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EINLEITUNG UND AUFGABENSTELLUNG



Themen

Umgriff

1.1 Anlass der Planung und Zielsetzung

Die Gemeinde Neubiberg fUhrte im Jahr 2014 eine st&dtebaulich-integrierte Rah-
menplanung fUr den Gemeindeteil Unterbiberg und die angrenzenden Flichen
des Hachinger Tals durch. Ziel der integrierten Rahmenplanung war es, neben der
Erarbeitung von Konzepten zur Aufwertung des Oristeils Unterbiberg und der Re-
duzierung der starken verkehrlichen Belastung, neue Fldchen fur eine zukUnftige
gewerbliche Entwicklung im Hachinger Tal zu identifizieren. Diese Flchen sollen ei-
ner Verlagerung der nicht vermarktbaren Sondergebietsfildchen an der Lilienthal-
straBe in Unterbiberg dienen. Die somit frei werdenden Fldchenpotentiale k&nnten
im Anschluss fUr eine Wohnbauentwicklung genutzt werden.

Im Zuge der Rahmenplanung fUr Unterbiberg wurde festgestellt, dass aufgrund
verschiedener Ubergreifender Themen im Hachinger Tal (Hochwasserschutz, regio-
naler Grinzug, Ubergeordnete verkehrliche Themen) nur eine interkommunale Zu-
sammenarbeit mit der Landeshauptstadt MUnchen fUr die zukUnftige Entwicklung
des Hachinger Tals Losungsansdtze erarbeiten kann. Dies ermdglicht die Erstellung
eines integrierten, gesamtheitlichen Strukturkonzeptes fir das Hachinger Tal.

In Vorbereitung auf die Erarbeitung des vorliegenden Strukturkonzeptes wurden
bereits erste Sondierungsgespréiche mit beiden Kommunen (LH MUnchen und
Neubiberg), dem regionalen Planungsverband und den GrundstUckseigentUmern
gefUhrt. Hierzu wurden erste Skizzen entwickelt, um die Potentiale einer interkom-
munalen Zusammenarbeit zu verdeutlichen. Als erstes Ergebnis der Zusammenar-
beit wurde das ,Strukturkonzept Hachinger Tal** von den beteiligten Kommunen im
September 2016 in Auftrag gegeben.

Ziele des interkommunalen Strukturkonzepts sind die Zusammenfassung verschie-
dener Interessen und Rahmenbedingungen, die Erarbeitung konsensféhiger L&-
sungen sowie das Aufzeigen wesentlicher Aspekte fUr weitere notwendige Schritte.
Besondere BerUcksichtigung finden hierbei folgende Themen:

. Bisherige Planungen, Machbarkeitsstudien und Gutachten

. Weitere Planungen in der ndheren Umgebung

. Rahmenbedingungen aus anderen Planungen und gesetzlichen Vorga-
ben

. Erarbeitung des Strukturkonzeptes mit fldchiger Darstellung der wesentli-
chen Kernaussagen

. Erarbeitung von konsensfahigen Konzeptaussagen in einem moderierten

Abstimmungsprozess unter BerUcksichtigung der unterschiedlichen Anfor-
derungen an die Fl&dchen

. Aufzeigen von erforderlichen, vertiefenden Untersuchungen und Plan-
ungen zu Einzelaspekten, der zum Teil Uberaus komplexen und ineinander-
greifenden Fragestellungen fUr eine erfolgreiche weitere Umsetzung des
Konzeptes

. Darstellung von moéglichen, stufenweisen Entwicklungen Uber einen ldnge-
ren Zeithorizont und der hierzu erforderlichen Freihaltung einzelner
Fldchen

Der Umgriff des Strukturkonzeptes umfasst die im wesentlichen unbebauten Be-
reiche des Hachinger Tals inkl. des Neubiberger Ortsteils Unterbiberg sowie das
Campeon-Areal / Infineon-Firmenareal (vgl. Abb. 1). Darlber hinaus sind die
angrenzenden Entwicklungsbereiche in die Gesamtbetrachtung einbezogen
worden. Hierbei handelt es sich insbesondere um die Wohnentwicklung an der
HochdackerstraBe, die aktuellen Entwicklungen um den U- und S-Bahnhalt Neuper-
lach SUd sowie die aktuellen Umwandlungstendenzen im Gewerbegebiet Perlach.



.T
0
o}
[0}
o)
by
O
c
=}
<
O
>
4
[0}
2
c
>

Ubersicht

Abb. 1:
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INTERKOMMUNALES STRUKTURKONZEPT HACHINGER TAL

2.1 Gewerbeverlagerung in Neubiberg

In Unterbiberg, entlang der LilienthalstraBe im Nord-Westen der Gemeinde, sind
gewerbliche Baufldchen (SO-Fldchen) ausgewiesen worden, welche bereits seit
l&ngerer Zeit nicht vermarktet werden konnten.

Im Jahr 2014 wurde von DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH eine Rahmenplanung
fUr Unterbiberg erstellt. Diese hatte zum Ziel, ein abgestimmtes und zukunftsf&hi-
ges Entwicklungskonzept zu entwickeln, auf dessen Basis weitere Planungsschritte
eingeleitet werden kénnen. Dabei wurden alle bestehenden Fldchenpotentiale
in Unterbiberg auf ihre Eignung als alternative Gewerbestandorte geprift, damit
ggf. eine Verlagerung der Fldchen an der LilienthalstraBe stattfinden kann. Die bis-
her nicht als SO-FIdchen (rund 3, 8 ha) vermarktbaren Gebiete sollen anschlieBend
in Wohngebiete umgewandelt werden. Bei einer GFZ von 1,0 k&dnnten so Gber 400
Wohneinheiten geschaffen werden.

Um geeignete Fldchen zu identifizieren, wurde eine Grobbewertung aller poten-
tiell zur Verfigung stehenden und bisher unbebauten Fidchen im Bereich Unterbi-
berg in der Nahe der Autobahn A8 durchgefUhrt. Diese kam zu dem Ergebnis, dass
GEl, GE2, GE 3b und GE7 (vgl. Abb. 3) geeignete Flichen fUr eine Verlagerung
der SO-Gebiete darstellen. FUr diese Fldchen wurden in einer Detailbetrachtung
stédtebauliche und landschaftsplanerische Konzepte in Alternativen erarbeitet.

