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Satzungsbestimmungen

Folgende Satzungsbestimmungen sind vorgesehen:

Bebauungsplan mit Griinordnung

(1)

(2)

3)

)

§2

Fr den Bereich Germeringer Weg (stdlich), Freihamer Weg (westlich), Kunreuthstrale
(westlich), Wiesentfelser StraRe (westlich), Anton-Béck-StraRe (beiderseits), S-Bahnlinie
Muinchen-Herrsching (nordlich), Bodenseestrale (nérdlich), verlangerte Freihamer Allee
(6stlich) wird ein Bebauungsplan mit Griinordnung als Satzung erlassen.

Der Bebauungsplan mit Grinordnung besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt Min-
chen vom 30.07.2014, angefertigt vom Stadtischen Vermessungsamt am , und die-
sem Satzungstext.

Die vom vorliégenden Bebauungsplan erfassten Teile der fiir das Planungsgebiet gelten-
den, geméaR § 173 Abs. 3 Bundesbaugesetz (BBauG) Ubergeleiteten einfachen Bebau-
ungsplane werden durch diesen Bebauungsplan Nr. 2068 aufgehoben.

Die vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten Teile der rechtsverbindlichen Bebauungs-
pléane Nr. 67a (MUABI. Nr. 8 vom 20.03.1967, Seite 34), Nr. 67b (MUABI. Nr. 16 vom
08.06.1967, Seite 74), Nr. 67¢c (MUABI. Nr. 29 vom 21.10.1968, Seite 153), Nr. 1324
(MUABI. Nr. 23 vom 20.08.1981, Seite 230) und Nr. 1916a (MUABI. Nr. 29 vom
20.10.2005, Seite 434) werden durch diesen Bebauungsplan Nr. 2068 aufgehoben.

Art der baulichen Nutzung (Allgemeine Wohngebiete)

(1)

(2)

(3)
(4)

(%)

§3

Festgesetzt werden zwanzig Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 20). Das WA 5 be-
steht aus den Teilgebieten WA 5 (1) und WA 5 (2). Das WA 11 besteht aus den Teilgebie-
ten WA 11 (1) und WA 11 (2). Das WA 15 besteht aus den Teilgebieten WA 15 (1) und
WA 15 (2).

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

Im Teilgebiet WA 5 (2) sind Wohnungen im Erdgeschoss unzulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 7 sind entlang der Strafe U-1709 Wohnungen im Erdge-
schoss unzuldssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 19 sind entlang der Strake U-1699 Wohnungen im Erd-
geschoss unzulassig. ) :

Art der baulichen Nutzung (Kerngebiete)

(M

Festgesetzt werden zwei Kerngebiete (MK 1 und MK 2). Das MK 2 besteht aus den Teil-
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gebieten MK 2 (1) bis MK 2 (6).

Im Kerngebiet MK 1 sind

a)

b)

c)
d)

die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuldssigen Einzelhandelsbetriebe nur im Erdge-
schoss zuldssig.

die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Vergniigungsstatten nicht zu-
Iassig.

ab dem 1. Obergeschoss auch sonstige Wohnungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
allgemein zulassig. '

die nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO allgemein zuléssigen Tankstellen im Zusammen-
hang mit Parkhdusern und Grof3garagen sowie die nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Tankstellen nicht zulsssig.

In den Teilgebieten MK 2 (1) bis MK 2 (4) sind

a)
b)
c)

d)

die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe nur im Erdge-
schoss und im ersten Obergeschoss zuldssig.

die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Vergniigungsstatten nicht zu-
ldssig.

ab dem 2. Obergeschoss auch sonstige Wohnungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
allgemein zulassig.

die nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen im Zusammen-
hang mit Parkhdusern und GroRgaragen sowie die nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Tankstellen nicht zulassig.

In den Teilgebieten MK 2 (5) und MK 2 (6) sind

a)

b)

d)

die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulissigen Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.
Ausnahmsweise sind Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten Kraftwagen, Kraft-
wagenteile und Zubehdr, Wohnmébel und Biromébel zuldssig, sofern sie insbeson-
dere verkehrsvertraglich sind. Im Erdgeschoss sind Einzelhandelsbetriebe fur Reise-
bedarf zulassig.

Vergnigungsstétten mit einem tiberwiegend oder ausschlieRlich auf sexuelle Animati-
on zielenden Angebot nur ausnahmsweise zuléssig. Hierzu zahlen insbesondere
Stripteaselokale, Table-Dance-Bars, Animierlokale, Kinos und Vorfihrraume und Ge-
legenheiten zur Vorfihrung von Filmen pornographischen Inhalts und sonstige Vor-
fuhr- oder Gesellschaftsrdume, deren ausschlieBlicher oder liberwiegender Ge-
schaftszweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

die nach § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen nicht zu-
lassig.

die nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen im Zusammen-
hang mit Parkh&usern und Gro3garagen sowie die nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen nicht zul&ssig.

Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiet)

(1) Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet (GE).

(2) Im Gewerbegebiet sind nur

Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen,
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Durch § 3 Abs. 2 Buchst. c) des Satzungstextes werden Wohnungen im MK 1 ab dem
1. Obergeschoss allgemein zugelassen. Es ist ein Gebaude mit einer nahezu voll-
standigen Uberbauung des Grundstiicks im Erdgeschoss und einer mehrgeschossi-
gen Randbebauung vorgesehen. Das Dach des Erdgeschosses ist intensiv zu begrii-
nen und kann somit als Freiflache genutzt werden; larmintensive Nutzungen wie die
Anlieferung von Einzelhandelsbetrieben sind in-das Geb&ude im Erdgeschoss zu in-
tegrieren. Die oberen Geschosse eignen sich demzufolge fiir eine ungestérte Wohn-
nutzung. Wohnungen werden zwar ab dem 1. OG allgemein zugelassen, teilen sich
dabei diese Flachen aber mit anderen Nutzungen, die hier ebenfalls allgemein zulss-
sig sind. Im Bauvollzug kann hierdurch sichergestellt werden, insbesondere wenn in
den oberen Geschossen neben Wohnnutzung auch andere Nutzungen (z.B. Biros,
Arzte, Fitnesscenter) angesiedelt werden, dass die allgemeine Zweckbestimmung
des Kerngebiets gewahrt bleibt. Zu beriicksichtigen ist in diesem Zusammenhang
auch, dass sich durch die (groRflachige) Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss und
den Stadtebau eindeutig der Eindruck eines Quartierszentrums ergibt, das sich von
den umliegenden Wohngebieten unterscheidet. Die Zentrumsnutzungen werden hier
den Stralenraum bzw. den angrenzenden Quartiersplatz pragen.

Kerngebiet im Stadtteilzentrum (MK 2)

Nérdlich des S-Bahnhofs Freiham werden insgesamt sechs Baufelder als ein Kernge-
biet festgesetzt (MK 2). Das Kerngebiet ist in die vier Teilbaugebiete MK 2 (1) bis

MK 2 (4) nérdlich der BodenseestralRe und die zwei Teilbaugebiete MK 2 (5) und

MK 2 (6) sidlich der Bodenseestralle untergliedert. ‘

Ziel ist es, hier ein Stadtteilzentrum fur Freiham mit vielfaltigen Nutzungen zu entwi-
ckeln, das der Versorgung der Bewohnerinnen und Bewohner von Freiham, aber
auch von Neuaubing und Aubing dient. Durch die Lage am S-Bahnhof und an der Bo-
denseestrafle wird es sowohl aus Freiham selbst als auch aus umliegenden Gebieten
gut erreichbar sein.

Insgesamt sind nérdlich der Bodenseestraflle ca.'20.000 m? Verkaufsfldche fiir Einzel-
handelsnutzungen vorgesehen, die in den Sockelzonen der vier einzelnen Gebaude
im Sinne eines ,offenen Einkaufsbereichs”, der sich um einen Stadtplatz gruppiert,
realisiert werden kénnen. Dieser Umfang an Einzelhandelsnutzungen stellt sicher,
dass das Kerngebiet seiner in der Zentrenkonzeption der Landeshauptstadt Minchen
vorgesehenen Funktion als Stadtteilzentrum mit einem vielfaltigen Einkaufsangebot
gerecht wird, zugleich aber eine Beeintrachtigung benachbarter Zentren der Landes-
hauptstadt Minchen wie auch der Umlandgemeinden vermieden wird. Bereits im Be-
bauungsplan mit Griinordnung Nr. 1916a wird in dem damaligen MK 2 (etwa im Be-
reich der jetzigen Baufelder MK 2 (6) und SO 2) ein Einkaufszentrum auf einer Ge-
schossflache von rund 30.000 m? ermdéglicht. Die Veriréglichkeit dieses Einkaufszen-
trums wurde durch die Regierung von Oberbayern landesplanerisch in Form einer
LAbstimmung auf andere Weise" vom 19.11.2004 mit positivem Ergebnis gepruft.
Durch den Bebauungsplan Nr. 2068 wird das bisher im Bebauungsplan Nr. 1916a
festgesetzte Einkaufszentrum vollstédndig tberplant. Zwar erhéht sich jetzt insgesamt
der Umfang der Flachen, in denen grof¥flichige Einzelhandelsbetriebe zulassig sind,
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ros oder Beherbergungsbetriebe. Auch die Unterbringung einer AuBBenstelle der
Volkshochschule ist im Kerngebiet méglich. Nutzungen ohne Publikumsverkehr soll-
ten dabei vorzugsweise in den oberen Geschossen der geplanten Gebaude realisiert
werden.

