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Satzungstext

des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2027
der Landeshauptstadt Miinchen

Zschokkestr. (sudlich), Westendstr. (westlich),
Barmer Str. und Hans-Thonauer-Str. (6stlich)
(Teildnderung des Bebauungsplanes Nr. 58 d)

vom 15.01.2020

Die Landeshauptstadt Miinchen erlasst aufgrund der §§ 9, 10 Abs. 1 und 13a des Baugesetz-
buches (BauGB), der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), des
Art. 23 der Gemeindeordnung fur 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 Uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG) folgende Satzung:

§1

Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fur den Bereich Zschokkestralie (stdlich), WestendstralRe (westlich), Barmer Straf’e und
Hans-Thonauer-Strafde (6stlich) wird ein Bebauungsplan mit Grinordnung als Satzung
erlassen.

(2) Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2027 besteht aus dem Plan der
Landeshauptstadt Minchen vom 18.06.2019, angefertigt vom Kommunalreferat -
GeodatenService Minchen (GSM) am 11.12.2019 , und diesem Satzungstext.

(3) Der vom Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2027 betroffene Teil des geltenden
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 58 d (MUABI. Nr. 4 vom 10.02.1972) wird durch
diesen Bebauungsplan mit Griinordnung verdrangt.

§2
Art der baulichen Nutzung

(1) Im Planungsgebiet werden eine Gemeinbedarfsflache Schule, mit Kindertageseinrichtung
(Kita) und Freispielflache sowie einer offenen Einrichtung fir Kinder und Jugendliche, ein
Kerngebiet MK und drei allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 festgesetzt.

(2) In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 werden jeweils in direkter
Zuordnung zu den im Plan hinweislich dargestellten Freispielflachen ausschliefilich
integrierte Kindertageseinrichtungen als Gemeinbedarf wie folgt festgesetzt:

- Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 im Erdgeschoss (EG) und im 1. Obergeschoss
(OG) und im allgemeinen Wohngebiet WA 3 im EG mit jeweils drei Kinder-
krippen- und drei Kindergartengruppen und mit jeweils einer Freispielflache von
mindestens 1110 m?.

- Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 im EG und 1. OG mit vier Kinderkrippen- und
vier Kindergartengruppen und mit einer Freispielflache von mindestens 1480 m2.

(3) In den allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.
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(4) Im Kerngebiet MK sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO allgemein zulassigen
Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdausern und Grof3garagen nicht zulassig.
Die nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen werden
ausgeschlossen.

(5) Im Kerngebiet MK sind nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassige Betriebe des
Beherbergungsgewerbes ausschlief3lich bis zu einer Groflke von 199 Gastezimmern und
299 Betten zulassig. Bei zwei oder mehr Betrieben ist die Gesamtzahl der Gastezimmer
bzw. die Gesamtzahl der Betten aller Betriebe maligeblich.

(6) Im Kerngebiet MK sind Vergnligungsstatten mit sexuellem Charakter, Spielhallen, Bordelle
und bordellartige Betriebe sowie Einzelhandelsbetriebe mit einem Gberwiegenden Sex-
und Erotiksortiment nicht zulassig.

(7) Im Kerngebiet MK sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen Einzelhandels-
betriebe ausschlielich im Erdgeschoss und im Untergeschoss und ausschlieRlich mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (gemaf der als Anlage 1 beigefiigten
Sortimentenliste, die Teil dieser Satzung ist) zulassig.

(8) Im Kerngebiet MK wird als Gemeinbedarf im nérdlichen Bauraum mit der Wandhdhe von
58 m bis 60 m im Erdgeschoss eine soziale Einrichtung mit einer Gré3e von mindestens
680 m? Geschossflache sowie einem zugeordneten Freibereich festgesetzt.

(9) Die im Plan festgesetzte Gemeinbedarfsflache dient der Unterbringung

- einer finfzugigen Grundschule mit Raumen flr ganztagige Betreuung
einschliel3lich Sporthalle und Freisportanlagen (Sporthalle auch fir
aulerschulische Nutzungen)

- einer Kindertageseinrichtung mit vier Kinderkrippen- und vier Kindergarten-
gruppen und einer Freispielflache von mindestens 1480 m?

- einer offenen Einrichtung fir Kinder und Jugendliche mit dazugehériger
Freiflache

sowie der diese Nutzungen erganzenden Einrichtungen, wie einer Hausmeisterwohnung,
Verwaltungs-, Lager- und Nebenraume.

§3

MaR der baulichen Nutzung

(1) Bei Teilung der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 darf in den entstehenden
Baugrundstiicken die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) zur Erreichung der
anteilig moglichen Geschossflache (GF) tberschritten werden, wenn gewahrleistet ist,
dass die GRZ fiir das jeweilige Baugebiet insgesamt eingehalten ist.

(2) Die Flachen fur Aufenthaltsraume in anderen Geschossen als Vollgeschossen
einschliel3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschliel3lich ihrer
Umfassungswande sind bei der Ermittlung der GF ganz mitzurechnen.

