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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 15.04.2026 (SB)
Offentliche Sitzung

Kurziibersicht

zum beiliegenden Beschluss

Anlass Aufstellung des (sektoralen) Bebauungsplanes Nr. 2191

Inhalt ¢ Behandlung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (8 13
Abs. 2 S. 1 Nr. 3 in Verbindung mit § 4 Abs. 2 Baugesetz-
buch - BauGB) sowie Anhérung des Bezirksausschusses
04 mit Stellungnahmen der Verwaltung

e Darstellung der AuRerungen aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit gem. § 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 in Verbindung mit
§ 3 Abs. 2 BauGB mit Stellungnahmen der Verwaltung

o Entwurf des Satzungstextes zum (sektoralen) Bebauungs-
plan Nr. 2191 mit Festsetzung des Anteils der Geschoss-
flachen Wohnen (10%), fur die die Verpflichtung
besteht, sie als geférderten Wohnraum zu binden.

Gesamtkosten / -/-
Gesamterlose

Klimapriifung Eine Klimaschutzrelevanz ist gegeben: Nein
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Entscheidungsvor-
schlag

1. Den Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren nach 8
13 Abs. 2 S. 1 Nr. 3i.V.m. 8 4 Abs. 2 BauGB kann nur nach
Maf3gabe der Ausfuihrungen unter der Anlage 3 entsprochen
werden.

2. Den AuRerungen aus dem Beteiligungsverfahren gemaR § 13
Abs. 2 S. 1 Nr.2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB kann nur nach
Mafl3gabe der Ausfiihrungen unter der Anlage 4 entsprochen
werden.

3. Die Stellungnahme des Bezirksausschusses des 04. Stadtbe-
zirks Schwabing-West wird zur Kenntnis genommen.

4. Der (sektorale) Bebauungsplan Nr. 2191 fir den Bereich
Saarstral3e (sudlich), WinzererstraRe (westlich) und Adams-
Lehmann-StralRe (nérdlich) wird gemaf § 10 Abs. 1 BauGB
als Satzung erlassen. Inm wird die nachfolgende Begrindung
beigegeben.

Gesucht werden kann
im RIS auch unter

(Sektoraler) Bebauungsplan Nr. 2191,
Saarstralle, Winzererstralle, Adams-Lehmann-Stral3e

Ortsangabe

Stadtbezirk 04 — Schwabing-West;
Saarstral3e (stdlich), WinzererstralRe (westlich), Adams-Leh-
mann-StralRe (nordlich)
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Vortrag der Referentin

Die Vorlage behandelt den Satzungsbeschluss fir den sektoralen Bebauungsplan Nr.
2191 zur Festsetzung des Anteils der Flachen im o. g. Umgriff, fiir die die Verpflichtung
besteht, sie als geforderten Wohnraum zu binden gem. dem Beschluss Dritte Pro-
grammanpassung ,Wohnen in Minchen VII* Sozialgerechte Bodennutzung in Minchen
(SoBoN) vom 03.12.2025 (VV, 17.12.2025), Vorl.-Nr. Nr. 20-26 / VV 18400.

Zustandig fur die Entscheidung ist der Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung ge-
mali § 7 Ziffer 11 der Geschéaftsordnung des Stadtrats, da es sich um eine Angelegenheit
der Bauleitplanung handelt.

Der (sektorale) Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB auf-
gestellt. Es wurde keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt. Von der
friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und einer Erorterung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
sowie von der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde abge-
sehen (8§ 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 BauGB).

Der Vortrag und der Antrag der Referentin beziehen sich auf die nachstehende Satzung
und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs (Seite 4 ff.)

1. Beteiligungsverfahren gemaRd § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Fur den (sektoralen) Bebauungsplan Nr. 2191 wurde die Behdrdenbeteiligung gemaf § 13
Abs. 2 Satz 1 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB wahrend der Zeit vom 08.08.2025 mit
19.09.2025 durchgefihrt.

Im Einzelnen wird auf die Tabelle Nr. 1, Anlage 3, verwiesen.
2. Beteiligungsverfahren geman § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Fur den Entwurf des (sektoralen) Bebauungsplans mit Begriindung wurde in der Zeit vom
08.08.2025 mit 19.09.2025 die Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB durchgeftihrt. Die vorgenannten Unterlagen wurden fur diesen
Zeitraum im Internet auf der digitalen Beteiligungsplattform ,Bauleitplanung Online Min-
chen" veroffentlicht und zusétzlich 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Offentlichkeits-
beteiligung wurden im Amtsblatt vom 30.07.2025 bekannt gemacht.

Die Stellungnahmen aus der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der Verwaltung
hierzu kénnen im Einzelnen aus der Tabelle Nr. 2, Anlage 4 entnommen werden.

Aufgrund der Anderung des Satzungsentwurfs ist keine erneute Beteiligung der Behdrden
oder der Offentlichkeit vorzunehmen, denn die Reduzierung der Quote auf 10% Anteil fur

die Einkommensorientierte Forderung stellt keine Anderung hin zu einer erstmaligen oder
starkeren Berlihrung von Belangen der Behérden bzw. Offentlichkeit dar (§ 4a Abs. 3 Satz
1 BauGB).

3.  Anhdérung des Bezirksausschusses
In dieser Beratungsangelegenheit ist die Anhorung des Bezirksausschusses vorgeschrie-

ben (vgl. Anlage 1 der BA-Satzung). Das Gremium wurde um eine Stellungnahme gebe-
ten. Diese ist als Tabelle Nr. 3, Anlage 5 dieser Beschlussvorlage beigegeben.
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Der betroffene Bezirksausschuss des 04. Stadtbezirks Schwabing-West hat einen Ab-
druck der Beschlussvorlage erhalten.

Klimaschutzrelevanz

Eine Klimaschutzrelevanz ist nicht gegeben, weil es sich um einen sektoralen Bebauungs-
plan zur Wohnraumversorgung gemaf § 9 Abs. 2d BauGB handelt. Der Bebauungsplan
Nr. 2191 enthalt keine klimarelevanten Festsetzungen, weshalb eine Einbindung des Re-
ferates fur Klima- und Umweltschutz nicht erfolgte.

Der Korreferent des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung, Herr Stadtrat Paul Bickel-
bacher, und die zustandige Verwaltungsbeiratin, Frau Stadtratin Simone Burger haben je-
weils einen Abdruck der Beschlussvorlage erhalten.

Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1. Den Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren nach § 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 3
i.V.m. 8 4 Abs. 2 BauGB kann nur nach MalRgabe der Ausfiihrungen unter der Anlage
3 entsprochen werden.

2. Den AuRerungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung gemafR § 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 2
i.V.m. 8 3 Abs. 2 BauGB kann nur nach MaRRgabe der Ausfihrungen unter der Anlage
4 entsprochen werden.

3. Die Stellungnahme des Bezirksausschusses des 04. Stadtbezirks Schwabing-West
wird zur Kenntnis genommen.

4. Der (sektorale) Bebauungsplan Nr. 2191 fir den Bereich Saarstral3e (stdlich), Winze-
rerstrale (westlich) und Adams-Lehmann-Stral3e (nordlich) wird gemaf § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung erlassen. Ihm wird die nachfolgende Begrindung beigegeben.
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Entwurf Satzungstext

(Sektoraler) Bebauungsplan Nr. 2191
der Landeshauptstadt Minchen

Saarstral3e (stdlich), Winzererstral3e (westlich),
Adams-Lehmann-Stral3e (nordlich)

vom ...

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund der 88 9 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbu-
ches (BauGB), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) und
des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) folgende Satzung:

Anlage:
Ubersichtsplan M = 1 : 2500

81

Sektoraler Bebauungsplan

(1)

)

®3)

(4)

()

Fir den Bereich Saarstral3e (stidlich), Winzererstral3e (westlich) und Adams-Lehmann-
Stral3e (nordlich) wird ein Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung als Satzung
erlassen. Der Umgriff des Bebauungsplans umfasst die Flursticke Nr. 472/619, Nr.
472/620, Nr. 472/261, Nr. 472/312 und Nr. 472/260 Gemarkung Schwabing (siehe Anlage
Ubersichtsplan). Der (sektorale) Bebauungsplan besteht aus diesem Satzungstext.

Im Umgriff des Bebauungsplanes dirfen nur Gebaude errichtet werden, bei denen sich
der/die Vorhabentrager*in hinsichtlich eines Anteils von 10 % der Geschossflache
(Wohnen) aller Wohnungen dazu verpflichtet, die zum Zeitpunkt der Verpflichtung
geltenden Forderbedingungen der sozialen Wohnraumférderung, insbesondere die Miet-
und Belegungsbindung, einzuhalten und die Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigneter
Weise sicherzustellen. Dabei sind die Wohnungen in der Einkommensorientierten
Forderung umzusetzen.