P
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Abb. 2:  Nicht vermarktbare Sondergebietsfléchen in Unterbiberg
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2.2 Regionaler Grinzug

Durch das Gemeindegebiet verlauft in Nord-SUud Richtung ein Regionaler Grin-
zug. Dieser ist im Regionalplan der Region MUnchen in der Fassung vom 01.11.2014
als Regionaler Grinzug ,,GleiBental/Hachinger Tal sowie flankierende Waldkom-
plexe" dargestellt (vgl. Abb. 4). Die potentiellen Verlagerungsfléchen aus der Rah-
menplanung liegen zum Teil im Randbereich dieses Grinzugs. Planungen kénnen
innerhalb des regionalen Grinzugs umgesetfzt werden, wenn die Funktionen des
Grunzugs nicht beeintrachtigt werden.

Laut des Regionalplans haben regionale Grinzige folgende Funktfionen:

. Verbesserung Bioklima und Sicherung ausreichenden Luftaustausch;
. Gliederung Siedlungsrdume;
. Erholungsvorsorge der Siedlungsgebiete und siedlungsnahen Bereichen.

2.3 Hochwasser

Entlang des Hachinger Bachs, welcher in SUd-Nord-Richtung durch Perlach und
Unterbiberg verlauft, befinden sich in westlicher und 6stlicher Richtung Hoch-
wassergefahrenfldchen. Diese zeichnen sich dadurch aus, dass sie bei einem
100-jahrlichen Hochwasser Uberflutet werden (HQ100-Gebiete sind Gebiete die
prognostiziert einmal in 100 Jahren Uberschwemmt werden). Auf Neubiberger Flur
wurden diese Fl&chen als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt. In der Stadt MUn-
chen waren die Fléchen bis Anfang 2017 noch als ,vorléaufig gesichertes Uber-
schwemmungsgebiet” ausgewiesen und sind seit dem 30.01.2017 ebenfalls als
Uberschwemmungsgebiet festgesetzt (vgl. Abb. 5).

In dem Gutachten ,Vertiefende Hochwasserstudie Uberschwemmungsgebiet
Hachinger Bach, vertiefende Untersuchungen zum Hochwassermanagement*
(Steinbacher Consult; Stand 12.05.2014) konnte festgestellt werden, dass durch
entsprechende HochwasserschutzmaBnahmen entlang des Hachinger Bachs
das Uberschwemmungsrisiko in den HQ 100-Gebieten beseitigt werden kann. Da-
durch wéren die derzeit ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiete obsolet und
rechtliche Festsetzungen kénnten aufgehoben werden. FUr die Umsetzung dieser
zahlreichen MaBnahmen ist die Mitwirkungs- sowie Umsetzungsbereitschaft einiger
Kommunen am Oberlauf des Hachinger Baches erforderlich. Die Zusammenarbeit
zum Hochwasserschutz geht aufgrund der Komplexitadt des Themas nur langsam
voran, weswegen nicht von einer zeithnahen Realisierung auszugehen ist. Vielmehr
ist es fraglich, ob es Uberhaupt gelingen wird alle MaBnahmen umzusetzen.

DarUber hinaus wurde ein Gutachten zur Ermittlung der Versickerungsféhigkeit der
Bdden im Bereich der Landeshauptstadt MUnchen, der Gemeinde Neubiberg
sowie den anderen betroffenen Gemeinden in Auftrag gegeben. Es soll feststel-
len, ob die Versickerungsfahigkeit der Béden die Umsetzung von MaBnahmen aus
dem Hochwasserschutzkonzept Uberhaupt erlaubt.

Bis auf Weiteres sind die entsprechenden Fléchen weiterhin als Uberschwem-
mungsgebiete zu sichern und von Bebauung frei zu halten. Dies wurde im vorlie-
genden Strukturkonzept entsprechend berUcksichtigt.
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INTERKOMMUNALES STRUKTURKONZEPT HACHINGER TAL

FNP Minchen

2.4 Flachennutzungsplan

Die beiden Fldchennutzungspl@ne mit jeweils integriertem Landschaftsplan sind
nachfolgend kurz erlGutert und in Abb. 6 und Abb. 7 dargestellt.

Iwischen Autobahn im Westen, der S-Bahnitrasse im Norden und der heutigen
Unterhachinger StraBe im Osten sind mit Ausnahme der Ver- und Enfsorgungsflé-
che (heutige Kompostieranlage) landwirtschaftliche Fldchen dargestellt. Diese
werden getfrennt durch eine geplante neue FUhrung der Unterhachinger StraBe.
Die Bereiche westlich dieser neuen StraBenfUhrung bis zur Autobahn sind darGber
hinaus als Fidchen, auf denen auch MaBnahmen zur Aktivierung von Grin erfor-
derlich sind, dargestellt. Zusatzlich verlduft in diesem Bereich eine Uberregionale
GrUnvernetzung.

Nordlich der S-Bahn-Trasse sind Fidchen fUr Friedhofsnutzung und allgemeine und
sonstige Grunfldchen dargestellt.

Ostlich der Unterhachinger StraBe befindet sich ein Reines Wohngebiet und direkt
am BahnUbergang ein kleineres Gewerbegebiet.

Sudlich der Bahnlinie und &stlich der Unterhachinger StraBe sieht der FNP haupt-
sAchlich Wohn- und Mischgebiete vor, die im Osten von 6kologischen Vorrangfla-
chen entlang des Hachinger Bachs begleitet werden. Eine allgemeine Grinfl&che
frennt die Wohngebiete von dem am sUdlichen Stadfrand gelegenen Sonderge-
biet fUr Brauereiverlagerung. Dieses zieht sich nach Siden bis ins Gemeindegebiet

von Neubiberg.
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Abb. 6:  Ausschnitt Fidchennutzungsplan LH Minchen (Stand: April 2017)



In Neubiberg erstreckt sich das Sondergebiet zur Brauereiverlagerung weiter nach
SUden und grenzt an die Gewerbe- und Gemeinbedarfsfldchen (Grundschule)
nordlich der StraBe ,,Am Hachinger Bach" an. Dazwischen ist ein schmaler Strei-
fen Grinflédche (Verkehrsbegleitgrin) vorgesehen. Die im Westen an die Sonder-
gebietsfldche anschlieBende Ausgleichsfldche war fur die urspringlich geplante
Verlagerung der Brauerei vorgesehen.

