: StraRen,
Platze, Wege, offentliche Verkehrs- und Grunanlagen sowie Spielplatze Ausgabe:
1998-01, zu planen und herzustellen.

- Fur die Teilhabe aller Menschen wird die Gestaltung visueller Informationen im
offentlichen Raum zur barrierefreien Nutzung Gber die DIN 32975 geregelt.

Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN), Stadtebaulicher Vertrag und Kosten-
ubernahme ErschlieBungsvertrag, Kosten

Fur den vorliegenden Bebauungsplan finden die Verfahrensgrundsatze der Sozialge-
rechten Bodennutzung (SoBoN) Anwendung. Eine entsprechende Grundzustimmung
der Deutschen Telekom AG, vertreten durch die Corpus Sireo Asset Management
GmbH, liegt vor. Die Planungsbeglinstigte ist zu einem Vertragsabschluss bereit; der
Vertrag liegt im Entwurf vor.

Im stadtebaulichen Vertrag wird die Ubernahme der urséchlichen Kosten und Lasten
des Bebauungsplanes durch den planungsbegunstigten privaten Grundstickseigen-
tumer geregelt.

Der private Grundstlickseigentimer tbernimmt insbesondere folgende Lasten:

«  Grundsticksabtretungen fiir die Herstellung von 6ffentlichen Grin- und Verkehrs-
flachen

«  Herstellung zweier Kindertagesstatten mit Entschadigung des Bodenwertanteils
fur nicht planungsurséachliche Platze und Erstattung der Herstellungskosten

- Ubernahme von Lasten aus dem geférderten Wohnungsbau

+  Unentgeltliche Bestellung von den im Bebauungsplan vorgesehenen Dienstbar-
keiten zugunsten der Allgemeinheit (Geh-, Radfahr-, Fahr- und Leitungsrechten)

. Ubernahme der Kosten notwendiger MalRnahmen im 6ffentlichen Raum, wie der
Um- beziehungsweise Ausbau der Offentlichen Stral3enverkehrsflache und Bau
der offentlichen Griinflache

«  Bauverpflichtung zur Durchflihnrung des Vorhabens innerhalb eines bestimmten
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und angemessenen Zeitraums

- Leisten eines Kostenbeitrags fur die Bereitstellung stadtischer Grundstticke fur
einen neuen Grundschulstandort

Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags sollen ergdnzend zu den Festsetzungen
des Bebauungsplans folgende Regelungen getroffen werden:

«  Sicherung der Biotopvernetzungszone 6stlich der Colmdorfstral3e tber eine
Dienstbarkeit
Die Biotopvernetzungszone wird Uber eine Dienstbarkeit gesichert. Die Herstel-
lung nach Pflege- und Entwicklungskonzept erfolgt durch die Deutsche Telekom
AG. Die Pflege und Unterhaltung der Vernetzungszone nach Pflege- und Ent-
wicklungskonzept (PEPL) erfolgt durch die Landeshauptstadt Minchen.

- Sicherung einer einheitlichen Gestaltung und Zuganglichkeit der Innenhdofe
Die einheitliche Gestaltung der Innenhéfe sowie deren Zuganglichkeit soll insbe-
sondere Uber die Vorlage eines einheitlich abgestimmten Freiflachengestaltungs-
plans gesichert werden.

«  Qualitatssicherung
Um die Entwurfsqualitaten der Gesamtplanung zu sichern, wurde ein Gestal-
tungsleitfaden fir den Hochbau und die Freiflachen erarbeitet, der erganzend zu
den Festsetzungen des Bebauungsplans als eine zusatzliche Planungshilfe die-
nen soll. Als zusatzliches Instrument der Qualitatssicherung ist die Einrichtung ei-
ner Beratergruppe vorgesehen, die die jeweiligen Bauherrinnen und Bauherren
bei der Entwurfsplanung beratend unterstutzen soll.

+ Insektenvertragliche Beleuchtung
Leuchtmittel sind nur mit einem insektenvertraglichen Lichtspektrum zulassig, um
die vornehmlich zur Nachtzeit aktiven Insekten zu schitzen.

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2060 wird dem Stadtrat zur Billigung zu ei-
nem Zeitpunkt vorgelegt, zu dem der stadtebauliche Vertrag noch nicht abgeschlos-
sen sein wird. Der Erwerbsvorgang flr die sich im Bebauungsplan befindlichen Kin-
dertagesstatten muss gesondert durch den Kommunalausschuss bzw. die Vollver-
sammlung beschlossen werden. Die Billigung ist in diesem Fall angebracht, da der
Kommunalausschuss bzw. die Vollversammlung zeitnah zum Billigungsbeschluss be-
fasst werden wird. Aus diesem Grund erfolgt die Auslegung erst wenn die in Ziffer 6
im Antrag der Referentin genannten Auslegungsvoraussetzungen erfillt sind.

Die referatsibergreifende Arbeitsgruppe ,Sozialgerechte Bodennutzung“ hat diesem

Vorgehen in ihrer Sitzung am 11.02.2015 zugestimmt.

Im Umfeld des kunftigen Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2060 sind 6ffentliche
Abwasserkanale vorhanden (Colmdorfstral’e, Freihamer Weg im sidlichen Bereich,



Seite 120

Pretzfelder Stralde).