Die in Abs. 2 benannte Geschossflache (Wohnen) bezieht sich auf das vorhandene,
bislang zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes nicht realisierte
Wohnbaurecht gemaR § 30 Abs. 3i.V.m. § 34 BauGB.

Die in Abs. 2 benannte Geschossflache (Wohnen) ist nach den AulienmalRen der
Gebéaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Des Weiteren sind Aufenthaltsrdume in
anderen Geschossen als Vollgeschossen einschliel3lich der zu ihnen gehérenden
Treppenraume und einschlieZlich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen.

Die fur das Planungsgebiet geltenden Baulinienpléane Nr. 657 vom 27.11.1901 und Nr.
1884 vom 20.12.1919 in Form von Stral3enbegrenzungslinien (libergeleitete
Bebauungsplane gemaf § 173 Abs. 3 Bundesbaugesetz) werden durch diesen
(sektoralen) Bebauungsplan nicht bertihrt und gelten unverandert weiter.
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§2
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan Nr. 2191 tritt mit der Bekanntmachung gemalf3 § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Begriindung des Bebauungsplanentwurfs
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Anlass der Planung und Verfahren

Am 23. Juni 2021 wurde mit dem Inkrafttreten des Baulandmobilisierungsgesetzes ein
neuer sektoraler Bebauungsplantyp, der sog. ,Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung*
nach 8 9 Abs. 2d Baugesetzbuch (BauGB) eingefiihrt. Mit dem neuen Planungsinstrument
sollen die nunmehr zur Verfligung stehenden rechtlichen Mdglichkeiten zur Schaffung ge-
férderter Wohnungen auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB ausgeschopft
werden, um der Entwicklung einer Stadt im Gleichgewicht Sorge zu tragen. Hierzu hat die
Vollversammlung des Stadtrats am 22.03.2023 einen Grundsatzbeschluss zur Anwen-
dungspraxis von sektoralen Bebauungspléanen nach § 9 Abs. 2d BauGB der Landeshaupt-
stadt Minchen gefasst (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 09080), der eine Bindungsquote
von 40 % festlegte. Dieser Beschluss wurde durch den Beschluss der Vollversammlung
des Stadtrates vom 02.10.2024 zur Wohnungsbauoffensive (siehe Sitzungsvorlage Nr. 20-
26 / V 11344) abgeandert, in der Form, dass dem Referat fur Stadtplanung und Bauord-
nung ein Verhandlungsmandat zur Festlegung der o. g. Quote fur die soziale Wohnraum-
forderung zwischen 20 % und 40 % gewéahrte wurde. Eine erneute Anderung der Quoten-
festlegung erfolgte mit dem Beschluss ,,Dritte Programmanpassung ,Wohnen in Miinchen
VII* Sozialgerechte Bodennutzung in Minchen (SoBoN)“ (siehe Sitzungsvorlage Nr. 20-26
/'V 18400) vom 17.12.2025, mit welchem in den in Aufstellung befindlichen sektoralen Be-
bauungsplanen zur Wohnraumversorgung die Quote der sozialen Wohnraumférderung auf
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10 % aller Wohnungen bzw. der Wohnbaugeschossflache (bezogen auf das vorhandene,
bislang aber noch nicht realisierte Baurecht nach 8 34 BauGB) in der staatlichen Einkom-
mensorientierten Forderung (EOF) festgelegt wurde.

Die Vollversammlung des Stadtrates hat am 26.07.2023 die Aufstellung des sektoralen
Bebauungsplans Nr. 2191 beschlossen (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 10564), der die
Festsetzung eines Anteils an geférdertem Wohnen von 40% der neu zu schaffenden
Wohngeschossflache aus dem noch nicht realisierten, erstmals in Anspruch genommenen
Baurecht nach 8§ 34 BauGB festlegt. Mit dem Beschluss des Ausschusses fur Stadtpla-
nung und Bauordnung ,Dritte Programmanpassung ,Wohnen in Minchen VII* Sozialge-
rechte Bodennutzung in Miinchen (SoBoN)* als Grundlage (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V
18400) vom 17.12.2025 wurde die Quote auf 10 %, wie zuvor dargestellt, angepasst.

Fir die Grundstiicke mit den Flurnummern 472/619 und 472/620, Gemarkung Schwabing,
wurde am 06.06.2023 ein Bauantrag eingereicht zur Nutzungsénderung von bestehenden
Gewerbeeinheiten zu Wohneinheiten im 1. und 2. OG und Aufbau einer zusatzlichen
Dachgeschossetage zur Schaffung von neuem Wohnraum auf dem bestehenden Flach-
dach (Saarstr. 7 / Winzererstr. 47 d + 47 e).

Dieser wurde am 28.08.2023 zurlickgestellt, eine am 20.08.2024 in Kraft getretene Veran-
derungssperre wurde durch Beschluss des Ausschusses flir Stadtplanung und Bauord-
nung vom 16.07.2025 um ein Jahr verl&ngert. Der Bauantrag wurde aufgrund des fehlen-
den Angebots einer Forderquote am 21.10.2024 abgelehnt, gegen die Ablehnung liegt
keine Klage vor.

Am 07.08.2025 wurde ein neuer Bauantrag eingereicht, der nun den Aufbau von vier zu-
satzlichen terrassierten Wohnetagen zur Schaffung von neuem Wohnraum auf dem sid-
westlichen Gebaudeteil im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung vorsieht. Im
nordlichen Abschnitt wird weiterhin nur ein Wohngeschoss aufgestockt. Die grof3ere Ge-
baudehdhe wurde auch durch die Novelle der Bayerischen Bauordnung méglich, nach der
in der maf3geblichen naheren Umgebung nun kirzere Abstandsflachen von 0,4 H ange-
setzt werden konnen.

Angesichts der hohen Mietpreise in diesem Stadtviertel ist es entscheidend, dem beste-
henden Mangel an bezahlbarem Wohnraum in Miinchen entgegenzuwirken und die recht-
lichen Moglichkeiten zur Schaffung geférderter Wohnungen auszuschopfen, auch im Rah-
men von noch nicht realisiertem Baurecht oder bei Nutzungsanderungen hin zu Wohn-
zwecken. So kann eine ausgewogene Stadtentwicklung geférdert und den Bedirfnissen
der Bevolkerung Rechnung getragen werden.

Der (sektorale) Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB aufge-
stellt. Die Voraussetzungen dafir sind erfullt, da sich durch die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplans (in einem Gebiet nach § 34 BauGB) der sich aus der vorhandenen Eigenart der
naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmafstab nicht wesentlich verandert und
durch die getroffenen Festsetzungen die in 8§ 13 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 BauGB genannten
Umweltaspekte nicht berthrt werden.

Planerische und rechtliche Ausgangslage

Lage im Stadtgebiet

Das Planungsgebiet liegt im 04. Stadtbezirk Schwabing-West. Es wird im Norden

von der Saarstral3e, im Osten von der Winzererstral3e, im Stiden von einem
angrenzenden Wohngebiet der Stadibau, Einrichtungen der TU Minchen sowie teils von
der Adams-Lehmann-Stral3e und im Westen vom Mischgebiet Ackermannbogen begrenzt.



Seite 8

2.2.

Es hat eine GrofRe von ca. 15.200 m2 und umfasst finf Grundstiicke: Flurstiicke Nr.
472/619, Nr. 472/620, Nr. 472/261, Nr. 472/312 und Nr. 472/260 Gemarkung Schwabing.

Stadtebauliche und planungsrechtliche Bestandssituation

Das Planungsgebiet besteht aus einer weitgehend geschlossen Bebauung, die von Nor-
den, Studen und Westen einen Innenhof umschliel3t, einer frei stehenden Zeilenbebauung
im Osten sowie einem Einzelgebdude im Innenhof. Entlang der Saarstrafl3e im Norden be-
findet sich eine fiinfgeschossige geschlossene Bebauung mit gewerblicher Nutzung, an
die sich westlich eine Offnung zum weitgehend befestigten Innenhof mit Kfz- und Fahr-
radabstellplatzen anschliefdt. Im Osten entlang der Winzererstral3e begrenzt eine Bebau-
ungszeile aus einem neungeschossigen Wohngeb&ude und zwei daran stdlich anschlie-
Renden sechsgeschossigen Wohn- bzw. Geschéaftsgeb&duden das Areal. Im Siiden be-
steht eine sechs- bzw. siebengeschossige bzw. achtgeschossige Wohnbebauung, die im
Westen kommun angebaut ist an die 6stliche Bebauung. Im Westen begrenzt ein dreige-
schossiger Gewerbebau das Gebiet, der an die noérdliche Bebauung kommun anschliel3t.
Im Innenhof befindet sich ein ein- bzw. viergeschossiger Gewerbebau. Der Innenhofbe-
reich ist durch eine Tiefgarage unterbaut, die Uber eine Rampe zur Winzererstralde er-
schlossen ist.