Zwischen der Autobahn, ihrem Zubringer und der Unterhachinger StraBe zeigt der
Fldchennutzungsplan von Neubiberg eine offentliche Gronfladche. Zwischen der
Autobahn und dem Dorfgebiet Unterbiberg bzw. den zugehorigen privaten Grin-
fldchen sind landwirtschaftliche Fldchen dargestellt. Entlang des Hachinger Bachs
ist im Fli&chennutzungsplan das vorléufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet
dargestellt.

Westlich der Autobahn und nérdlich der Anschlussstelle ist eine FiGche fUr die
Landwirtschaft (das sog. Kapellenfeld), im SUden ist das Sondergebiet Campeon
mit seinen umgebenden Grunfldchen dargestellt.
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Abb. 7:  Ausschnitt Fldchennutzungsplan Neubiberg (Stand: Mérz 2016)
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Entwicklungen in
Minchen

Entwicklungen in
Neubiberg

2.5 Aktuelle Flachennutzung und geplante
Entwicklungen

Die Karte zur aktuellen FI&chennutzung zeigt neben den in den beiden FiGdchen-
nutzungspldnen dargestellten, aktuellen Gebietskategorien auch aktuelle, in
Planung oder Umsetzung befindliche Entwicklungen im Untersuchungskontext.
Hierbei handelt es sich auf MUnchner Flur um:

. Wohnbauentwicklung an der Hochdcker StraBe, fUr dieses Areal wurde be-
reits ein Bebauungsplan gesatzt (B-Plan Nr. 2045). Derzeit wird ein
Anderungsverfahren fUr den B-Plan durchgefihrt (B-Plan Nr. A57)

. Die Erweiterung der Wohngebiete zwischen der MUnchberger StraBe und
der Autobahn (FlurstGck Nr.: 805/1, 806,806/1, 806/2, 806/3, 807, 807/15,
807/16)

. Die in Prifung befindliche Erweiterung der Wohngebiete an der Carl-Wery-
StraBe Ecke Otto-Hahn-Ring

. Die geplante Erweiterung des MUnchener ,,Neuen SUdfriedhofs"

. Die in Prifung befindliche Verlagerung des Wertstoffhofs aus dem GE Per-
lach an die FasangartenstraBe

o Die aktuellen Entwicklungen und Uberlegungen um den U-Bahnhalt Neu-
perlach Sud

. Die geplante Erweiterung des Kerngebiets entlang der Carl-Wery-StraBe;

Hierzu wurde bereits ein Bebauungsplan gesatzt (B-Plan Nr. 57)

Auf Neubiberger Flur um:

. Erweiterung der Wohngebiete am sUdlichen Stadtrand von MUnchen, aller-
dings auf Neubiberger Flur entlang der GrenzstraBe

. Die nérdlich des Ortskerns von Unterbiberg geplante Erweiterung der Wohn-
gebiete

. sUdliche Gewerbeerweiterung des Campeon

Das Hachinger Tal wird im Westen und Osten groBtenteils von Wohngebieten und
Mischgebieten flankiert. Im SGdosten grenzt das Areal der Universitét der Bundes-
wehr in Neubiberg an das Untersuchungsgebiet unmittelbar an. Im SUdwesten
des Untersuchungsgebietes, in der Nahe zum S-Bahnhaltepunkt Fasangarten liegt
der Campeon-Gewerbepark, welcher von einer 6ffentlich zugdnglichen, privaten
Grunfldche umschlossen wird.

geplante Wohsiedlung
(B-Plan 2045)
geplante
Wohnbauentwicklung

ggf. Verlagerung
Wertstoffhof Perlach

I
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i |
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: Wohngebiet
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1
how P

Wohnbauentwicklung

Erweiterung Kerngebiet/
Wohnen /Gewerbe (B-Plan
57-cl)

laufende Planung SWM
U-Betriebshof ggf. inkl.
Héhefreimachung
Rotk&pchenstr.

geplante
Wohnbauentwicklung

Infineon Erweiterung
Gewerbe

Abb. 8: Geplante Entwicklungen
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2.6 Griun- und Freirdume

Die Grun- und Freirdume machen einen groBen Teil der untersuchten Fidche aus
und bestehen Uberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Fldchen. DarUber
hinaus befindet sich im Norden der ,,Neue Sudfriedhof" mit einer mdglichen, sGd-
lich davon liegenden Erweiterungsfldche, welche derzeit ebenfalls noch landwirt-
schaftlich genutzt wird. Diese FI&chen sind durch Feldgehdlze, alte Alleestrukiuren
und Randeingrinungen zur Autobahn raumlich gegliedert.

In unmittelbarer Nahe des Friedhofs und seiner Erweiterungsfléche liegt beidseits
der FasangartenstraBe eine Kleingartenanlage.

Zwischen Neubiberg und MUnchen verlduft in Ost-Westrichtung ein schmaler
GrUnstreifen, welcher ebenfalls hauptsdchlich landwirtschaftlich genutzt wird und
bisher fir mégliche Infrastrukturprojekte wie die SiUdanbindung Perlach freigehal-
ten wurde.

Eine groBere o6ffentlich zugdngliche, private Grinfldche befindet sich um den
Campeon-Gewerbepark.

In SUGd-Nord-Richtung verléuft der Hachinger Bach von Unterbiberg nach Perlach.
Entlang des Hachinger Bachs befinden sich siedlungsnahe Grinfl&dchen, welche
als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen sind (Gebiete um den Hachinger Bach
von der Stadtgrenze bis zur HolzwiesenstraBe, LSG-00120.12). Teilweise sind in die-
sem Bereich auch FiGchen, die in der Bayerischen Biotopkartierung als Biotop kar-
tiert wurden. Zwei dieser Biotope (Biotop Nr. M-0529-001, M-0529-002) sind nach
§30 BNatSchG / Art. 23 BayNatSchG gesetzlich geschUtzte Biotope. Weitere Bioto-
pe befinden sich entlang der FasangartenstraBe, 6stlich des Campeon-Parks und
im Bereich des Neuen Sudfriedhofs.