(3) Die im Plan festgesetzte maximal zulassige GF kann im Kerngebiet MK gemaf
§ 16 Abs. 6 BauNVO um nachfolgende Flachen Uberschritten werden:

- die Flache flr ein im nérdlichen Bauraum mit einer Wandhdhe von bis zu 5 m
gelegenes Bauwerk, welches der Bereitstellung von Mobilitdtsangeboten dient,
um das Mal} des aus dem Planungsgebiet resultierenden Bedarfs,
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- die Flache fur ein zwischen den Baurdumen gelegenes Verbindungsbauwerk,
das Verbindungsbauwerk darf eine GF von 250 m? nicht tberschreiten,

- die Flache zur Unterbringung technischer Anlagen innerhalb der Gebaudekubatur
(Technikgeschoss).

Die im Plan festgesetzte maximal zuléssige GF kann in den allgemeinen Wohngebieten
gemal § 16 Abs. 6 BauNVO um die Flachen von

- Gemeinschaftsrdumen im Erdgeschoss,
- Abstellrdumen fir Fahrrader, Mobilitatshilfen und Kinderwagen im Erdgeschoss
Uberschritten werden.

Wenn aus Brandschutzgriinden ein zweiter Treppenraum oder ein Sicherheitstreppen-
raum errichtet wird, dirfen die zulassigen Geschoss- und Grundflachen in den
allgemeinen Wohngebieten um das hierflr bendtigte Mal} Gberschritten werden.

Durch die unter Absatz 3, 4 und 5 genannten Flachen darf die als Héchstmal festgesetzte
GF in den allgemeinen Wohngebieten pro Bauraum um maximal 5 Prozent Uberschritten
werden.

Hohenentwicklung

(1)

Die festgesetzten Wandhéhen (WH) beziehen sich auf die im Plan festgesetzten
Hohenbezugspunkte von:

WA 1 530,0 m 4. NHN
WA 2 530,5 m u. NHN
WA 3 529,9 m U. NHN
MK 529,0 m U. NHN

Gemeinbedarfsflache Schule, Kita mit Freiflache
und offentliche Einrichtung fir Kinder und Jugendliche 529,1 m . NHN

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 wird fir Wohnungen die
Oberkante des Erdgeschossfulibodens (entspricht der Oberkante FertigfuRboden)
mindestens 0,9 m Uber dem jeweiligen Héhenbezugspunkt festgesetzt.

Abweichend von Abs. 2 wird in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 fir
Wohnungen entlang der Westendstralle die Oberkante des Erdgeschossfulibodens
(entspricht der Oberkante FertigfuRboden) mindestens 0,6 m Gber dem jeweiligen
Hohenbezugspunkt festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 ist die Oberkante des
Erdgeschossfullbodens (entspricht der Oberkante FertigfulRboden) der festgesetzten
Kindertageseinrichtungen und anderen Nichtwohnnutzungen héhengleich an die
angrenzende ErschlieBungsflache anzuschlielRen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 ist das Niveau der Innenhofe auf
mindestens 0,45 m Uber dem jeweiligen Hohenbezugspunkt festgesetzt.

Von Abs. 5 ausgenommen sind Terrassenflachen der Kindertageseinrichtungen.

Im Kerngebiet MK sind von der festgesetzten Wandhohe als Mindestmal} abweichende
Hohenabstufungen bis zu einer Wandhohe von 20,0 m zul&ssig.
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§5
Abstandsflachen

(1) Es gelten die Abstandsflachen, die sich aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes mit
Grinordnung ergeben. Soweit bei der Verwirklichung der Baukdrper und der
zugelassenen Héhenentwicklung innerhalb der Baurdume die Abstandsflachen nach
Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO nicht eingehalten werden kdnnen, werden sie auf das sich aus
dem Bebauungsplan ergebende Mal} verkirzt.

(2) Injeder Wohnung muss mindestens ein notwendiges Fenster eines Aufenthaltsraums
auflerhalb der in der nachfolgenden Darstellung zu dieser Satzungsbestimmung
gekennzeichneten Fassadenbereiche zu liegen kommen. Dies gilt nicht, wenn vor den
Fenstern der gekennzeichneten Fassadenbereiche ein Lichteinfallswinkel von maximal
45 Grad zur Waagrechten, bezogen auf die Fensterbristung, eingehalten oder fiir die
einzelne Wohnung eine ausreichende Besonnung gemaf DIN 5034 - Tageslicht in
Innenrdumen nachgewiesen wird.

ZschokkestraRe

Zonen mit Unterschreitung der Abstandsflachentiefen, in denen an Teilbereichen der Fassaden
eine Belichtung bis max. 45 ° nicht mdglich ist, mit Angaben zu den betreffenden

Geschossebenen.
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§6

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Durchgange

(1) In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind die Gebaude entlang der
Westendstralte innerhalb des Bauraums ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten.

(2) In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen durch ebenerdige Liftungsschachte bis zu einer Tiefe von
1,5 m und bis zu einer Breite von 2,0 m pro Element auf maximal einem Drittel der
jeweiligen Fassadenlange zulassig.

(3) Die festgesetzten Baugrenzen dirfen in den allgemeinen Wohngebieten zum Innenhof
und zu den seitlichen Gebdudezwischenraumen durch die den Wohnungen und
Gemeinschaftsraumen im Erdgeschoss zugeordneten Terrassen um 1,0 m Uberschritten
werden.