Die im Umgriff liegenden Grundstlicke befinden sich in privatem Besitz.

Die im Umgriff vorhandene Nutzung ist heterogen. Die bestehenden Gebaude sind lber-
wiegend durch gewerbliche, medizinische bzw. Dienstleistungs- sowie Verwaltungsnut-
zungen und auch Wohnen gepréagt. Im zentralen Bereich befinden sich dazugehdrige
oberirdischen Stellplatzanlagen und eine Tiefgarage. Die ndhere Umgebung ist insbeson-
dere durch Wohnnutzung, aber auch teils Verwaltungs- bzw. 6ffentliche Nutzung gepragt.

Die angrenzende Umgebung des Gevierts besteht im Norden (Saarstral3e) aus einer
deutlich niedrigeren dreigeschossigen geschlossenen Wohnbebauung, im Osten (Winze-
rerstr.) aus dem bis zu siebengeschossigen Arbeitsgericht, im Stiden aus unmittelbar an-
grenzenden drei- bis viergeschossigen Gebauden der TU Minchen, einem bis zu sechs-
geschossigen Wohngebaude der Stadibau und auch (Adams-Lehmann-Str.) einer vier-
bzw. teils achtgeschossigen geschlossenen Wohnbebauung sowie im Westen des Ge-
vierts (Wohnweg zwischen Saar- u. Adams-Lehmann-Str.) aus einer grof3teils hoheren,
funf- bis sechsgeschossigen geschlossenen Wohnbebauung.

Die pragende Umgebung stellt einen der Bereiche des Miinchner Stadtgebietes dar, der
durch einen noch geringeren Anteil an geférdertem Wohnraum am Wohnungsbestand ge-
kennzeichnet ist als der Durchschnitt des Minchner Stadtgebiets (Anteil an geférdertem
Wohnraum im 4. Stadtbezirk 3,3 %, gesamtstadtisch 5,2 %, Stand 31.12.2022, Quelle:
Sozialreferat/Referat fur Stadtplanung und Bauordnung der Landeshauptstadt Minchen).

Das Planungsgebiet ist planungsrechtlich den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen zu-
zuordnen, zudem bestehen Bauliniengefuige in Form von Stralenbegrenzungslinien.
Westlich und stdlich des Planungsgebiets befindet sich im direkten Anschluss der Umgriff
des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 1905c¢ (Ackermannbogen).

Im Umgriff des vorgesehenen Bebauungsplanes befinden sich keine eingetragenen Bau-
denkmaler. Der Bereich Winzererstrale 47 ist als Bodendenkmal - D-1-7835-0033, Kor-

pergraber des frihen Mittelalters - gekennzeichnet. Das im Sidosten an den Umgriff an-
grenzende Gebaude der TU Minchen, Winzererstralie 45, ehem. Mannschaftsgebaude

der Prinz-Leopold-Kaserne, um 1900-1902, Architekt Georg Zeiser, steht unter Denkmal-
schutz.
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2.3. Verkehrliche Bestandssituation / ErschlieBung
Das Gebiet ist im Norden (Saarstraf3e) und Osten (Winzererstralle) sowie an der sid-
westlichen Ecke (Adams-Lehmann-Str.) durch angrenzende Stral3enrdume direkt bzw.
durch Anwohnerwege im Suden und Westen erschlossen.

OPNV

Das Planungsgebiet hat eine gute Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr. Im Osten
befindet sich die Trambahnhaltestelle HerzogstralRe Richtung Petuelring und Romanplatz
(Linie 12). Die U-Bahnstation Hohenzollernplatz (U2) liegt wenige Gehminuten weiter dst-
lich.

Im Westen besteht Anschluss Richtung Giesing Bahnhof (Linie 59). Innerhalb von 10
Gehminuten kénnen zudem im Norden die Busverbindung 144 und im Stden die Busse
53, 59, 154 sowie die N43 und N44 genutzt werden.

FuB- und Radverkehr
Entlang der umgrenzenden Strafl3enziige sind begleitende Fuliwege vorhanden.

Die Saarstraf3e und Clemensstral3e sind zusammen mit dem nérdlich gelegenen Teil der
Winzererstral3e als Fahrradstral3en ausgewiesen. Gemald dem Verkehrsentwicklungs-
plan- Radverkehr gelten die Saar- und Clemensstral3e zuséatzlich als Fahrradhauptrouten.
Der sudliche Teil der Winzererstral3e ist ebenfalls Teil der Fahrradhauptroute und verlauft
ab der ClemensstralRe als Nebenroute Richtung Norden weiter. In den umgrenzenden
StralRenziigen wird der Radverkehr im Mischverkehr, d.h. gemeinsam mit dem motorisier-
ten Individualverkehr, gefiihrt. Bauliche Radwege bzw. Radfahrstreifen sind nicht vorhan-
den.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

In dem Planungsgebiet befinden sich insgesamt zwei Tiefgaragen mit den Zufahrten tUber
die Saarstrale und Winzererstral3e. Beide Stral3en haben die Funktion einer Erschlie-
Bungsstralle und gehéren somit nicht dem Primar-, Sekundéar-, und Tertidrnetz geman
Verkehrsentwicklungsplan VEP 2006 an.

Ruhender Verkehr

Das Planungsgebiet liegt im Lizenzbereich ,Winzererstral3e“. Der Grol3teil der Parkflachen
entlang des Gebiets ist dem Mischparken zugeordnet. Auf der Ostseite der Winzerer-
stral3e zwischen Herzog- und Clemensstral3e gilt Mischparken mit Parkscheibe. Nord-
westlich der SaarstralRe herrscht eingeschrénktes Halteverbot.
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2.4. Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung
Das Planungsgebiet ist im geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter
Landschaftsplanung als Mischgebiet (MI) dargestellit.

Grafik: Landeshauptstadt Miinchen

2.5. Vorhandenes Baurecht /Baurechtsreserven
Das Baurecht im Planungsgebiet beurteilt sich nach § 30 Abs. 3i. V. m. § 34 BauGB. Das
vorhandene Bauliniengefiige besteht aus StralRenbegrenzungslinien entlang der Winze-
rer-, Adams-Lehmann- und Saarstral3e (Ubergeleiteter einfacher Bebauungsplan gem. 8
173 Abs. 3 Bundesbaugesetz); gemal’ § 246 Abs. 6 BauGB gilt § 9 Abs. 2d BauGB auch
fur Plane, die nach § 173 BauGB Ubergeleitet wurden.

Die im Bebauungsplanumgriff liegenden Grundstlicke sind derzeit Gberwiegend gewerb-
lich genutzt. Das bestehende Baurecht nach § 34 BauGB ist in Teilbereichen derzeit nicht
ausgeschopft. Wenn man die im naheren Umfeld vorhandenen Dichten als MalR3stab her-
anzieht, besteht insgesamt Potential fir ca. 228-268 Wohneinheiten, davon 23-27 Woh-
nungen im geférderten Wohnungsbau, die im Zuge von Umnutzungen der Gewerbefla-
chen bzw. bei Abbruch/Neubaumafinahmen rechnerisch voraussichtlich realisiert werden
konnten.

Entsprechend des Bauantrages vom 07.08.2025 sind mindestens 68 Wohneinheiten ge-
plant.

Die Ubrigen im Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 2191 liegenden Grundstticke mit den
Flurnummern 472/261, 472/312, 472/260, Gemarkung Schwabing weisen Potentiale fur
weitere ca. 200 Wohnungen auf. Bei Annahme von gewerblichen Nutzungen in den Erd-
geschossen verblieben davon noch ca. 160 Wohnungen.

2.6. Umweltvertraglichkeitsprifung
Es besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach An-
lage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht und es
gibt keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b)
BauGB genannten Schutzguter.
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Planungsziel

Das Planungsgebiet umfasst finf Grundstlicke, fur die ein nicht nur unwesentliches Nach-
verdichtungspotential besteht. Bei Umnutzungen der Gewerbeflachen bzw. bei Ab-
bruch/Neubaumafnahmen sowie der Aufstockung bestehender Gebaude kann zusatzli-
cher Wohnraum geschaffen werden.

Mit Nutzung dieser Potentiale kann das gesamtstadtische Ziel der anteiligen Schaffung
von dringend bendtigtem bezahlbarem Wohnraum fir weite Bevoélkerungskreise auch in
den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen (sog. Innenbereich) verfolgt werden. Dies soll
erreicht werden durch die Festsetzung eines Anteils an geférdertem Wohnen fir das zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes noch nicht realisierte Baurecht nach
8§ 30 Abs. 3i.V.m. § 34 BauGB im Planungsgebiet.