Im SUden grenzt an das Untersuchungsgebiet der ehemalige Militarflugplatz an.
Dieser wurde inzwischen zum Landschaftspark Hachinger Tal umgewandelt und
stellt ein wichtiges Naherholungsgebiet fUr die Bevdlkerung dar. Westlich des Un-
tersuchungsgebiets liegt unmittelbar nach der trennenden Bahnlinie der Perlacher
Forst, dem als Kaltluftentstehungsgebiet auch eine hohe klimadkologische Bedeu-
tfung zukommt.
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SAP

Héhenfreimachung &
Minchner Lé6sung

Haupt- und
Nebenverbindungen

2.7 KFZ-ErschlieBung

Zur verbesserten Anbindung des Gewerbegebiets Perlach und vor allem fir eine
verkehrliche Entlastung der Ortsdurchfahrt Unterbiberg bestehen langjdhrige Pla-
nungen fUr eine mdgliche ,,SUdanbindung Perlach” (SAP), welche entlang des
GriUnstreifens zwischen Neubiberg und Mdnchen verlaufen kdnnte.

Aufgrund der schwierigen Umsetzung hat der Stadtrat der LH MUnchen im Jahr
2013 beschlossen, dass eine alternative Planung fUr die SGdanbindung Perlach
erstellt werden soll. Diese Planung geht im ersten Schritt von einer Héhenfreima-
chung der BahniUbergdnge und der Verlegung der Unterhachinger StraBe aus.
Hierzu wurden in einer Machbarkeitsstudie drei verschiedene Varianten der Stre-
ckenfUhrung befrachtet. In allen drei Varianten wird die derzeitige BahniUberfih-
rung an der Unterhachinger StraBe fUr den KFZ-Verkehr geschlossen. Die Querung
der Bahnschienen fUr den MIV soll weiter westlich an der FasangartenstraBe ge-
wdhrleistet bleiben. Die StreckenfUhrung der drei Varianten I&sst sich anhand der
Abbildung 11 ablesen. Im Rahmen der Verkehrsuntersuchungen konnte festge-
stellt werden, dass sich alle drei Varianten eignen und sich ihre Bewertungen ledig-
lich geringfigig unterscheiden. Daher ist eine Umsetzung aller Varianten denkbar.
Das Gutachten kommt zum Schluss, dass Variante 2 in der Umsetzung leicht zu
bevorzugen ist.

Im zweiten Schritt der Machbarkeitsstudie wurde die sogenannte ,MUnchner L&-
sung" zur verbesserten ErschlieBung des Gewerbegebiets Perlach untersucht. Die
MUnchner L&sung ist als VerbindungsstraBe zwischen der Unterhachinger StraBe
und der Unterbiberger StraBe geplant. Diese Verbindung kann dem Gutachten
zufolge zu einer verkehrlichen Entlastung der Weidener StraBe fUhren und somit die
ErschlieBungsfunktion fur das Gewerbegebiet im SUGden von Perlach weitgehend
Ubernehmen (vgl. Abb. 12). Eine Kombination von MUnchner Lésung und Hohenf-
reimachung wirde insgesamt zu einer deutlichen Verbesserung der verkehrlichen
Situation in diesem Bereich fUhren. Die MUnchner Losung kann hierbei als vorgezo-
gene MaBnahme ohne die Hohenfreimachung realisiert werden.

Das bestehende StraBennetz im Untersuchungsgebiet wird nachfolgend erldutert.
Zu den HauptverkehrserschlieBungen fUr den KFZ-Verkehr z&hlen in Nord-SUd-Rich-
tung die Unterhachinger StraBe welche an die Ottobrunner StraBe anbindet und
die Carl-Wery-StraBe welche in die Fritz-Erler-StraBe und AuBere HauptstraBe (in
Neubiberg) Ubergeht. In Ost-West-Richtung stellt die StandlerstraBe eine Hauptver-
bindung fUr den KFZ-Verkehr dar.

Neben den genannten Hauptverbindungen gibt es wichtige Nebenverbindun-
gen. Zu diesen zdhlen in MUnchen die Unterbiberger StraBe, die Weidener StraBe,
die BayerwaldstraBe, die NailastraBe sowie die FasanengartenstraBe. FUr Neubi-
berg ist die ZwergerstraBe und in westlicher FortfGhrung die (mangels SAP inner-
ortlich gefUhrte) OrtsverbindungsstraBe bis zur Unterhachinger StraBe zu nennen.




Abb. 13: KFZ-ErschlieBung
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2.8 Offentlicher Nahverkehr (OPNV)

Innerhalb des Untersuchungsgebiets befinden sich vier S-Bahn Haltestellen (Fas-
angarten, Fasanenpark, Perlach, Neuperlach Sud) sowie drei U-Bahn Haltestellen
(Neuperlach Zentrum, Therese-Giehse-Allee, Neuperlach SUd). Bei einem ange-
nommenen fuBl&dufigen Einzugsradius von 800 m pro Haltestelle ist keine fldchen-
deckende ErschlieBung des Gebiets mit OPNV gegeben. Im Bereich Unterbiberg
ergeben sich hierbei die gréBten VersorgungslUcken (vgl. Abb. 15).

Im Jahr 2014 wurde ein Gutachten zur ,,Verkehrsuntersuchung der Potentiale einer
zus@tzlichen Schienenanbindung im Landkreis MUnchen” erstellt. Ziel der Untersu-
chung war es die Potentiale zur schienengebundenen ErschlieBung der Universit&t
der Bundeswehr, des Technologie- und Innovationsparks, des Innovationscampus
in Ottobrunn/Taufkirchen ,,Ludwig Bélkow" und des Gewerbegebiets Taufkirchen/
Brunnthal Nord zu untersuchen. Untersucht wurden mogliche U- und S-Bahn Vari-
anten sowie mégliche Trambahn Verbindungen. Das Untersuchungsgebiet wird
von den im Gutachten angedachten Trambahnlinien gequert. FUr diese wurden
zwei unterschiedliche StreckenfUhrungen betrachtet: eine Verl&ngerung der Tram-
bahnlinie 17 von der SchwanseestraBe nach Taufkirchen und der Neubau einer
Trambahnlinie vom Ostbahnhof Uber die Oftobrunner StraBe nach Taufkirchen.
Das Gutachten hat jedoch festgestellt, dass beide LinienfUhrungen hinsichtlich des
Kosten-Nutzen-Verhdltnisses derzeit nicht rentabel sind.