(4) Fur die Kindertageseinrichtungen konnen die festgesetzten Baugrenzen im Bereich der im
Plan hinweislich dargestellten Freispielflachen durch Terrassen bedarfsgerecht
Uberschritten werden.

(5) Innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen fir Gemeinschaftstiefgaragen sind
Wohnungskellerrdume, Abstellrdume fur Mallbehalter und Fahrrader sowie Technikrdume
in unterirdischen Geschossen auch aulRerhalb der festgesetzten Baurdume zulassig.

(6) Die im Plan dargestellten Durchgange werden mit einer Breite von mindestens 3,0 m und
einer lichten Hohe von mindestens 3,5 m festgesetzt und sind dauerhaft frei und offen zu
halten. Von der festgesetzten Lage und GréfRe kann geringfligig abgewichen werden,
wenn technische Grinde oder der Gebaudegrundriss dies erfordern und die Abweichung
mit den &ffentlichen Belangen und den Belangen der Grinordnung vereinbar ist.

(7) Im Kerngebiet MK ist zwischen den beiden Bauraumen in einem Hohenkorridor von
10,0 m bis maximal 20,0 m eingeschossig mit einem Verbindungsbauwerk eine Uber-
schreitung der Baugrenzen zulassig.

(8) Die im Kerngebiet MK gemal § 2 Abs. 7 zulassigen Einzelhandelsbetriebe sind im
Untergeschoss auch aufierhalb der festgesetzten Baurdume zulassig.

§7

Flachen fiir Nebenanlagen, Fahrradabstellplatze, Millaufstellflachen

(1) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, insbesondere Trafostationen und Fahrrad-
abstellplatze entsprechend der Fahrradabstellplatzsatzung (FabS) der Landeshauptstadt
Minchen, sind in die Gebaude zu integrieren oder unterirdisch, auch auf3erhalb der
Bauraume, innerhalb der Gemeinschaftstiefgaragen zulassig.

(2) Abweichend von Absatz 1 sind im Kerngebiet MK folgende oberirdische Nebenanlagen
aulerhalb der im Plan festgesetzten Dienstbarkeitsflachen zuldssig:

- bis zu insgesamt 40 offene, nicht Gberdachte Fahrradabstellplatze im Bereich der
Hauszugange
- Nebenanlagen, die der Bereitstellung von Mobilitdtsangeboten dienen

(3) Abweichend von Absatz 1 sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 folgende
oberirdische Nebenanlagen zulassig:
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- Nebenanlagen fir die Kindertageseinrichtungen in den im Plan hinweislich
dargestellten Freispielflachen

- Anlagen nach Art. 7 BayBO (Kinderspielplatze)

- gemeinschaftlich genutzte, offene Aufstellflachen flr Mullbehalter zur
voribergehenden Bereitstellung am Abholtag im Bereich der Tiefgaragenzu- und
- ausfahrten

- jeweils bis zu acht offene, nicht Uberdachte Fahrradabstellplatze im Bereich der
Hauszugange

- eine ErschlieBungsanlage bis zu einer Grof3e von 25,0 m? je Gemeinschafts-
tiefgarage im Bereich der Innenhéfe

Oberirdische Wertstoffsammelbehalter werden in der 6ffentlichen Griinflache
ausgeschlossen.

Stellplatze fiir Kfz, Gemeinschaftstiefgaragen

(1)

Die nach Art. 47 BayBO i.V.m. der Stellplatzsatzung (StPIS) der Landeshauptstadt
Minchen notwendigen Stellplatze sind in Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa) in den
jeweiligen Baugebieten unterzubringen. Hierzu sind in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1, WA 2 und WA 3 nur eingeschossige Gemeinschaftstiefgaragen zulassig.

Die Zu- und Ausgange sowie die Notausgange der Gemeinschaftstiefgaragen sind in die
oberirdischen Gebdude zu integrieren. Ausgenommen hiervon sind Erschlielungsanlagen
gemal § 7 Abs. 3.

Die Decken der Gemeinschaftstiefgaragen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 3 sind auRerhalb von Gebauden um mindestens 0,3 m unter Oberkante Geldnde
abzusenken und aulerhalb von Terrassen, Zufahrten und Zuwegungen mit fach-
gerechtem Bodenaufbau von mindestens insgesamt 0,6 m Hohe zu Giberdecken.

Die Decke der Gemeinschaftstiefgarage im Kerngebiet MK ist au3erhalb von Gebauden
um mindestens 0,3 m und im Bereich der Pflanzung von Grol3bdumen auf einer Flache
von mindestens 10 m? pro Baum um mindestens 1,2 m unter Oberkante Gelande abzu-
senken und entsprechend mit fachgerechtem Bodenaufbau zu tberdecken.

Von der Lage der festgesetzten Zu- und Ausfahrten kann geringfligig abgewichen werden,
wenn technische Griinde dies erfordern und die Abweichung unter Wirdigung nachbar-
licher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen und den Belangen der Grinordnung
vereinbar ist.

Die Entliftungen der Gemeinschaftstiefgaragen sind in die Gebaude integriert auf das
Dach zu fuhren. Die Entliftungsoffnungen sind in sensiblen Bereichen der Dachflachen-
nutzung (z.B. Aufenthaltsbereiche) nur in einer ausreichenden Hohe von mindestens
2,5 m Uber Oberkante Belag der Dachflache zulassig.