Im Teilgebiet MK 2 (6) kénnen dartiber hinaus ein Materiallager sowie Sozial-, und
Technikraume fiir die OPNV-Haltestelle/-Abstellanlage im suidlich angrenzenden Son-
dergebiet SO 2 entstehen. Der Flachenbedarf dieser Nutzungen betrégt ca. 300 m2

Die im Kerngebiet sonst allgemein zuldssigen Vergnligungsstatten werden im vorlie-
genden Fall durch den Satzungstext in ihrer Zuldssigkeit eingeschrankt. Im Stadtteil-
zentrum nérdlich der Bodenseestralle (MK 2 (1) bis MK 2 (4)) werden die sonst im
Kerngebiet aligemein zuldssigen Vergniigungsstatten durch § 3 Abs. 3 Buchst. b) des
Satzungstextes nur ausnahmsweise nicht zugelassen. Vergnlgungsstéatten stehen
Konflikt mit den stédtebaulichen Zielen fiir das nérdliche Stadtteilzentrum, mit den &f-
fentlichen Raumen und Flachen mit hohen Aufenthalts- und Verweilqualitaten. Insbe-
sondere ist die rdumliche Nahe zum benachbarten Bildungscampus sowie angren-
zender Wohngebieten zu berlicksichtigen; gerade die Erdgeschossnutzungen im
Kerngebiet sollen auch allen Bevolkerungsgruppen — auch Kindern und Jugendlichen
— zur Verfligung stehen. Auch sind Vergniigungsstatten in der Regel durch néchtliche
Betriebszeiten gekennzeichnet. Daraus kénnen, je nach Art und Grée der Vergni-
gungsstéatte, Stérungen resultieren, sowohl durch die Gerdauschemissionen der Betrie-
be selbst (z.B. bei Diskotheken) als auch durch das Nutzerverhalten der Besucher,
wenn sie sich aullerhalb der Einrichtung aufhalten.

Vergnugungsstatten werden deshalb auf die Teilgebiete MK 2 (5) und MK 2 (6) slid-
lich der Bodenseestralle konzentriert, da diese Flachen gegeniber solchen Stérun-
gen deutlich unempfindlicher sind. Insbesondere sind hier keine empfindlichen Nut-
zungen geplant sind, die beispielsweise durch Diskotheken gestért werden kdnnten.
In diesem Zusammenhang kénnen aber. u.a. Vergnigungsstatten mit einem auf sexu-
elle Animation zielenden Angebot unvertraglich mit den stadtebaulichen Zielen fiir das
Stadtteilzentrum sein (z.B. Schilerstréme vom S-Bahnhalt Freiham zum Bildungs-
campus). Diese Vergniigungsstatten kénnen deswegen auch im Bereich stdlich der
Bodenseestralle (MK 2 (5) und MK 2 (8)) nur ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn hier nicht eine negative Milieubildung oder Stérungen, die in die 6ffentlichen
R&aume hineinwirken, zu erwarten sind (§ 3 Abs. 4 Buchst. b) des Satzungstextes).
Fur andere Vergnligungsstatten bleibt es hier hingegen bei der allgemeinen Zuldssig-
keit, da stidlich der BodenseestralRe keine empfindlichen Nutzungen geplant sind, die
beispielsweise durch Diskotheken gestort werden kénnten.

Fur die Teilgebiete MK 2 (1) bis MK 2 (4) nérdlich der Bodenseestralle wird geman

§ 3 Abs. 3 Buchst. c) bestimmt, dass Wohnungen ab dem 2. Obergeschoss allgemein
zuldssig sind. Hier sollen auch differenzierte Wohnformen erméglicht werden, bei-
spielsweise sieht die Rahmenplanung in den Teilgebieten MK 2 (1) und MK 2 (4) be-
treutes, ambulant betreutes gemeinschaftliches und studentisches Wohnen vor. Die
Zulassigkeit von Wohnungen tragt zu einer lebendigen Nutzungsmischung und zu ei-
ner Belebung des Stadtteilzentrums auch nach Ladenschluss und am Wochenende
bei. Insgesamt sind im Kerngebiet MK 2 von 136.700 m? Geschossflache auf ca.