Im Zeitraum zwischen 2001 und 2003 wurde vom MUnchner Verkehrs-Verbund eine
Machbarkeitsstudie zu einer méglichen Stadt-Umland-Bahn in MUnchen erstellt.
Eine Stadt-Umland-Bahn k&nnte Querverbindungen zwischen den Stadtteilen er-
moglichen und so unndtige Umwege Uber den Stadtkern vermeiden. Im Rahmen
dieser Studie wurden 14 Teilabschnitte hinsichtlich einer baulichen Umsetzung,
stédtebaulicher Integration, technischer Realisierung, des Betriebskonzeptes und
der Kosten untersucht. Der Teilabschnitt 14 verl@uft durch das Untersuchungsgebiet
und kdnnte daher relevant fir die weitere Planung sein. Die Machbarkeitsstudie
kam zu dem Schluss, dass die Umsetzung einer Stadt-Umland-Bahn grundsdtzlich
moglich ist. Die Umsetzung der Stadt-Umland-Bahn ist jedoch im Jahr 2004 auf-
grund finanzieller Engpdsse eingestellt worden. Im Jahr 2014 wurde wieder ein Ar-
beitskreis ins Leben gerufen, welcher weiter an dem Projekt arbeitet. Aufgrund der
immer noch nicht gelésten Finanzierung ist eine Umsetzung jedoch vorerst nicht
abzusehen.

@ Verkehrsuntersuchung der
Potentiale einer zusatzlichen
Schienenanbindung

im Landkreis Miinchen

Maogliche Untersuchungsvarianten
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Abb. 14: Potentielle neue Trambahnlinie
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Radverkehr

21

Die Gemeinde Neubiberg und die LH MUnchen besitzen jeweils eine eigene
Radwegekonzeption. Die Haupt- und Nebenrouten des Radverkehrs der Landes-
hauptstadt MUnchen und Neubiberg greifen teilweise an den Flurgrenzen nicht
ineinander, weswegen das Uberkommunale Netz [Uckenhaft ist. Zur verbesserten
Anbindung des Umlands an die LH MUnchen und als Erg&nzung der Haupt- und
Nebenrouten des Radverkehrs hat der Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum
MUnchen eine ,,Potentialanalyse Radschnellverbindungen in Minchen und Um-
land" erstellt. Radschnellverbindungen sind hochwertig ausgebaute Radwege fur
den Alltagsradverkehr mit einer Ladnge zwischen 5 und 20 km. Hierfur wurden 14 un-
terschiedliche Korridore festgelegt, welche sich als Radschnellverbindungen vom
Umland in das MUnchner Stadtzentrum eignen. Der Korridor 9 verl@uft durch das
Untersuchungsgebiet. Die Darstellung der Korridore in der Potentialanalyse sind
sehr weit gefasst und wenig konkretisiert. Ein geplanter Verlauf der Radverbindung
kann darUber noch nicht abgelesen werden. Derzeit wird nur der Korridor 3 als
Pilotprojekt weiter entwickelt. Im Rahmen der Erarbeitung des Strukturkonzeptes
wurde eine sinnvolle Konkretisierung der Radschnellwegeverbindung im Korridor
9 vorgenommen. Aus dem groBmaBstablichen Blickwinkel des Strukturkonzepts ist
eine FUhrung nur entlang der Bahnlinie, der Autobahn oder der Unterhachinger
StraBe sinnvoll.

p | L%
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Abb. 16: Mdgliche Trassen fUr Radschnellwege
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Qualitéiten

Potentiale

3.1 Qualitaten und Potenziale

Zu den besonderen landschaftlichen Qualit&ten im Gebiet z&hlen die &ffentlichen
GrUn- und Freifldchen sowie die Freifldchen des Regionalen Grinzugs, die eine
wichtige Funktion fUr die Naherholung erfUllen. Als gestaltete Anlagen bieten der
»Neue Sudfriedhof", die Grinfldéchen um den Campeon Gewerbepark und derim
SUden angrenzende Landschaftspark Hachinger Tal fur Erholungsuchende hohe
Qualitaten. Ebenfalls prédgend fur das Landschaftsbild sind die Gehdlz- und He-
ckenfluren, welche sich vor allem in Nord-SUd-Richtung entlang der A8 und des
Hachinger Bachs sowie in West-Ost-Richtung entlang des Zwergerwegs bzw. der
ZwergerstraBe erstrecken. Der Hachinger Bach bzw. seine Uferbereiche sind eben-
falls von hoher Qualitat fir das Gebiet.

Positiv zu bewerten im Bereich der Infrastruktur ist zum einen der gute Versorgungs-
grad mit &ffentlichen & privaten Schulen. Es befinden sich insgesamt acht Schu-
len im Untersuchungsraum, davon sind allein sechs Grundschulen. DarUber hinaus
befinden sich ein Gymnasium (Heinrich-Heine-Gymnasium) und die Europdische
Schule MUnchen im Gebiet. Einige U- und S-Bahnhaltestellen binden das Gebiet
an den 6ffentlichen Nahverkehr an. Insbesondere fUr die MUnchner Stadtteile Fa-
sanengarten, Perlach und Neuperlach ist weitgehend eine fuBldufige Erreichbar-
keit innerhalb der Siedlungsgebiete gewdhrleistet.

Neben den bestehenden Qualitéten im Gebiet gibt es Bereiche, welche beson-
dere Potentiale zur Entwicklung und Aufwertung bieten. Die im Norden liegen-
den Freifldchen beidseits der Unterhachinger StraBe weisen ein hohes Potential fUr
Siedlungserweiterungen auf. Gleiches gilt fUr die Freifldche zwischen Fasangarten
und Campeon-Park. Neben diesem Erweiterungspotential gibt es Fidchen, welche
durch eine Umstrukturierung aufgewertet bzw. umgenutzt werden kénnten. Auf
den Fldchen des Gewerbegebiets ,,Perlach SUd" und auf einer Fidche noérdlich
der Bahnschienen zwischen dem ,Neuen SUdfriedhof", FasangartenstraBe und
Unterhachinger StraBe wird ein langfristiges Potential zur Umstrukturierung bzw.
Neuordnung gesehen.



Abb. 17: Qualitéten und Potentiale
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Regionaler Griinzug &
Hochwasser

3.2 Defizite und Konflikte

Durch die S-Bahn-Trassen der Linien S7 und S3 und durch den Verkehr auf der A8
besteht eine hohe Larmbelastung in den umliegenden Gebieten. Dies ist beson-
ders negativ zu bewerten, wenn die Trassen an Wohnbaufldchen grenzen. Dar-
Uber hinaus stellen Gleisetrassen ein schweres bzw. nur an bestimmten Punkten
zu Uberwindendes Hindernis dar, wodurch eine deutliche Trennung zwischen den
nérdlichen und sudlichen sowie durch die Autobahn auch zwischen den &stlichen
und westlichen Gebieten entsteht. Ebenfalls durch die bestehende Kompostieran-
lage stdlich des ,,Neuen SUdfriedhofs" entstehen Konflikte mit den umliegenden
Fldchen. Durch den Betrieb der Anlage entstehen Belastungen der Umgebung
durch Larm- und Geruchsemissionen. SUdlich der Kompostieranlage wird eventu-
ell ein Wertstoffhof angesiedelt, wodurch die Belastungen noch verstérkt werden
kénnten.