Aus dem Grundgedanken der sog. Minchner Mischung und der mit Beschluss der Vollver-
sammlung vom 17.12.2025 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 18400) festgelegten Quote der
sozialen Wohnraumférderung, die bei allen noch in Aufstellung befindlichen sektoralen Be-
bauungsplanen zur Wohnraumversorgung anzuwenden ist, wird im Rahmen dieses Be-
bauungsplanes eine Quote fiir den geférderten Wohnungsbau von 10 % der Wohnbauge-
schossflache fur das noch nicht realisierte, erstmals in Anspruch genommene Baurecht
nach 8§ 30 Abs. 3i. V. m. § 34 BauGB im Planungsgebiet festgesetzt. Diese ist in der Ein-
kommensorientierten Forderung (EOF) umzusetzen. Der/die Vorhabentrager*in verpflich-
tet sich zur Einhaltung der zum Zeitpunkt der Verpflichtung geltenden Forderbedingungen
der sozialen Wohnraumforderung, insbesondere der Miet- und Belegungsbindung. Die
Einhaltung dieser Verpflichtung ist in geeigneter Weise, z.B. durch den Abschluss eines
sozialen Bindungsvertrages zum Baugenehmigungsverfahren, sicherzustellen.

Der vorliegende Bebauungsplan umfasst ausschlief3lich eine Festsetzung auf der Rechts-
grundlage des § 9 Abs. 2d) Satz 1 Nr. 3 BauGB zu Sicherung von geférdertem Wohnraum.

Die ausreichende Versorgung mit sozialer Infrastruktur (Schulen, Kindertageseinrichtun-
gen) wird jeweils im Rahmen konkreter Bauantrage abhangig vom beantragten Umfang an
Wohnbauflachen und dem voraussichtlichen Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme tberpruift.

Die Auswirkungen von Bauvorhaben auf andere planungsrechtliche Belange wie bei-
spielsweise den Denkmalschutz, den Naturschutz, den Schallschutz, deren Zulassigkeit
auf 8§ 34 BauGB beruht, werden ggf. im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren gepruft.

Die fur das Planungsgebiet geltenden Baulinienplane gemafi 8 173 Abs. 3 Bundesbauge-
setz werden durch diesen Bebauungsplan nicht bertihrt und gelten unveréndert weiter.

Rechtsgrundlage fiir die BezugsgroRe Geschossflache (Wohnen)

8 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 3 BauGB ermoglicht die Festsetzung von ,Flachen®, auf denen nur
Gebaude errichtet werden dirfen, bei denen sich ein/eine Vorhabentrager*in hinsichtlich
einzelner oder aller Wohnungen dazu verpflichtet, die zum Zeitpunkt der Verpflichtung
geltenden Forderbedingungen der sozialen Wohnraumfdrderung, insbesondere die Miet-
und Belegungsbindung, einzuhalten und die Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigneter
Weise sicherzustellen. Nach § 9 Abs. 2d Satz 2 Nr. 1 BauGB kénnen erganzend auch
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und somit zur Geschossflache getroffen
werden. Da grundsatzlich unterschiedliche Methoden zur Berechnung von ,Flachen*
vorstellbar waren, macht der Bebauungsplan Nr. 2191 von dieser Mdglichkeit Gebrauch
und setzt im Interesse der Rechtsklarheit als Bezugsgrof3e fur den geforderten
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Wohnungsbau die Wohnbaugeschossflache gem. § 20 Abs. 3 Satz 1
Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Danach ist die Geschossflache nach den
AulRenmalRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Nach § 20 Abs. 1
BauNVO gelten als Vollgeschosse alle Geschosse, die nach landesrechtlichen
Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Die Bayerische
Bauordnung (BayBO) enthalt keine Definition des Rechtsbegriffs ,Vollgeschoss®, vielmehr
verweist Art. 83 Abs. 6 BayBO auf Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31.12.2007 geltenden
Fassung der BayBO. Diese Vorschrift beinhaltet eine konkrete Definition von
Vollgeschossen. Diese ist auf Grund der Festsetzung anzuwenden.

Da zusatzliche Aufenthaltsrdume in anderen Geschossen als Vollgeschossen
grundsatzlich Einfluss auf die GrélRenordnung des Anteils an geférdertem Wohnraum
haben, sind deren Flachen einschliel3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswande bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache
ganz mitzurechnen. Damit soll gewéhrleistet werden, dass die Geschossflache aller dem
Wohnen dienenden Geschosse fiir die Berechnung des zu erbringenden geférderten
Wohnraums heranzuziehen ist.

Die Bezugnahme auf die Vollgeschosse und die zusatzlichen Aufenthaltsraume in anderen
Geschossen als Vollgeschosse als Berechnungsgrundlage fur den Anteil des geférderten
Wohnens dient als eindeutiger Hinweis fur den spateren Vollzug des Bebauungsplans und
gibt vor, dass sich die Festsetzung des Anteils geférderten Wohnens auf alle Geschosse
inklusive neuer Dachgeschosse bezieht. Die Ermittlung der Gréf3e des
Geschossflachenanteils fur geforderten Wohnraum ist erst anhand konkreter Planungen
im Genehmigungsverfahren mdglich.

5. Erforderlichkeit und Angemessenheit des sektoralen Bebauungsplanes
Das Planungsziel kann nur durch die Aufstellung eines (sektoralen) Bebauungsplanes
gem. 8 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 3 BauGB, der insbesondere die Festsetzung von geférdertem
Wohnraum im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) ermdglichen soll, erreicht werden.
Durch die Regelung in § 246 Abs. 6 BauGB ist der sektorale Bebauungsplan anwendbar
auf das Plangebiet als ein Gebiet mit Ubergeleitetem Bauliniengefuge, das als einfacher
Bebauungsplan zu behandeln ist.

Im Falle einer Umnutzung, eines Neubaus (ggf. mit vorausgehendem Abbruch — ganz
oder teilweise), einer Nachverdichtung, einer Aufstockung des Bestandes oder eines Aus-
baus eines bisher nicht genutzten Dachgeschosses innerhalb des bestehenden Baurechts
wird durch den (sektoralen) Bebauungsplan geférderter Wohnraum in einer attraktiven,
gut erschlossenen innerstadtischen Lage geschaffen. Fur den/die Vorhabentrager*in be-
deutet die Verpflichtung jedoch eine Einschrankung der bisher méglichen monetéren Aus-
nutzung des Baurechts gem. § 30 Abs. 3 i.V.m. § 34 BauGB, verbunden mit einer anzu-
nehmenden, nicht nur unwesentlichen Wertminderung des Grundstiicks.

Die Rechtsgrundlage des 8 9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 3 BauGB gibt keine Quoten vor.

Aufgrund der Grundséatze der Angemessenheit und Verhaltnismé&nRigkeit sowie dem Prinzip
der sog. ,MuUnchner Mischung“ hat sich die Landeshauptstadt Minchen bei diesem neuen
Instrument fur eine Quote von zunéachst 40 %, aufgrund der deutlich gesunkenen Forder-
mittelausstattung nunmehr noch 10 % entschieden. Im Gegensatz zu den SoBoN-Verfah-
rensgrundsatzen und dem sog. 40 %-Beschluss, die immer dann Anwendung finden,
wenn es zu einer Baurechtsmehrung kommt, wird bei Festsetzungen auf Grundlage des 8§
9 Abs. 2d Satz 1 Nr. 3 BauGB bereits vorhandenes Baurecht eingeschrankt. Die
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Festsetzungen beziehen sich daher nur auf bestehendes, zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
dieses Bebauungsplanes aber noch nicht realisiertes Baurecht auf dem Grundstiick.

Die nunmehr festgelegte 10 %-Quote lasst weiterhin eine ausgewogene Mischung der
Wohnbevdlkerung zu und belasst einerseits der Eigentimerin noch Raum, von ihrem nach
Art. 14 Abs. 1 Grundgesetz (GG) geschitzten Eigentumsrecht Gebrauch zu machen bzw.
driickt andererseits die Gemeinwohlbindung des Eigentums nach Art. 14 Abs.2 GG aus.
Die Festsetzungen der sozialen Bindungsanteile folgen insbesondere der Berilicksichti-
gung der Wohnbediirfnisse der Bevdélkerung, wobei u. a. Familien mit mehreren Kindern,
der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen sowie der Bevolkerungs-
entwicklung ein besonderer Fokus zukommt (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) und bertcksich-
tigt entsprechend dem o0.g. Beschluss zur Dritten Programmanpassung von WIM VIl vom
17.12.2025 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26- / V 18400) nunmehr auch die aktuelle Férdermit-
telknappheit. Die Festsetzung tragt insofern dem planerischen Ziel der sog. ,Miinchner Mi-
schung“ angemessen Rechnung, den dringend benétigten bezahlbaren Wohnraum fiir un-
terschiedliche Bevolkerungsgruppen zu erhalten bzw. zu schaffen.