Fir die Belliftung der Gemeinschaftstiefgaragen sind Offnungen mit einem Mindest-
abstand von 4,5 m von zu 6ffnenden Fenstern und Tiren von schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdumen sowie von Terrassen, Ruhezonen und Kinderspieleinrichtungen
anzuordnen.
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§9

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Die im Plan festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung dient dem
allgemeinen Fuf3- und Radverkehr, der ErschlieBung der angrenzenden Gemeinbedarfsflache
durch die Feuerwehr sowie dem Aufenthalt.

§10
Dienstbarkeiten

(1) Im Kerngebiet MK sind die Flachen auf3erhalb der Baurdume sowie die nicht bebauten
Flachen innerhalb der Bauraume als frei zugangliche Platzflache auszubilden. Die im
Kerngebiet MK mit einem Geh-, Leitungs-, Radfahr- und Fahrrecht fiir einen beschrankten
Personenkreis im Plan festgesetzte Flache ist entsprechend der kinftigen Bebauung in
Grofie und Lage anzupassen.

(2) Von der festgesetzten Lage und Gro3e der Dienstbarkeitsflachen kann abgewichen
werden, wenn technische oder gestalterische Grinde dies erfordern und die Abweichung
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

§11
Schallschutz

(1) Bei der Errichtung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen sind
technische Vorkehrungen nach DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau gegenuber dem
Aulenlarm vorzusehen. Der Nachweis ist im Rahmen der Baugenehmigung zu erbringen.

(2) In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 ist die Anordnung von liftungstechnisch
notwendigen Fenstern schutzbedurftiger Aufenthaltsraume in den in der nachfolgenden
Darstellung zu dieser Satzungsbestimmung gekennzeichneten Fassadenbereichen, an
denen die Larmvorsorgewerte von 65 dB(A) tags oder 60 dB(A) nachts Uberschritten
werden, nur zuldssig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen (Vorbauten, verglaste
Loggien, mehrschalige Fassaden 0.A.) gewahrleistet wird, dass vor diesen Fenstern ein
Beurteilungspegel von 59/49 dB(A) Tag/Nacht eingehalten wird. Diese Schallschutz-
vorbauten bzw. nicht schutzbedirftigen Vorraume missen hygienisch ausreichend beliftet
sein und durfen im Falle einer 6ffenbaren Ausfiihrung nicht bei der Dimensionierung der
Schallddmmung der Aul3enbauteile nach DIN 4109 herangezogen werden.

Pro betroffener Wohneinheit muss mindestens ein Fenster eines schutzbedurftigen
Aufenthaltsraums an der dem Verkehrslarm abgewandten Fassadenseite liegen
(Grundrissorientierung).

(3) Im Kerngebiet sind die gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO méglichen
Wohnnutzungen nicht an den in der nachfolgenden Darstellung zu dieser Satzungs-
bestimmung definierten Fassadenbereichen zulassig, an denen die Larmvorsorgewerte
von 65 dB(A) tags oder 60 dB(A) nachts gekennzeichnet sind.

(4) In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind schutzbedurftige Aufenthaltsraume
in den in der nachfolgenden Darstellung zu dieser Satzungsbestimmung gekenn-
zeichneten Fassadenbereichen, an denen die Immissionsgrenzwerte der Sechzehnten
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarm-
schutzverordnung - 16. BImSchV) fir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags oder
49 dB(A) nachts Uberschritten werden, mit schallgedammten Liftungseinrichtungen oder
gleichwertigen MalRnahmen auszustatten.
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Ausnahmen sind zulassig, wenn diese Raume durch mindestens ein weiteres Fenster an
einer dem Verkehrslarm abgewandten Fassadenseite belliftet werden kénnen.
Schallgedammte Liftungseinrichtungen oder andere technisch geeignete MaRnahmen zur
Bellftung sind beim Nachweis des erforderlichen Schalldammmales gegen Aullenlarm
zu berucksichtigen.

Im Kerngebiet sind schutzbedurftige Aufenthaltsraume in den in der nachfolgenden
Darstellung zu dieser Satzungsbestimmung gekennzeichneten Fassadenbereichen, an
denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV flir Kerngebiete von 64 dB(A) tags und
54 dB(A) nachts Uberschritten werden, mit schallgedammten Liftungseinrichtungen oder
gleichwertigen MalRnahmen auszustatten. Ausnahmen sind zuldssig, wenn diese Raume
durch mindestens ein weiteres Fenster an einer dem Verkehrslarm abgewandten
Fassadenseite bellftet werden kdnnen. Schallgeddmmte Liftungseinrichtungen oder
andere technisch geeignete MaRnahmen zur Bellftung sind beim Nachweis des
erforderlichen Schalldammmales gegen Aulienlarm zu berlcksichtigen.