Da der regionale Grinzug nur bebaut werden darf, wenn keine Einschréinkungen
hinsichtlich seiner Funktion entstehen, kann es in beiden potentiellen Siedlungser-
weiterungsfldchen (vgl. Kap 3.1: Qualitdten und Potentiale) zu Konflikien kommen.
Eine mogliche Bebauung reicht teilweise in den Grinzug hinein. Die potentiellen
Siedlungserweiterungsfl&ichen 6stlich der Unterhachinger StraBe liegen zum Teil in
den HQ-100-Gebieten. Es sind die Belange des Hochwasserschutzes bei der weite-
ren Planung zu berUcksichtigen.
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Gewerbe & Wohnen

Berechnung der
Wohneinheiten

Unterhachinger StraBe

Es sind drei unterschiedliche Konzepte erarbeitet worden, die sich in der Grund-
struktur dhneln und sich maBgeblich in den Details unterscheiden.

Entlang der Unterhachinger StraBe auf Neubiberger Flur sollen Flichen fUr eine
Gewerbeentwicklung ausgewiesen werden. Im Norden der Unterhachinger Stra-
Be auf MUnchner Flur soll Wohnentwicklung stattfinden. Aufgrund der zum Tell
bereits umgesetzten Wohnbauentwicklung an der Hoché&ckerstraBe und der in
diesem Konzept geplanten Wohnbebauungen entsteht ein Bedarf fUr einen zu-
satzlichen Grundschulstandort. In Neubiberg ist suddstlich der geplanten neuen
Gewerbeentwicklung eine Reservefldche fUr die Erweiterung der bereits beste-
henden Grundschule eingeplant. Die Wohn- und Gewerbegebiete werden durch
Eingrinung in die umliegende Landschaft eingebettet, um mdgliche negative
Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu minimieren. Zudem wird dadurch ge-
wdhrleistet, dass die Funktfion des Regionalen Grinzuges so gering wie mbglich
beeintrachtigt wird. Nérdlich der geplanten Wohnentwicklung, enflang der Un-
terhachinger Str. befinden sich zwei Fl&chen, welche feilweise noch anderweitig
genutzt werden. Diese sollen ebenfalls langfristig zu Wohngebieten umgewandelt
werden.

FUr die Kalkulation der Wohneinheiten der geplanten Wohngebiete wurde von
91m? pro Wohneinheit ausgegangen. Hierbei handelt es sich um einen fir Min-
chen Ublichen, rechnerischen Durschnittswert. Angesetzt wurden die 91m? auf
das Bruttobauland mit einer prognostizierten GFZ von 1,2 bis 1,4 der neuen Wohn-
gebiete. Erschlossen sind die Wohngebiete Uber das bestehende StraBennetz,
Uberwiegend Uber die Unterhachinger StraBe. DarGber hinaus sind aufgrund der
geringen Tiefen von ca. 80 Metern keine zusatzlichen ErschlieBungsstraBen not-
wendig. Die Versorgung mit 6ffentlichen Grinfldchen kann Uber die Eingrinung im
Randbereich der Baufldchen, den Regionalen Grinzug und Uber die geplanten
offentlichen Grinfldchen entlang des Hachinger Bachs abgedeckt werden. Die
Soziale Infrastruktur ist mit einer eigenen Fidche fur die Schule abgebildet. Darlber
hinaus wird angenommen, dass Befreuungseinrichtungen fir Kinder (Kindergar-
ten- und -krippen) als integrierte Einrichtungen innerhalb der Wohngebiete einge-
plant werden kénnen. Somit ist bei Ermitflung der moglichen Wohneinheiten das
Bruttobauland zugrunde gelegt worden und keine Berechnung fUr das Nettobau-
land durchgefUhrt worden.

Die Baufelder liegen am Siedlungsrand im Ubergang zum Regionalen Grinzug.
Daher ist im Ubergang von Stadt zur Landschaft eine moderate Geschossigkeit zu
empfehlen. Entlang der Unterhachinger StraBe wdre méglicherweise eine hdhere
Geschossigkeit vertraglich zu integrieren. Im Sinne der nachhaltigen Fldchennut-
zung sowie fur das Ziel der LH-MUnchen Wohnraum zu schaffen ist eine Bebauung
mit Mehrfamilienh&usern bzw. hochwertigen Geschosswohnungsbau zu bevorzu-
gen. Ein konkreteres Bebauungskonzept der FIdchen ist im weiteren Planungspro-
zess Uber Testentwirfe zu entwickeln.

Alle Konzepte gehen von einer Umnuztung der in Kap. 2.1 erl@uterten Sonderge-
bietsfldchen in Unterbiberg zu Wohnbaufldchen aus. Diese FlGchen bieten bei
einer GFZ von 1,0 das Potential zur Schafffung von rund 400 Wohneinheiten im
Siedlungsinnenbereich von Unterbiberg..

Alle erarbeiteten Konzepte sind darauf ausgelegt, dass sie mit und ohne einer H6-
henfreimachung im Bereich der BahnUbergdnge funkfionieren.

Im Fall der méglichen Hohenfreimachung der BahnUbergdnge wird ein Teil der
Unterhachinger StraBe nach Westen verlegt. Des Weiteren wird eine Querverbin-
dung in Ost-West Richtung zwischen Unterhachinger Str. und FasangartenstralBe
angelegt. Im SGden wird ebenfalls ein Teil der Unterhachinger StraBe auf Hohe der
Gewerbeentwicklung nach Westen verlegt. Die StraBe folgt der westlichen Kante
der Gewerbeentwicklung und stoBt anschlieBend auf den Zubringer zur A8.

Im Bereich des Kappellenfeldes zwischen Fasangarten und Campeon-Park soll zu-



kUnftig eine Gewerbefldchenentwicklung mit einer GFZ von 1,2 stattfinden.
Das mbgliche Gewerbegebiet gliedert sich r&umlich an den Campeon-
Park an und schafft dadurch eine sinnvolle bauliche Ergénzung mit hoher
verkehrlicher Lagegunst (S-Bahn, A8, Radwegeanbindung).