Des Weiteren ist es grundlegender Bestandteil der staatlichen und kommunalen Forde-
rung, dass die Vorhaben im geférderten Wohnungsbau wirtschaftlich sind. Diese Wirt-
schaftlichkeit wird durch die Ausgabe von Fordergeldern sichergestellt und im Rahmen ei-
ner Wirtschaftlichkeitsprifung bestatigt.

Sofern zum Zeitpunkt der Antragstellung auf EOF-Mittel zu einem sektoralen Bebauungs-
plan zur Wohnraumversorgung keine oder nicht ausreichend (staatliche) Mittel vorliegen,
wird die Wirtschaftlichkeit des betroffenen Vorhabens auch dadurch nicht beeintrachtigt.
So wurde mit dem Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates ,Dritte Programman-
passung ,Wohnen in Miinchen VII* Sozialgerechte Bodennutzung in Minchen

(SoBoN)“ (siehe Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 18400) vom 17.12.2025 geregelt, dass in
diesen Fallen die/der jeweilige Vorhabentréger*in von der Pflicht zur Errichtung der Quote
fur die soziale Wohnraumférderung im Umfang des eingereichten Férderantrages frei
wird. Eine Entscheidung tber die Bewilligung der (staatlichen) Fordermittel muss inner-
halb von 6 Monaten nach Vorliegen eines bescheidungsreifen Forderantrages durch die
Bewilligungsstelle getroffen werden. Nach Ablauf dieser Frist entfallt die 0.g. Verpflich-
tung. Sie entfallt bereits zu einem friiheren Zeitpunkt, wenn die Bewilligungsstelle die/den
Vorhabentréager*in bereits zuvor tber die nicht ausreichenden Férdermittel in Kenntnis
setzt.

In dem Falle, in dem staatliche EOF-Mittel zur Férderung des jeweiligen Wohnungsbau-
vorhabens zur Verfligung stehen, sind alle Vorgaben zur Auszahlung und Forderhéhe in-
klusive aller sonstigen zum Zeitpunkt der Bewilligung geltenden Voraussetzungen des
Bayerischen Staatsministeriums flir Wohnen, Bau und Verkehr einzuhalten.

Letztlich unterfallen potenzielle Gewinnchancen oder rein subjektive Renditeerwartungen
nicht den Schutzbereichen von Art. 14 Abs. 1 GG und Art. 103 Abs. 1 Bayerische Verfas-
sung (BV). Auf die Gemeinwohlbindung nach Art. 14 Abs. 2 Grundgesetz und Art. 103 Abs.
2 BV wird hingewiesen.

Der dauerhaft hohe Zuzug nach Miinchen tragt dazu bei, dass die Wohnungsnachfrage
anhaltend hoch ist, Bauland zunehmend knapper wird und Mieten steigen. Auch in den
nachsten Jahren steht die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums in Miinchen vor einer
Vielzahl von Herausforderungen. Es besteht eine grof3e, gemeinsame (Art. 106 Absatz 2
BV) Verantwortung von Seiten des Staates und der Kommune, ausreichend bezahlbaren
Wohnraum bereitzustellen. Die Versorgung der Bevdlkerung mit bezahlbarem Wohnraum
ist ein wichtiges Ziel der Miinchner Wohnungspolitik. Der zentrale Ansatz der Landes-
hauptstadt Miinchen, um den Herausforderungen im Zusammenhang mit der
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angespannten Situation auf dem hiesigen Wohnungsmarkt begegnen zu kdnnen, ist das
wohnungspolitische Handlungsprogramm ,Wohnen in Minchen®. Seit mehr als 30 Jahren
leistet es einen permanenten Beitrag zur Umsetzung der stadtentwicklungspolitischen
Ziele der Landeshauptstadt Minchen und schafft die Voraussetzung fir die Erstellung von
gefordertem und bezahlbarem Wohnraum.

In der Landeshauptstadt Miinchen liegt ein angespannter Wohnungsmarkt vor. Dies wird
auch dadurch bestatigt, dass Minchen in allen wohnungsmarktrelevanten Gebietskulissen
des Bundes und des Landes enthalten ist.

« Das Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarktes in der Landeshauptstadt
Miinchen wurde durch den Erlass der Verordnung zur Bestimmung von Gebieten
mit einem angespannten Wohnungsmarkt (GBestV-Bau) im September 2022 von
der Landesregierung bestatigt. In der Verordnungserméachtigung § 201a BauGB
werden Kriterien benannt, die auf einen angespannten Wohnungsmarkt hindeuten.
So steigen die Mieten in Minchen deutlich starker als im bundesweiten Durch-
schnitt, die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte tbersteigt den bundes-
weiten Durchschnitt deutlich und es besteht ein geringer Leerstand bei groRer
Nachfrage.

« Inderim Dezember 2021 durch die Bayerische Staatsregierung beschlossenen
Mieterschutzverordnung wurde fiir die Landeshauptstadt Miinchen ebenfalls ein an-
gespannter Wohnungsmarkt festgestellt. Demnach gilt in Miinchen die Mietpreis-
bremse sowie eine reduzierte Kappungsgrenze fur Mieterhéhungen. Die 203 baye-
rischen Stadte und Gemeinden, in denen ab 1. Januar 2022 die oben genannten
Regelungen gelten, sind abrufbar unter
https://www.justiz.bayern.de/ministerium/gesetzgebung/.

« Das Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz; BGBI. |
2021, S. 1802) ist am 23. Juni 2021 in Kraft getreten. Die mit dem Baulandmobili-
sierungsgesetz neu eingefiihrte Regelung des 8§ 250 BauGB erdffnet den Landesre-
gierungen die Moglichkeit, in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten im
Sinne von § 201a Satz 3 und 4 BauGB, durch Rechtsverordnung einen Genehmi-
gungsvorbehalt fur die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Tei-
leigentum nach § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) einzufiihren. Auch in
dieser Gebietskulisse ist die Landeshauptstadt Minchen wegen ihrer angespann-
ten Wohnungssituation enthalten (siehe https://www.stmb.bayern.de/buw/bau-
rechtundtechnik/bauplanungsrecht/paragraph_250_baugb/index.php).

Die Landeshauptstadt Miinchen betreibt eine kontinuierliche Wohnungsmarktbeobach-
tung. Das Ziel der Wohnungsmarktbeobachtung es ist, neutrale Planungsgrundlagen fir
die Akteur*innen auf dem Wohnungsmarkt bereitzustellen und Handlungsempfehlungen
fur die Kommunalpolitik abzuleiten (vgl. hierzu die Veroffentlichungen unter www.muen-
chen.de/wohnungsmarktbeobachtung sowie ,Wohnungsmarktbeobachtung Miinchen —
Bericht zur Wohnungssituation 2020-2021", Bekanntgabe in der Sitzung des Ausschusses
fur Stadtplanung und Bauordnung vom 08.02.2023 — Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V
08373). Aus den Veroffentlichungen der Wohnungsmarktbeobachtung ist auch ersichtlich,
dass Munchen deutschlandweit die Stadt mit den hochsten Mieten ist und die Mieten in
Minchen seit vielen Jahren steigen. Das voraussichtlich auch in den nachsten Jahren an-
haltende Bevdlkerungswachstum und der Zuzug von Gefliichteten erhéhen die Nachfrage.
Der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum steigt somit kontinuierlich. Zwischen 50 und 60
Prozent der Minchner Haushalte sind Gber eines der Programme der Landeshauptstadt
Minchen forderféhig. Trotz der hohen Anstrengungen im Bereich der Wohnungsvergaben
in den letzten Jahren konnten nur relativ wenige der registrierten Haushalte eine gefor-
derte Wohnung erhalten, der Bedarf an geférderten Wohnungen Ubersteigt das Angebot
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deutlich. Durch den Ablauf von Sozialbindungen geht glinstiger Wohnraum verloren. Die
Landeshauptstadt unternimmt starke Anstrengungen, um die sogenannte ,Eingriffsre-
serve®, das heil3t den Teil des Wohnungsbestandes, auf den die Landeshauptstadt Min-
chen Zugriff hat (zum Beispiel geférderte Wohnungen, stadtische Wohnungen oder Beleg-
rechtswohnungen), bei rund zehn Prozent des Wohnungsbestandes zu halten bezie-
hungsweise zu steigern. Die Versorgung mit bezahlbarem und geférdertem Wohnraum ist
somit ein wichtiges Anliegen in allen Bereichen des Stadtgebiets.