In der Gemeinbedarfsflache sind an den in der nachfolgenden Darstellung zu dieser
Satzungsbestimmung gekennzeichneten Fassadenbereichen, an denen der Larm-
vorsorgewert von 65 dB(A) tags Uberschritten wird, Aufenthaltsrdume der Schulnutzung
(Klassen-, Gruppen-, Unterrichtsraume und Ahnliches) zu vermeiden. Ausnahmen sind
aus Griinden der Grundrissgestaltung zulassig, wenn die betroffenen Raume mit einer so
dimensionierten Liftungsanlage ausgestattet werden, dass wahrend der Nutzungszeit der
erforderliche Luftwechsel fur gesunde Lern- und Arbeitsverhaltnisse in dem
geschlossenen Unterrichtsraum nachgewiesen werden kann.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 ist die Errichtung von Au3enwohn-
bereichen (Terrassen, Balkonen, Loggien usw.) in Bereichen mit Beurteilungspegeln durch
Verkehrslarm von mehr als 59 dB(A) tags nur zulassig, sofern diese durch eine geeignete
Gebaudeabschirmung oder sonstige aktive SchallschutzmaRnahmen am Gebaude (z.B.
Verglasungen) so abgeschirmt sind, dass dort ein Verkehrslarmpegel von 59 dB(A) am
Tage (Aufpunkthéhe 2 m Uber Oberkante Nutzflache) eingehalten wird.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 ist die Errichtung von Dachgarten in
Bereichen mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm von mehr als 59 dB(A) tags nur
zuldssig, sofern diese durch aktive SchallschutzmalRnahmen (z.B. Larmschutzwande)
unter Berlcksichtigung von § 13 Abs. 4 so abgeschirmt sind, dass dort ein Verkehrs-
larmpegel von 59 dB(A) am Tage (Aufpunkthohe 2 m Uber Oberkante Nutzflache)
eingehalten wird.

Die Errichtung bzw. die Einrichtung von Freibereichsnutzungen mit Aufenthaltsqualitat
(Freispielbereiche, Pausenbereiche 0.A.) ist nur in den Bereichen zuldssig, in denen im
Tageszeitraum ein Verkehrslarmpegel von 57 dB(A) auf zwei Dritteln der Flache und von
59 dB(A) auf einem Drittel der Flache (Bezugshéhe 2 m tiber Gelandeoberkante) einge-
halten wird.

(10) Die Errichtung bzw. die Einrichtung von Sportfreiflachen ist nur in den Bereichen zulassig,

in denen im Tageszeitraum ein Verkehrslarmpegel von 59 dB(A) (Bezugshéhe 2 m Uber
Gelandeoberkante) eingehalten wird.

(11) Bei den im Plan festgesetzten Durchgangen zur WestendstralRe sind die Untersichten der

Decken hoch schallabsorbierend (bewerteter Schallabsorptionsgrad av > 0,8) auszu-
bilden.
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(12) Sofern sich im Nahbereich der Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage im Kerngebiet schutz-
bedurftige Aufenthaltsraume befinden, ist durch geeignete MalRnahmen (z.B. Abschir-
mungen) sicherzustellen, dass der Immissionsrichtwert der TA Larm von 45 dB(A) nachts
in der lautesten Nachtstunde nicht Gberschritten wird.

(13) Tiefgaragenzu- und -ausfahrten in die Gebaude zu integrieren und mit schalltechnisch
wirksamen Toren zu versehen. Die Innenwande der Tiefgaragenrampen sind
schallabsorbierend zu verkleiden und missen einen Absorptionskoeffizienten von « = 0,6
bei 500 Hz aufweisen; Abdeckungen, z.B. flir eine Regenrinne, sind dem Stand der
Larmminderungstechnik entsprechend mit verschraubten Abdeckungen oder technisch
Gleichwertigem larmarm auszufuhren. Der Larmbeitrag der baulich-technischen
Einrichtungen (Rolltor, Regenrinne usw.) darf die Gerdauschabstrahlung an der Tief-
garagenzu- und -ausfahrt nicht nennenswert erhéhen (< 1 dB).

(14) Sofern sich im Nahbereich der Verladeschleuse und der im freien befindlichen Rangier-
flache der Anlieferung des Einzelhandels im allgemeinen Wohngebiet WA 3 und im
Kerngebiet Wohnnutzungen befinden, ist durch geeignete Mallnahmen (z.B. Einhausung,
Integration in das Geb&ude) sicherzustellen, dass die jeweils geltenden Immissions-
richtwerte der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissions-
schutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) fir allgemeine
Wohngebiete bzw. fir Kerngebiete eingehalten werden. Im Freien befindliche
Abdeckungen, z.B. fir Regenrinnen, sind dem Stand der Larmminderungstechnik
entsprechend, mit verschraubten Abdeckungen oder technisch Gleichwertigem larmarm
auszufuhren. Der Larmbeitrag der baulich-technischen Einrichtungen (Rolltore, Regen-
rinnen usw.) darf die Gerduschabstrahlung an der Anlieferzufahrt durch die Lkw nicht
nennenswert erhdhen (< 1 dB).

(15) Im Kerngebiet sind fiir den Bereich der Anlieferung (Verladeschleuse und davor liegende
Rangierflache) erforderliche Schallschutzmallnahmen im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens durch ein entsprechendes schalltechnisches Gutachten nachzu-
weisen.

(16) Die Sporthalle darf keine 6ffenbaren Fenster haben. Insofern ist die Halle mechanisch zu
be- und entliften.