Die ,MUnchner L&sung" soll der ErschlieBung des Gewerbegebiets Perlach
dienen und dadurch zur Entlastung der Weidener StraBe fUhren. Sie ist als
VerbindungstraBe zwischen der Unterhachinger Str. und der Unterbiberger
Str. geplant.

Die Bereiche welche aufgrund des Hochwasserschutzes von Bebauung frei-
gehalten werden muUssen bieten sich als Ausgleichsfldchen fUr die Planung
an. Auch der GrUnstreifen zwischen Perlach und Neubiberg bietet groBe
Fldchen fur AusgleichsmaBnahmen. DarGber hinaus liegen &stlich der Auto-
bahn auf Hohe des Campeon derzeit landwirtschaftlich genutzte Fidchen,
Uber die der EigentUmer eine grundsdtzliche Bereitschaft gezeigt hat, diese
als Ausgleichs- bzw. Retentionsrdume zu nufzen. In wie weit diese hinsicht-
lich des Hochwasserschutzes sinnvoll genutzt werden kénnen, ist allerdings
noch nicht geklart.

Die wesentlichen Unterschiede in den Varianten sind:

. FUhrung der Unterhachinger StraBe

. Lage der MUnchner Lésung

. Lage der Schulstandorte

. Ausdehnung und Aufteilung der Wohnfladchen

. Ausdehnung und Aufteilung der Gewerbefl&dchen

Hochwasserschuiz

Unterschiede der
Konzeptvarianten



Gewerbe

Wohnen

Unterhachinger StraBe

41 Konzept A

In Neubiberg werden zwei neue Gewerbegebiete entlang des bestehenden Ver-
laufs der Unterhachinger StraBe angesiedelt. Westlich der Unterhachinger Str. be-
findet sich das GE 2 mit einer GréBe von ca. 2 ha. Dem gegenUber befindet sich,
Ostlich der Unterhachinger Str., das Gewerbegebiet GE 3 mit ca. 2,4 ha Flache.
Insgesamt entstehen dadurch 4,4 ha neue Gewerbefléche mit einer Geschossfla-
che von ca. 53.000 m2.

Die potenzielle Gewerbeentwicklungsfldche am Kapellenfeld, nérdlich des Cam-
peon-Parks, umfasst eine Fidche von ca. 11,9 ha. Zwischen der neuen gewerbli-
chen Entwicklung und dem bestehenden Wohngebiet am Fasangarten soll ein
Korridor als Trenngrin und als klimadkologischer Ausgleich von mindestens 100
bis ca. 200 Metern erhalten bleiben, damit ein unbebauter Korridor als Frisch-
luftschneise in Ost-West-Richtung verbleibt. Ob die klimdkologische Funkfion des
Korridors in dieser Ausprégung noch erfUllt werden kann, muss in einem externen
Gutachten geprift werden.

Entlang der Unterhachinger Str. entstehen drei Wohngebiete W1, W2 und W3. Zu-
letzt genanntes (W3) ist mit einer GréBe von ca. 0,8 ha und ca. 100-120 Wohn-
einheiten das kleinste Wohngebiet und das einzige auf Neubiberger Flur. Das
Wohngebiet W2 ist in drei Teilfldichen untergliedert und umfasst ca. 4,9 ha mit ca.
650 - 750 Wohneinheiten. Im Nordosten wird es durch die ,,MUnchner Losung" zer-
schnitten. Insgesamt werden dadurch (ohne dem nur langfristig entwickelbarem
W1) ca. 5,7 ha Wohnbaufl&dche mit ca. 750 - 870 Wohneinheiten geschaffen.
Nordlich des W2 entsteht der neue Schulstandort. Durch seine Lage kann die Schu-
le auch von den weiter nérdlich gelegenen Gebieten, welche zukUnftig zu Wohn-
gebieten umgenutzt werden sollen, gut erreicht werden.

Im Konzept ist die mdgliche Entwicklung im Hachinger Tal dargestellt, solite eine
Héhenfreimachung der Bahnlinie an der Unterhachinger StraBe nicht erfolgen. Die
entsprechenden Korridore fUr eine spatere Hohenfreimachung und Neutrassierung
der Unterhachinger StraBe sollten freigehalten werden. Aufgrund der umfangrei-
chen Entwicklungen im Hachinger Tal bekommt die Héhenfreimachung der Un-
terhachinger StraBe moglicherweise eine hdhere Dringlichkeit. Deswegen kann
es sich empfehlen, die Hohenfreimachung in diesem Zuge planerisch zu vertie-
fen und gegebenenfalls umzusetzten. Somit wird eine Aufwertung der gesamten
ErschlieBungsfunktion des Areals erreicht und eine Anbindung an die Innenstadt
und zu den neuen sozialen Infrastruktureinrichtungen maBgeblich verbessert. Die
Abbildung 19 zeigt das Konzept A mit einer moglichen Héhenfreimachung der
Unterhachinger StraBe in Form der Variante 1 der Machbarkeitsstudie.
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KONZEPT A
Zusammenfasssung
ohne WI:

Wohnen gesamt:

Fldche ca. 5,7 ha

WE ca. 750 - 870
Einwohner ca. 1700 - 2000

g _|-ﬁ:_!1@h.lw;;'. 7 Fa P =t
Gewerbe ostlich der A8 r ==y - 4
gesamt (Unterbiberg):
Fldche ca. 4,4 ha
GF ca. 53.000 m?

Gewerbe westlich der A8 ;
i

Gesamt (Kapellenfeld):
FlGche ca. 11,92 ha
GF ca. 143.000 m?

; i ca. 22000 m* 12 ;
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Gewerbe

Wohnen

Unterhachinger StraBBe

4.2 KonzeptB

In Neubiberg sollen entlang der Unterhachinger StraBe zwei Gewerbegebiete und
ein gemischtes Wohn- und Gewerbegebiet entstehen. Die Gebiete reichen weiter
nach Norden als in Konzept A, halten aber weiterhin ein Trenngrin zur LH MUn-
chen aufrecht, welches ggf. zur Umsetzung zukinftige Infrastrukturprojekte geeig-
net ware.