Fir die weitere Kanalisierung des Baugebietes (nordliche Verlangerung des Kanals
im Freihamer Weg) fallen bei der Minchner Stadtentwasserung Abwasserbeseiti-
gungskosten in Hohe von ca. 0,15 Mio. Euro an. Dieser Kostenansatz kann sich noch
entscheidend erhdhen, falls in den Grabungsbereichen kontaminiertes Boden -
material, das je nach Art und Menge der Altlasten entsprechend zu entsorgen ist, an-
getroffen wird oder extrem hohe Grundwasserstande gegeben sind.

Die Finanzierung des Kanalbaus erfolgt Uber die Pauschale ,Kanalbau i. V. m.
Schaffung neuen Baurechts und Gewerbebau®.

8. KenngroRen

Flachennutzung Flache [m?] Flache [%]
Baugebiete ca. 38.860 m? 66,0 %
Verkehrsflachen ca. 5.500 m? 9,3 %
Offentliche Griinflachen ca. 13.720 m? 23,3 %
Biotopvernetzungszone ca. 850 m? 1,4 %
Planungsgebiet gesamt 58.930 m? 100 %

Versiegelung Umgriff | Zul. Versieglung Versiegelung Entsiegelung
nach BauNVO* Planung

Summe 58.930 m? ca. 48.100 m? ca. 34.500 m? ca. 13.600 m?

Prozent 100 % 82 % 59 % 23 %

* Annahme Versiegelung Stralle zu 100 %, Baugrundsttick Ansatz GRZ fiir Gewerbeflachen von 0,8

9. Vorliegende Gutachten und Unterlagen mit angegebenem Stand

+  Historische Recherche (HR) und Orientierende Untersuchung (OU) Phasen | + I,
ColmdorfstraBe 3 in 81249 Minchen-Aubing, IMK-Nr. 12162201 — div. Endziffern,
IMDAS-Nr. 233739 — div. Endziffern, BM-Auftrag HA 2008-36, Mull & Partner In-
genieurgesellschaft mbH, Kéln, September 2008.

«  Verkehrsgutachten, Telekom Aubing/Colmdorfstral3e 3, Dipl. Ing. Michael Angels-
berger, Rosenheim,in Zusammenarbeit mit Lang + Burkhardt, Minchen, Novem-

ber 2009.

. Nachweis der ErschlieBung, Objekt Deutsche Telekom AG, Minchen — Aubing,
ColmdorfstralBe 3, Dipl. Ing. Michael Angelsberger, Rosenheim, in Zusammenar-
beit mit Lang + Burkhardt, Minchen, August 2010.
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Untersuchung elektrische und magnetische Felder, Entwicklungsflache Colmdorf-
strale 3, Minchen-Aubing, Bericht Nr. 700-3112-EMF, Mohler + Partner Inge-
nieure AG, Minchen, Januar 2010.

Erschitterungstechnische Untersuchung, Entwicklungsflache Colmdorfstralle 3,
Munchen-Aubing, Bericht Nr. 700-3112-E, M6hler + Partner Ingenieure AG, Mun-
chen, Januar 2010.

Schalltechnische Untersuchung, Entwicklungsflache Colmdorfstrae 3, Min-
chen-Aubing, Bericht Nr. 700-3112-S, Mohler + Partner Ingenieure AG, Minchen,
Februar 2010.

Studie Sichtfeldperspektiven ,Aubing-Mitte“, 03 Architekten GmbH, Mlnchen,
18.09.2013.

Studie Verschattung der Nachbarschaft ,,Aubing-Mitte®, 03 Architekten GmbH,
Minchen, 30.09.2013.

Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan Nr. 2060 der LH Minchen,
»Colmdorfstrale®, Minchen-Aubing, Bericht Nr. 700-3858-Schall, Méhler + Part-
ner Ingenieure AG, Miinchen, 04.04.2014.

Verkehrsgutachten Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2060 ,Aubing-Mitte®,
Freihamer Weg (6stlich), Bahnlinie Minchen—Buchloe (stdlich), Colmdorfstralle
(westlich), Pretzfelder StralRe (nordlich). Teil Verkehr, Bericht, Dipl. Ing. Michael
Angelsberger, Minchen, November 2013.

Besonnungsnachweis ,,Aubing-Mitte®, 03 Architekten GmbH, Minchen,
04.10.2013.

Rechtlicher Biotop- und Artenschutz, Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2060,
~Aubing-Mitte* (Freihamer Weg 6stlich usw.), Bliro H2, Minchen, 19.11.2013.

Telekom Aubing, Bebauungsplan Nr. 2060, Bestandsaufnahmen Fauna
20112/2012, Biro H2, Minchen, 30.08.2012.

Pflege- und Entwicklungsplan Biotopvernetzungszone West und Ost, Bliro H2,
Miinchen, 23.10.2014

Verkehrslarmberechnung mit neuen Berechnungsverfahren Schall03(2012), Pro-
jektnotiz - unter Vorbehalt, Mohler + Partner Ingenieure AG, Miinchen, Januar
2015.
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\"A

Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende

Ober-/Burgermeister

Abdruck von I. - ll.

Uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Die Referentin

Prof. Dr. (1) Merk
Stadtbauratin
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V. WYV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/42 V
zur weiteren Veranlassung.

ZuV.:

Am

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An das Direktorium HA 1I-BA (1x)

An den Bezirksausschuss 22

An das Kommunalreferat — RV

An das Kommunalreferat — IS — KD — GV

An das Baureferat VV EO

An das Baureferat

An das Kreisverwaltungsreferat

An das Referat fir Gesundheit und Umwelt

. An das Referat fur Bildung und Sport

. An das Sozialreferat

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

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

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/42P
. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung - HA [1/542
. An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/44B
. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA Il

. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/42V