Aufgrund der anhaltend dufRerst angespannten Situation am Minchner Wohnungsmarkt
und des Mangels an fur weite Bevolkerungsteile bezahlbarem Wohnraum in ganz Miin-
chen, insbesondere auch im 04. Stadtbezirk Schwabing, sollen auch im Bestand alle
rechtlichen Méglichkeiten zur Schaffung geférderter Wohnungen genutzt werden. Mit dem
Mangel an preiswertem Wohnraum gestaltet sich auch die Aufrechterhaltung der sozialen
Mischung sowie die Wahrung gewachsener Nachbarschaften und Milieus immer schwieri-
ger, da Haushalte mit geringeren Einkommen infolge von Luxusmodernisierung, Umwand-
lungen und Mieterh6hungen Gefahr laufen, aus ihren angestammten Vierteln verdrangt zu
werden. Zudem erschwert er die Gewinnung und Bindung von Fachkraften in Berufsgrup-
pen, die malRgeblich zum Funktionieren der Stadtgesellschaft beitragen, aber nur tber ein
geringes Einkommen verfligen. Um das Nebeneinander verschiedener Einkommensgrup-
pen innerhalb der Quartiere auch auf dem angespannten Wohnungsmarkt und trotz des
kontinuierlichen Wachstums erhalten zu kénnen, missen neben dem Neubau von gefor-
dertem Wohnraum auch (mittelbare) MaRnahmen des Bestandsschutzes fir (Miet-)Wohn-
raum eingesetzt werden. Hierunter fallen Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB sowie das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum. Beide Instrumente
werden in der Landeshauptstadt Minchen konsequent angewendet.

Vor diesem Hintergrund ist eine unverhaltnismaRige oder unzumutbare Belastung des/der
Vorhabentrager*innen durch die Aufstellung des sektoralen Bebauungsplanes nicht er-
sichtlich, insbesondere da die Quote fir die Bindung von gefdérdertem Wohnraum auf nun-
mehr 10% begrenzt wird und damit dem Bestandsbaurecht und dessen freier wirtschaftli-
cher Verwertung ein deutliches Gewicht bleibt. Gewinnchancen oder Renditeerwartungen
mussen nicht bertcksichtigt werden. Die Festsetzung ist fir die stadtebauliche und soziale
Entwicklung im Stadtbezirk, insbesondere im Hinblick auf die Versorgung weiter Kreise
der Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum, erforderlich (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB) und
im Sinne der gerechten Abwéagung der 6ffentlichen und der privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander gem. § 1 Abs. 7 BauGB angemessen und verhaltnismafig.

Entschadigungsanspriiche gegen die Landeshauptstadt Miinchen
Entschadigungsanspriiche der Eigentimer*innen gegen die Landeshauptstadt Miinchen
darften im vorliegenden Fall nach MalRgabe des § 42 BauGB nicht gegeben sein.

Ein Anspruch auf Entschadigung besteht zwar grundsatzlich, wenn die bisher zulassige
bauliche Nutzung eines Grundstiicks durch Bebauungsplan aufgehoben oder geandert
wird und es dadurch zu einer nicht nur unwesentlichen Wertminderung des Grundsticks
kommt (8§ 42 Abs. 1 BauGB).

Allerdings unterscheidet § 42 Abs. 2-9 BauGB

+ zwischen einer bereits ausgetibten und einer noch nicht ausgelbten Nutzung

+ einem Eingriff in die Nutzung des Grundsticks wahrend oder nach Ablauf der in § 42
Abs. 2 BauGB festgelegten Frist von 7 Jahren.

Im vorliegenden Fall werden zwar durch die 0.g. Festsetzung zur Bindung von 10% geftr-
dertem Wohnraum die Eigentumsrechte fur die Eigentimer*innen eingeschrankt.
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8.1.

Allerdings greift der (sektorale) Bebauungsplan Nr. 2191 nicht in die ausgelbte Nutzung
ein, sondern nur in das bisher nicht verwirklichte Baurechtspotenzial nach § 30 Abs. 3
i.V.m. § 34 BauGB bezogen auf die Grundstiicke im Umgriff des Bebauungsplans.

Im Planungsgebiet selbst sowie in der prdgenden ndheren Umgebung sind dem Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung — Lokalbaukommission aus den letzten 7 Jahren keine
den Zulassigkeitsmafistab verandernden baulichen MaRnahmen bekannt. Das Baurecht
gem. 8 30 Abs. 3i.V.m. § 34 BauGB im Bereich der pragenden Blockrandbebauung be-
steht deshalb bereits seit mehr als 7 Jahren und hétte in dieser Zeit genutzt werden kon-
nen.

Erfolgt der Eingriff wie hier erst nach Ablauf von 7 Jahren ab Bestehen des Baurechts, so
koénnen die Eigentimer*innen nur eine Entschadigung fur Eingriffe in die bereits ausge-
Uibte Nutzung verlangen (§ 42 Abs. 3 BauGB). In die ausgelibte Nutzung wird im vorlie-
genden Fall jedoch nicht eingegriffen.

Entschadigungsanspriiche gegen die Landeshauptstadt Minchen dirften hier somit nicht
gegeben sein.

Klimaschutz und Klimaanpassung

§ 9 Abs. 2 d BauGB enthalt nur bestimmte Festsetzungsmaoglichkeiten, die alle thematisch
auf den Wohnungsbau/Wohnraum bezogen sind. Dieser Festsetzungskatalog ist seinem
Wortlaut nach abschlieRend. Klimabezogene Festsetzungen oder Regelungen bzgl. Mobi-
litat und Mobilitatskonzept sind im sektoralen Bebauungsplan nicht méglich.
Dementsprechend beinhaltet dieser Bebauungsplan nur eine Festsetzung auf der Rechts-
grundlage des § 9 Abs. 2 d Satz 1 Nr. 3 BauGB zu Sicherung von geférdertem Wohnraum.

Wesentliche Auswirkungen und Folgen der Planung

Geforderter Wohnraum

Im Falle der Inanspruchnahme des vorhandenen Baurechts Uber den bisherigen, zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes realisierten Umfang hinaus sichert
die Festsetzung des Bebauungsplans einen Anteil von 10 % geférdertem Wohnraum in
einer neu geschaffenen Geschossflache (Wohnen) in Form der Einkommensorientierten
Forderung. Bei einer mdglichen Zahl von etwa 228 bis 268 zusatzlichen Wohneinheiten
(WE) bedeutet dies ca. 23 bis 27 WE mit gefordertem Wohnraum, abhangig von den o.g.
Nutzungen in den Erdgeschossen. Den Wohneinheiten liegen die in den Bebauungspla-
nen Ublichen KenngréRen zu Grunde.

Die notwendigen Berechnungsgrundlagen zur Ermittlung der Grol3e des Geschossfla-
chenanteils fir geférderten Wohnraum liegen erst mit konkreten Planungen im Genehmi-
gungsverfahren vor. Bei dieser Berechnung ist die innerhalb des Bebauungsplanumgriffs
zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses (sektoralen) Bebauungsplanes bereits realisierte
Geschossflache des baulichen Bestands von der seitens der Vorhabentrager*innen beab-
sichtigten, aus vorhanden Baurechtsreserven zu realisierenden Wohnbaugeschossflache
in Abzug zu bringen, sofern es sich um Wohnnutzung gehandelt hat. Das heif3t, dass auch
Geschossflachenanteile, die durch Nutzungséanderungen Wohnzwecken zugefiihrt wer-
den, mit zur neugeschaffenen Geschossflache (Wohnen) zéhlen.

Da zusatzliche Aufenthaltsrdume in anderen Geschossen als Vollgeschossen grundsétz-
lich Einfluss auf die Grof3enordnung des Anteils an geférdertem Wohnraum haben, sind
deren Flachen einschlielich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschliel3lich
ihrer Umfassungswande bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache ganz
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mitzurechnen.

Sozialgerechte Bodennutzung

Die Grundsatze der sozialgerechten Bodennutzung der Landeshauptstadt Miinchen fin-
den keine Anwendung. Das Baurecht fuir das Planungsgebiet richtet sich auch kiinftig
nach § 30 Abs. 3 BauGB i.V.m. 8 34 BauGB. Der (sektorale) Bebauungsplan zur Wohn-
raumversorgung setzt als einfacher Bebauungsplan lediglich fest, dass 10 % der neu ent-
stehenden Geschossflache (Wohnen) im gefdrderten Wohnungsbau zu errichten sind.

MaBnahmen

Begleitend zu einem Bauantrag zur baulichen Anderung der Bestandsbebauung bzw. ei-
ner kompletten bzw. teilweisen Neubebauung (ggf. nach Abbruch) ist die Verpflichtung zur
Einhaltung der zum Zeitpunkt der Verpflichtung geltenden Férderbedingungen der sozia-
len Wohnraumfdérderung, insbesondere der Miet- und Belegungsbindung, in geeigneter
Weise, z.B. durch den Abschluss eines sozialen Bindungsvertrages zum Baugenehmi-
gungsverfahren, sicherzustellen. Die Sicherung wird im Regelfall als Sozialer Bindungs-
vertrag im Rahmen eines Bauantrages erfolgen, in welchem die Festlegungen des o.g.
Beschlusses zur Dritten Programmanderung vom 17.12.2025 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 /
V 18400) umgesetzt werden.