(17) Der mogliche Umfang der aufRerschulischen Nutzung der im Freien befindlichen Schul-
sportanlagen ist im Zuge des Baugenehmigungsantrags nachzuweisen.
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=== Bereiche mit Uberschreitungen der Lirmvorsorgewerte von 65/ 60 dB(A)
tags/ nachts gemal § 11 Abs. 2, 3 und 6 der Satzung

=== Bereiche mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von
59/ 49 dB(A) tags/ nachts fiir allgemeine Wohngebiete und
64/ 54 dB(A) tags/ nachts fiir Kerngebiete gemal § 11 Abs. 4 und 5 der Satzung

§12
Erschiitterungsschutz und sekundarer Luftschall

(1) Im Kerngebiet, den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sowie der Gemein-
bedarfsflache ist durch geeignete Schutzmalnahmen sicherzustellen, dass die
Erschitterungsimmissionen die einschlagigen Anforderungen der DIN 4150-2 -
Erschitterungen im Bauwesen nicht Uberschreiten.
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FUr Sekundarluftschallimmissionen ist im Kerngebiet und in den allgemeinen Wohn-
gebieten WA 2 und WA 3 flir Wohnnutzungen durch die geeigneten Schutzmaflinahmen
sicherzustellen, dass folgende Immissionsrichtwerte ,innen® der TA Larm flr Sekundar-
luftschallimmissionen aus Kérperschallibertragung in Gebauden nicht tberschritten
werden:

- Mittelungspegel Lm1n 35/25 dB(A)
- Maximalpegel Lmaxmn45/35 dB(A)

Die Einhaltung der in Abs. 1 und 2 genannten Anhalts- und Immissionsrichtwerte ist durch
ein erschitterungstechnisches Gutachten im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen.

Dachaufbauten, Gemeinschaftsdachgarten

(1)
(2)

Im MK sind Dachaufbauten sowie technische Aufbauten nicht zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten sind auf den Flachdachern, die nicht als
Gemeinschaftsdachgarten genutzt werden, Dachaufbauten und technische Anlagen
zulassig,
- soweit sie der Nutzung in den darunter liegenden Gebauden dienen und
- wenn sie eine Hohe von 3,0 m Uber Oberkante Belag der Dachflache nicht
Uberschreiten.

Sie sind in bauliche Einheiten zusammen zu fassen und mit einer Einhausung in
einheitlicher Gestaltung zu versehen. Die Dachaufbauten und technischen Anlagen sind
mindestens um das Mal} ihrer Hohe von der Aufienkante der Fassade des darunter
liegenden Geschosses abzurlicken.

Auf den Flachdachern der allgemeinen Wohngebiete, die nicht als Gemeinschafts-
dachgarten genutzt werden, durfen Dachaufbauten und technische Anlagen, soweit es
sich nicht um Anlagen fir die aktive Solarenergienutzung handelt, eine Flache von
insgesamt maximal 10 Prozent der Grundflache des darunter liegenden Geschosses nicht
Uberschreiten. Eine Uberschreitung auf insgesamt bis zu 30 Prozent fiir kontrollierte
WohnraumbelUftung ist zulassig.

Auf den Flachdachern der allgemeinen Wohngebiete, die als Gemeinschaftsdachgarten
genutzt werden, sind nachfolgende Dachaufbauten und technische Anlagen zulassig:

- Treppenrdume und Aufziige inkl. Uberfahrten mit einem Flachdach bis zu einer
Grundflache von maximal 20 m? je Gebaude und einer maximalen Hoéhe von
4,0 m uber Oberkante Belag der Dachflache

- Abstellrdume bis zu einer Grundflache von maximal 10 m? je Gebaude

- Dachaufbauten und Anlagen zur Gestaltung der Dachgarten (z.B. Pergolen) bis
zu einer Héhe von 3,5 m Uber Oberkante Belag der Dachflache

- Schallschutzwande entlang der Westendstral3e bis zu einer Hoéhe von 1,5 m tber
Oberkante Belag der Dachflache

- Absturzsicherungen bis zu einer Héhe von 1,5 m Uber Oberkante Belag der
Dachflache

- EntlGftungen der Gemeinschaftstiefgaragen geman § 8 Abs. 6
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Technische Anlagen sind in bauliche Einheiten zusammenzufassen und mit einer
Einhausung in einheitlicher Gestaltung zu versehen. Die Dachaufbauten und technischen
Anlagen sind mindestens um das MaR ihrer Hohe von der Aulienkante der Fassade des
darunter liegenden Geschosses abzurticken.

Im WA 1, WA 2 und WA 3 sind die Gemeinschaftsdachgarten (GDG)

- durchgehend nutzbar zu gestalten und zuganglich zu halten sowie

- auf mindestens 40 Prozent ihrer gesamten Flache intensiv zu begrinen und zu
bepflanzen. Vegetationsschicht, Filterschicht und Dranschicht missen eine
durchwurzelbare Héhe von im Mittel 45 cm aufweisen.

- Die Gemeinschaftsdachgarten sind durch notwendige, jeweils unter ihnen
liegende ErschlieBungseinrichtungen oder Uber Erschliellungseinrichtungen
héher gelegener Gebaude barrierefrei zuganglich zu machen. Soweit
Treppenraume erforderlich sind, sind diese als Dachaufbauten im Sinne des
Abs. 4 Uber die Flachdacher zu fuhren.

In der Gemeinbedarfsflache ist die Nutzung der Dachflachen als Freiflachen in
Zusammenhang mit den Einrichtungen der sozialen Infrastruktur zuldssig. Die Dach-
flachen sind entsprechend den Anforderungen der Einrichtungen zu gestalten.

Technische Anlagen flr aktive Solarenergienutzung sind auf3erhalb der Gemeinschafts-
dachgarten in Verbindung mit Dachbegrinung ohne Flachenbegrenzung zulassig. Ihre
Hohe darf die realisierte Wandhohe (Attikahdhe) um hdchstens 1,5 m Uiberschreiten. Sie
sind mindestens um das Mal} ihrer Hohe von der Aulienkante der darunter liegenden
Dachflache zuriickzusetzen und mit einer extensiven Dachbegriinung geman Abs. 7 zu
kombinieren. Bei Verwendung liegender und flach geneigter Solaranlagen, die nicht mit
einer Dachbegrinung kombiniert werden kénnen, durfen maximal 50 Prozent der zu
begrinenden Dachflache beansprucht werden. Dabei ist eine Dachbegriinung mit einer
durchwurzelbaren Mindestgesamtschichtdicke von 0,2 m (einschlie3lich Dranschicht)
vorzusehen.

Flachdacher (ab einer Flache von 100 m?), die nicht mit einer anderen zuldssigen Nutzung
belegt sind, sind mindestens extensiv zu begriinen und in dieser Weise zu erhalten. Fir
die Begrinung ist eine durchwurzelbare Mindestsubstratschichtdicke von 0,1 m
(einschlieBlich Dranschicht) vorzusehen.

§14
Werbeanlagen

(1)
(2)

Werbeanlagen sind auf3erhalb des Bauraums nicht zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 und in der Gemeinbedarfsflache sind
Werbeanlagen an Gebauden nur im Bereich des Erdgeschosses und nur in Form von
Firmenlogos und Firmennamen in Einzelbuchstaben mit einer Schrifthéhe von héchstens
0,4 m zulassig. Fensterglas ist von Werbeanlagen frei zu halten.

Im Kerngebiet MK sind Werbeanlagen an Gebauden nur im Bereich des Erdgeschosses
und im Bereich der Attika und nur in Form von Firmenlogos und Firmennamen in
Einzelbuchstaben mit einer Schrifthéhe von hdchstens 0,6 m zulassig. Die Errichtung von
Werbeanlagen Uber den realisierten Wandhéhen der Gebaude oder den Oberkanten der
Attika ist unzulassig.
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Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
Werbeanlagen muissen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, GréRe, Form, Farbgebung,
Lichtwirkung sowie Materialauswahl in die Architektur der Gebaude und in das Stralen-,
Orts- und Landschaftsbild einfliigen. Sie durfen die Fassaden der Gebaude nicht

dominieren und mussen sich der Architektur unterordnen.

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

Werbeanlagen sind nur parallel zur Fassadenflache zuldssig.

§15
Gelandemodellierung, Abgrabungen, Aufschiittungen

(1)

(2)

§ 16

In den allgemeinen Wohngebieten sind Aufschittungen und Bodenmodellierungen in
folgendem Umfang zulassig:

- Aufschuttungen fir die Anhebung zur Herstellung eines Innenhofniveaus gemaf
§ 4 Abs. 5 dieser Satzung und zur Schaffung der notwendigen Uberdeckung fir
Baumpflanzungen

- Aufschiittungen fiir die Gestaltung der Ubergange der Wohnungen in den
Innenhof und der Innenhdfe zu den park- und stralenseitigen ErschlieBungs-
wegen mit baulichen Anlagen wie Treppen, Rampen oder Stiitzmauern

- Gelandemodellierungen fur die Freispielflachen der Kindertageseinrichtungen,
Kinderspielplatze nach Art. 7 Abs. 2 BayBO auf den privaten Freiflachen

Abgrabungen sind fur Versickerungsflachen sowie zur Herstellung des Gelandeniveaus
der o6ffentlichen Grinflache um bis zu 0,9 m unter dem anliegenden Belagsniveau der
angrenzenden Wege zulassig.

Einfriedungen, Einzdunungen

(1)
(2)

Einfriedungen und Einzaunungen sind im Planungsgebiet ausgeschlossen.
Ausgenommen davon sind:

- Einzdunungen im Bereich der Freispielflache der Kindertageseinrichtungen mit
einer Hohe von maximal 1,5 m und einer Bodenfreiheit von maximal 8 cm

- Einzdunungen im Bereich der Gemeinbedarfsflache bis zu einer Hohe von 1,5 m;
erforderliche Ballfangzdune sind von der Hohenbegrenzung ausgenommen

Soweit Einfriedungen und Einzaunungen zulassig sind, sind sie als offene Zaune, ohne
Sockel herzustellen.

Stutzmauern sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 in einer Hohe
von bis zu 0,5 m zulassig. Die maximal zulassige Hohe kann ausnahmsweise
uberschritten werden, soweit technische oder griinordnerische Belange dies erfordern.
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§17
MaRnahmen zum Vogelschutz

Im gesamten Planungsgebiet ist bei grokflachigen Glaselementen und Fensterbandern den
Belangen des Vogelschutzes Rechnung zu tragen. Es sind reflexionsarme Verglasungen oder
Mafinahmen mit vergleichbarer Wirkung zu ergreifen.