Fordervoraussetzung ist die Planung barrierefreier Wohnungen, die Wohnflachenober-
grenzen, Wohnungsaufteilungsschliissel und Mindestraumgroéf3en bertcksichtigen. Hierzu
empfiehlt sich eine rechtzeitige Abstimmung mit der Bewilligungsstelle.

Daten zum Bebauungsplan
Flache des Planungsgebietes
ca. 15.200 m?2

Vorhandene Nutzungen
Im Planungsumgriff Uberwiegt die gewerbliche bzw. Verwaltungsnutzung. Lediglich im
Grundsttick Flurnummer 472/260 ist bisher untergeordnet eine Wohnnutzung vorhanden.

Potential fiir neue Wohnungen

Die Baurechtsreserven kdnnen durch Umnutzung der Gewerbeflachen, bei Abbruch/Neu-
baumalnahmen sowie Aufstockungen bzw. Verdichtungen der bestehenden Bebauung im
Umgriff des (sektoralen) Bebauungsplans generiert werden. Insgesamt kénnten entspre-
chend den in Bebauungsplanen ublichen Kenngrdf3en bei der Landeshauptstadt Miinchen
ca. 268 Wohneinheiten realisiert werden.
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Beschluss

nach Antrag.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der / Die Vorsitzende

Ober-/Burgermeister/-in
ea. Stadtrat / ea. Stadtratin

Abdruck von I. mit Ill.

Uber Stadtratsprotokolle (D-11/V-SP)

an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an das Direktorium - Rechtsabteilung (3x)
an das Revisionsamt

an die Stadtkammerei

z. K.

Die Referentin

Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauratin
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Wv. Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung PLAN-HAII/22V

Die Ubereinstimmung des vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift
wird bestatigt.

An den Bezirksausschuss 04 — Schwabing-West

An das Direktorium — HA [I/BA Mitte

An das Kommunalreferat — RV

An das Kommunalreferat - IS — KD - GV

An das Mobilitatsreferat

An das Sozialreferat

An das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |

An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/1
An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/22P
An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 1lI
An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 1V/22

z. K.

Am
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/22V
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Stellungnahmen zum Verfahren

Sektoraler Bebauungsplan Nr. 2191
Saarstral3e (sudlich),
Winzererstral3e (westlich),

Adams-Lehmann-Stral3e (nordlich)

Verfahren nach § 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 31.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB - Tabelle 1

Verfahrenstragerin: Landeshauptstadt Miinchen, Referat flr Stadtplanung und Bauordnung
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Landeshauptstadt Miinchen, Referat fir Stadtplanung und Bauordnung - Sektoraler Bebauungsplan Nr. 2191 - Saarstrafle (sudlich), Winzererstral3e (westlich), Adams-
Lehmann-StralRe (nordlich) - § 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

TOEB

Stellungnahme im Verfahren

Priifung der Verwaltung

Institution:
Bayerisches
Landesamt fur
Denkmalpflege

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fiir die Beteiligung an der oben genannten Planung
und bitten Sie, bei kiinftigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben
dem Betreff auch unser Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen
anzugeben.

Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege, als Trager éffentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Unmittelbare Belange des Denkmalschutzes sind durch die Aufstellung
des (sektoralen) Bebauungsplans Nr. 2191 nicht berthrt. Jedoch sei
darauf hingewiesen, dass bei zukunftigen, das gegenstandliche
Planungsgebiet betreffenden Bauvorhaben, die Kubatur- und
Geschosszahlanderungen umfassen, die im Nahebereich befindlichen
Denkmaler (D-1-62-000-11072, D-1-62-000-7614)
denkmalschutzrechtlich zu bericksichtigen und ggf. Abstimmungen mit
den Denkmalbehérden vorzunehmen sind.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Im oben genannten Planungsgebiet liegt wie von Ihnen korrekt unter
Punkt 2.2 auf Seite 3 erwahnt das Bodendenkmal D-1-7835-0033,
Korpergraber des friihen Mittelalters. Die Ausmal3e des
Bestattungsplatzes sind zum aktuellen Zeitpunkt, ebenso wie die bereits
erfolgte Zerstdrung unklar.

Eine Orientierungshilfe zum derzeit bekannten Denkmalbestand bietet
der offentlich unter http://www.denkmal.bayern.de zugéngliche
Bayerische Denkmal-Atlas. Dartber hinaus stehen die digitalen
Denkmaldaten fur Fachanwender als Web Map Service (WMS) zur
Verfugung und kénnen so in lokale Geoinformationssysteme
eingebunden werden. Die URL dieses Geowebdienstes lautet:
https://geoservices.bayern.de/od/wms/gdi/vl/denkmal

Bitte beachten Sie, dass es sich bei 0.g. URL nicht um eine Internetseite

Der sektorale Bebauungsplan setzt nach § 9 Abs. 2d Nr. 3 BauGB

ausschlieZlich den Anteil der Flachen (10 %) fest, die gemaf § 1 der
Satzung unter den dort genannten Voraussetzungen als geférderter
Wohnraum zu binden sind. Denkmalschutzrechtliche Belange sind in
spateren Planungen und bei der Bauausfiihrung zu berlicksichtigen.

Von einer nachrichtlichen Kennzeichnung zu der in der Begriindung zum
Bebauungsplan aufgefiihrten Bodendenkmaler wurde in diesem
Textbebauungsplan ohne Planzeichnung abgesehen.

Ggf. istim Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein
denkmalschutzrechtliches Verfahren erforderlich. Der Umgang mit
Bodendenkmaélern ist in Art. 7 DSchG verbindlich geregelt, ein Hinweis
darauf ist im Bebauungsplan nicht erforderlich. Der Anregung wurde nicht
gefolgt.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und an den
Grundstickseigentimer weitergegeben.
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TOEB Stellungnahme im Verfahren Priifung der Verwaltung

handelt, sondern um eine Schnittstelle, die den Einsatz entsprechender
Software erfordert.

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen
Zustand vor Ort zu erhalten. Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaéler vor
Ort besitzt Prioritat. Weitere Planungsschritte sollen diesen Aspekt
bertcksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige
Mindestmalfd beschranken.

Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne
insbesondere die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege sowie die erhaltenswerten Ortsteile, StraRen und Platze
von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stédtebaulicher Bedeutung zu
bertcksichtigen. Gem. Art. 3 BayDSchG nehmen Gemeinden, vor allem
im Rahmen der Bauleitplanung auf die Belange des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege, angemessen Riicksicht. Art. 83, Abs. 1 BV gilt
entsprechend. Die genannten Bodendenkmaler sind nachrichtlich in der
markierten Ausdehnung in den Bebauungsplan zu tbernehmen, in der
Begrindung aufzufuhren sowie auf die besonderen
Schutzbestimmungen hinzuweisen (gem. 8 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB)
und im zugehdrigen Kartenmaterial ihre Lage und Ausdehnung zu
kennzeichnen (Anlage PlanzZV, Nr. 14.2-3).

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit
Belangen der Bodendenkmalpflege enthehmen Sie auch bitte der
Broschire ,Bodendenkméler in Bayern. Hinweise fur die kommunale
Bauleitplanung.”
(https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/bodenden
kmalpflege/lkommunale_bauleitplanung/2018_broschuere_kommunale-
bauleitplanung.pdf)

Wir bitten Sie, folgenden Text in den Festsetzungen, auf dem Lageplan
und ggf. in den Umweltbericht zu ibernehmen:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs.
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TOEB Stellungnahme im Verfahren Priifung der Verwaltung

1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde
Zu beantragen ist.

Im Rahmen dieses Genehmigungsverfahrens wird das BLfD die
fachlichen Belange der Bodendenkmalpflege formulieren.

Bitte beachten Sie die folgenden Hinweise:

- Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege empfiehit
nachdricklich, Eingriffe in die Denkmalsubstanz zu vermeiden. Sollte
nach Abwagung aller Belange keine Moglichkeit bestehen,
Bodeneingriffe durch Umplanung vollstandig oder in groRen Teilen zu
vermeiden, muss eine vorherige wissenschaftliche Untersuchung,
Bergung und Dokumentation (d. h. Ausgrabung) im Auftrag der
Vorhabentrager durchgefuhrt werden. Zur Kostentragung verweisen wir
auf Art. 7 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023.

- Arch&ologische Ausgrabungen kénnen abhéangig von Art und Umfang
der Bodendenkmaler einen erheblichen Umfang annehmen und miissen
friihzeitig geplant werden. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung aller
erforderlichen wissenschaftlichen Untersuchungen zu beriicksichtigen.
Die aktuellen fachlichen Grundlagen fir Durchfiihrung und
Dokumentation archéologischer Ausgrabungen finden Sie unter
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender
/dokuvorgaben_april_2020.pdf.