§18
Griinordnung

(1) Die Bepflanzung und Begriinung des Planungsgebietes ist entsprechend den planlichen
und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans mit Grinordnung herzustellen und zu
erhalten. Ausgefallene Gehoélze sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den
festgesetzten Gulteanforderungen zu entsprechen. Notwendige Zugange und Zufahrten
sowie Befestigungen gemal § 7 Abs. 2 dieser Satzung sind von den Begrinungs-
festsetzungen ausgenommen.

(2) Pro angefangene 250 m? der nicht Giberbauten Grundstiicksflachen der allgemeinen
Wohngebiete ist mindestens ein groRer (Endwuchshéhe > 20 m) oder mittelgroRer (End-
wuchshdhe 10 - 20 m) standortgerechter Baum zu pflanzen. Davon sind im WA 1 min-
destens vier, im WA 2 mindestens acht und im WA 3 mindestens sechs grofte Baume zu
pflanzen.

(3) Im Kerngebiet MK ist pro angefangene 250 m? der nicht tGberbauten Grundstlicksflache
mindestens ein grofRer (Endwuchshdhe > 20 m) standortgerechter Baum zu pflanzen.

(4) Die Mindestpflanzgréfen fur zu pflanzende Baume betragen zum Zeitpunkt der Pflanzung
fur groRe (Endwuchshdhe > 20 m) und mittelgrol3e Baume (Endwuchshdhe 10 - 20 m)
20 - 25 cm Stammumfang.

(5) Bei Pflanzung von groRen Baumen in Belagsflachen ist eine offene, durchwurzelbare,
spartenfreie Mindestflache von 24 m? vorzusehen, bei Pflanzung von mittelgrof3en
B&umen von 12 m?. Uberdeckte Baumscheiben sind zulassig, wenn dies aus
gestalterischen oder funktionalen Griinden erforderlich ist.

(6) Bei Pflanzung von groRen (Endwuchshéhe > 20 m) Baumen auf Tiefgaragen und
baulichen Anlagen unter Gelande ist pro Baum auf einer Flache von mindestens 10 m? ein
fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 1,2 m vorzusehen.

(7) Befestigte Flachen sind nur in dem Umfang zulassig, in dem sie fiir eine funktionsgerechte
Grundsticksnutzung erforderlich sind. Soweit mdglich, sind diese Flachen wasser-
durchlassig herzustellen.

(8) Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen auf den
Baugrundstiicken ist oberflachig und unter Nutzung der Filterwirkung des Bodens zu
versickern. Eine Versickerung Uber Rigolen bzw. Sickerschachte ist zulassig.
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(9) Fur nicht bebaute Flachen innerhalb der Baurdume gelten die jeweils angrenzenden Fest-
setzungen zur Griinordnung entsprechend.

(10) Die begrunten Flachen auf den Baugrundstiicken sind als gemeinschaftlich nutzbare
Freiflachen herzustellen, die Anlage von ebenerdigen Wohnungsgarten wird
ausgeschlossen.

(11) Die gemal Art 7 Abs. 2 BayBO erforderlichen Kinderspielplatze sind innerhalb der Bauge-
biete nachzuweisen.

(12) Die mit einer Dienstbarkeit belegte Flache der allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und
WA 3 ist mit einem einheitlichen Bodenbelag und einheitlichen Ausstattungselementen zu
versehen.

(13) Im MK sind die nicht von Bebauung beanspruchten Flachen als zusammenhangende
Platzflache zu gestalten.

(14) Von den Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden, soweit die
Abweichung mit den Zielen der Grinordnung vereinbar ist, die Grundzige der Planung
nicht bertihrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit
den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

§19
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Anlage 1 zu § 2 Abs. 7 der Satzung

Zentrenrelevante Sortimente:
Antiquitaten, Kunstgegenstande
Sanitatswaren
Baby- und Kinderartikel
Brillen und -zubehor, optische Erzeugnisse
Bucher
Buromaschinen, EDV, Telekommunikation
Elektrogerate (,weille Ware*), Leuchten
Fahrrader
Foto, Fotozubehor
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren, Silberwaren
Lederwaren
Musikinstrumente, Musikalien
Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung
Haus- und Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Schuhe
Spielwaren
Sport- und Campingartikel
Uhren, Schmuck
Unterhaltungselektronik (,braune Ware")

Nahversorgungsrelevante Sortimente:
Arzneimittel
Blumen (Schnittblumen)
Drogeriewaren, Parfiim, Kosmetika
Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Naturkost
Papierwaren, Blrobedarf, Schreibwaren, Schulbedarf
Wasch- und Putzmittel
Zeitungen, Zeitschriften

Nicht zentrenrelevante Sortimente:
Autozubehor, -teile,- reifen
Motorradzubehor, -teile, -reifen (inkl. Motorradbekleidung)
Badeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren
Boote und Zubehor
Brennstoffe, Holz und Holzmaterialien, Kohle, Mineraldlerzeugnisse
Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen
Maobel, Kiichen
Zooartikel, Tiere, Tiernahrung und -pflege
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