- Im Bereich bekannter Bodendenkmaéler ist dartiber hinaus der Einsatz
technischer Ortungsgerate, die geeignet sind, Denkmaler im Erdreich
aufzufinden (z. B. Metallsonden), gemaf Art. 7 Abs. 6 BayDSchG
verboten. Fur berechtigte berufliche Interessen (geophysikalische
Prospektion, Kampfmittelrdumung, archéologische Fachfirmen) kann die
Erlaubnis erteilt werden.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde erhalt dieses Schreiben per E-Malil
mit der Bitte um Kenntnisnahme. Fir allgemeine Rickfragen zur
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TOEB Stellungnahme im Verfahren Priifung der Verwaltung

Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir
selbstverstéandlich gerne zur Verfligung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie
zustandigen Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege
(www.blfd.bayern.de).

Mit freundlichen Grii3en

Heimatpfleger Keine Stellungnahme
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Stellungnahmen zum Verfahren

Sektoraler Bebauungsplan Nr. 2191
Saarstral3e (sudlich),
Winzererstral3e (westlich),

Adams-Lehmann-Stral3e (nordlich)

Verfahren nach § 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB - Tabelle 2

Verfahrenstragerin: Landeshauptstadt Miinchen, Referat flr Stadtplanung und Bauordnung
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Einreichendendaten

AuRerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

Institution:
Immobilien
Freistaat Bayern:
ID: M1002

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fiir die Beteiligung der Offentlichkeit beziiglich des
Sekotoralen Bebauungsplan Nr. 2191. Die IMBY hat folgende staatliche
Behorden angeschrieben und um Stellungnahme gebeten:

Ludwig-Maximilians-Universitéat

Technische Universitat Munchen

Staatliches Bauamt Miinchen 1

Staatliches Bauamt Miinchen 2

Staatliches Bauamt Freising

Wasserwirtschaftsamt Miinchen

Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten in Ebersberg-Erding
Landesbaudirektion

Stadibau - Gesellschaft fir den Staatsbedienstetenwohnungsbau in
Bayern mbH

Von folgenden Beh6rden haben wir eine Riickmeldung erhalten:

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten in Ebersberg-
Erding:

Das Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten in Ebersberg-Erding
stellt keine Einwande oder Anregungen zum sektoralen Bebauungsplan
fest.

Wasserwirtschaftsamt Miinchen

Das Wasserwirtschaftsamt Miinchen stellt keine Einwande oder
Anregung zum sektoralen Bebauungsplan fest.

Die Stellungnahme im Rahmen des Verfahrens zur Beteiligung der
Offentlichkeit wird zur Kenntnis genommen.

Es wurde kein Einwand vorgebracht.

Es wurde kein Einwand vorgebracht.
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Einreichendendaten

AuRerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

Staatliches Bauamt Miinchen 1:

Das staatliche Bauamt Miinchen 1, Liegenschaftsabteilung L4.4 fir die
angemietete Liegenschaft Winzererstrale 47a - Finanzamt Miinchen
nimmt wie folgt Stellung:

Der BPlan nach §9 2d BauGB soll im Umgriff den Anteil geférderten
Wohnraums erhéhen. Dazu wird fir den Fall einer weiteren
Ausschopfung des Baurechts etwa bei einem Um- oder Neubau eine
verbindliche Mindestquote fiir den Anteil an geférdertem Wohnraum
bestimmt. Weitere Festsetzungen umfasst der BPlan nicht. Art und Maf3
der Nutzung bestimmen sich damit weiter nach 834 BauGB.

Das bedeutet, dass der Eigentiimer der Winzererstral3e 47a — nur - im
Falle eines Um- oder Neubaus einen entsprechenden Anteil
Wohnungen umsetzen muss, unabhangig davon, ob das fur ihn einen
wirtschaftlichen Vor- oder Nachteil darstellt.

Die Nutzung des Finanzamtes - als 6ffentlicher Belang - bleibt
baurechtlich weiter zulassig.

Technische Universitat Miinchen:

Die Stellungnahme der Technischen Universitat ist als Anhang
beigefigt.

Die IMBY schlief3t sich den vorgenannten Stellungnahmen
vollumfanglich an.

Mit freundlichen GriRen

Es wurde kein Einwand vorgebracht.

Eine Stellungnahme der Technischen Universitat war entgegen der
Ankindigung nicht beigefugt.

ID: 1001

Hitzeperioden erreichen in Miinchen inzwischen Temperaturen, die fur
manche Menschen gefahrlich werden. Wie der Hitzeatlas zeigt, liegt das
Planungsgebiet am Nordwestrand eines der heiResten Gebiete
Minchens. Der Bebauungsplan sollte deshalb sicherstellen, dass die

Der sektorale Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2d Nr. 3 BauGB setzt

ausschlieZlich den Anteil der Flachen (10 %) fest, die gemaf § 1 der
Satzung unter den dort genannten Voraussetzungen als geférderter
Wohnraum zu binden sind. Es wird kein neues Baurecht geschaffen.
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Einreichendendaten

AuRerung im Verfahren

Stellungnahme der Verwaltung

Hitzesituation moglichst verbessert und auf keinen Fall verschlechtern
wird. Zusatzliche Baumassen vergréRern den Warmetransport vom Tag
in die Nacht, héhere Bauten reduzieren die Luftbewegung, usw..
Kompensationsmafnahmen kdnnten sein: weitestgehende Entsiegelung
der Hofflachen, zusétzliche Baume, Begriinung von Déchern und
Fassaden, Berlcksichtigung der thermischen Effekte bei der Verteilung
der Baumassen und Gestaltung der Fassaden.

Regelungen zur Reaktion auf Hitze oder andere Auswirkungen des
Klimawandels kénnen im sektoralen Bebauungsplan nicht getroffen
werden und sind ggf. im Baugenehmigungsverfahren und in der spéteren
Ausfiihrungsplanung zu behandeln.

ID: 1000

Sehr geehrte Damen und Herren,

leider wird hier nicht erwahnt, dass das Grundstiick an das Stadtquartier
Ackermannbogen angrenzt. Es ware winschenswert wenn beim
Planungsziel sogar erreicht werden wirde, dass das Projekt eine
Erweiterung des Quartiersprinzips darstellt. Es sollte sich also
dementsprechend dem Quartiersansatzes in das restliche Areal des
Ackermannbogens einfiigen und dementsprechend mit vielen Baumen
und Grinflachen versehen sein. Wege und Zugange sollten also so
gestaltet sein, dass der Stadtplatz des Ackermannbogens (mit
Anbindung zum Bus und wéchentlichem Markt) gut zu erreichen ist. Es
sollte fur ZufuRgehende auch endlich eine Mdglichkeit geben, von der
Adams-Lehmann-Straf3e zur Winzererstra3e zu kommen, um z.B. Tram
und U-Bahn und insgesamt Schwabing gut zu erreichen. Auch der
Vorplatz im stidwestlichsten Bereich sollte mit geplant werden, er ist
bisher eine recht ungenutzte, versiegelte Fléache.

Mit freundlichen Grii3en

Der sektorale Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2d Nr. 3 BauGB setzt
ausschlieBlich den Anteil der Flachen (10 %) fest, die gemaf § 1 der
Satzung unter den dort genannten Voraussetzungen als gefoérderter
Wohnraum zu binden sind. Das Einfiigen eines Bauvorhabens in die
néhere Umgebung beurteilt sich nach § 34 BauGB und istim Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu priifen. Die Freiflachengestaltung einschl.
Wegefiihrung und Begriinung im Planungsgebiet sowie die Anbindung an
die umliegenden Quartiere kdnnen im sektoralen Bebauungsplan nicht
festgesetzt werden und sind im Baugenehmigungsverfahren und in der
spateren Ausfihrungsplanung zu behandein.

4/4




Anhdrung des Bezirksausschusses 04

Sektoraler Bebauungsplan Nr. 2191
Saarstral3e (sudlich),
Winzererstral3e (westlich),

Adams-Lehmann-Stral3e (nordlich)

Tabelle 3

Verfahrenstragerin: Landeshauptstadt Miinchen, Referat flr Stadtplanung und Bauordnung
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Landeshauptstadt Miinchen, Referat fir Stadtplanung und Bauordnung - Sektoraler Bebauungsplan Nr. 2191 - Saarstraf3e (sudlich), Winzererstral3e (westlich), Adams-
Lehmann-Stral3e (nérdlich) - § 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Einreichendendaten | AuBerung im Verfahren Stellungnahme der Verwaltung

Institution: Der Bezirksausschuss 4 Schwabing West befasste sich in seiner Die Zustimmung des Bezirksausschusses des 4. Stadtbezirks Schwabing
Bezirksausschuss | Sitzung am 27.08.2025 mit der 0.g. Anhdrung und stimmte mehrheitlich | West wird zur Kenntnis genommen, es ist nichts zu veranlassen.

04 Zu.
Schwabing-West
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