Westlich der Unterhachinger Str. erstreckt sich das gréBere der beiden Gewerbege-
biete mit ca. 2,2 ha Fidche. Auf der &stlichen Seite ist das kleinere Gewerbegebiet
und das gemischte Wohn- und Gewerbegebiet geplant. Das gemischte Gebiet ist
ca. 1,8 ha groB und bietet Platz fUr ca. 120-140 Wohneinheiten und einer GF fUr ge-
werbliche Nutzungen von ca. 11.000 m?. Hier steht die Mischung von attraktivem
Wohnen am Hachinger Bach und die Schaffung einer belebten Nachbarschaft
durch gewerbliche Nutzungen im Vordergrund. Die Verteilung zwischen Wohnen
und Gewerbe kann im weiteren Verfahren noch entsprechend den BedUrfnissen
angepasst werden. Allerdings bietet sich durch die &rtlichen Gegebenheiten an,
eine Wohnentwicklung zum Hachinger Bach und zur Schule auszurichten.

Das Gewerbegebiet am Kapellenfeld ist deutlich stérker nach SUden orientiert als
im Konzept A und erheblich kleiner in seiner Ausprégung. Durch eine moglichst
kompakte Ausprégung, die sich stark an dem bestehenden Campeon-Gewer-
bepark orientiert, verbleibt ein sehr groBziger unbebauter Korridor als Frischluft-
schneise und als Trenngrin zur nérdlich angrenzenden Wohnbebauung.

Das kleinste der drei Wohngebiete - W3 - ist mit einer GréBe von ca. 0,5 ha und ca.
70 - 80 Wohneinheiten etwas kleiner als in den anderen Varianten, aufgrund der
weiter nach Norden reichenden Gewerbefl&ichen. Hierdurch verbleibt eine groB-
zUgige grine Pufferzone zwischen Neubiberg und MUnchen. Der Abstand gewdhr-
leistet zudem einen ausreichenden Larmschutz zwischen der Wohnbebauung und
dem Gewerbegebiet. Auf MUnchner Flur liegt das Wohngebiet W2 mit ca. 4,4 ha
und ca. 600 - 700 Wohneinheiten. Dieses setzt sich aus drei Teilgebieten zusammen.
Westlich der Unterhachinger StraBe wird das Wohngebiet durch einen Grinzug
in Ost-West-Richtung im Bereich der nérdlichen Hochwasserschutzfldchen geteilt.
Ostlich an W2 schlieBt der Schulstandort an und reicht mit seinen Freiflédchen in das
Hochwasserschutzgebiet hinein. Da es sich hierbei jedoch nur um die Freifldchen
bzw. den Sportplatz handelt, ist dies umsetzbar.

Die MUnchner Losung ist entsprechend der Machbarkeitsstudie unmittelbar
nordlich des neuen Schulareals vorgesehen. Die im derzeitigen FNP dargestellte
GrUnfl&che wird fUr die Quartiersversorgung und als Abstand zum nérdlich angren-
zenden Wohngebiet in diesem Konzept beibehalten.

Konzept B zeigt, wie auch in Konzept A beschrieben, die Entwicklungen im Hachin-
ger Tal ohne Hohenfreimachung der BahnUbergénge.
Als Alternative ist in Abbildung 21 die Hohenfreimachung der BahnUbergdnge in
Form der Variante 1 der Machbarkeitsstudie dargestellt.

LT

Abb. 21: Konzept B (mit Hohenfreimachung Unterhochin.ge; StraBe)
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Abb. 22: Konzept B
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4.3 KonzeptC

Das westlich der Unterhachinger StraBe gelegene GE 2 reicht weniger weit in den
regionalen Grinzug hinein als in den beiden anderen Konzepten und ist mit ca. 1,4
ha etwas kleiner. Das Gebiet orientiert sich deutlich an den Abgrenzungen der bis-
herigen SO Fldche fur die Brauereinutzung. Das &stlich der Unterhachinger StraBe
befindliche GE 3 ist wie in Konzept A gestaltet.

Die Ausdehnung des Gewerbegebiets auf dem Kapellenfeld ist in dieser Variante
etwas kleiner und abgerundeter gestaltet, um sich in Anlehnung an die Gestal-
tung des Campeons in die Landschaft einzufigen. Dadurch reicht die Fidche nur
geringfUgig in den Regionalen Grinzug hinein und bietet mit 5,3 ha den gerings-
ten Anteil an Gewerbeentwicklungsfladchen.

Die Fladchen/KapazitGten der neuen Wohngebiete sind in dieser Variante am
Hochsten. Das Wohngebiet W3 auf Neubiberger Flur ist mit ca. 0,8 ha und ca.
100-120 Wohneinheiten das Kleinste. Das Teilgebiet des W2 &stlich der Unterha-
chinger StraBe wird in dieser Variante nicht von der MUnchner Lésung zerschnit-
ten, da diese weiter nérdlich, direkt am bestehenden ,,Mischgebiet/Kerngebiet",
entlangfUhrt. Hierdurch kann die MUnchner Losung als Hochwasserschutz fUr die
weiter nérdlich liegenden bebauten Fidchen dienen. Das W2 hat eine FiGdche von
3,5 ha mit ca. 800-200 Wohneinheiten und somit ca. 2100-2500 Einwohner. Der
Schulstandort liegt noch weiter nérdlich und reicht mit seinen Freifldchen in den
Regionalen Grinzug hinein.

Konzept C zeigt die Entwicklungen im Hachinger Tal ohne die Hohenfreimachung
an der Bahnlinie. Die entsprechenden Korridore fUr eine spdtere Hohenfreima-
chung und Neutrassierung der Unterhachinger StraBe sollfen auch in diesem Kon-
zept freigehalten werden.

Die alternative Hohenfreimachung (siehe Abbildung 23) der Bahnibergdnge er-
folgt wie in Variante 2 der Machbarkeitsstudie Uber die Fasangartenstrae. Ab der
BahnUberfUhrung fUhrt die Unterhachinger StraBe unterhalb des Schulstandortes
zurGck auf die ,bestehende FUhrung". Die FasangartenstraBe endet nérdlich an
der S-Bahn-Trasse. Die Verbindung von der FasangartenstraBe weiter nach Norden
erfolgt durch eine Querverbindung auf die Unterhachinger StraBe.
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Abb. 23: Konzept C (mit Hohenfreimachung Unterhachinger StraBe)
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Zusammenfasssung
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Abb. 24: Konzept C
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44 Vorzugskonzept

In diesem Konzept wurden die verschiedenen Elemente aus den vorhergehenden
Varianten zu einer aus Sicht der meisten Beteiligten bevorzugten Variante kom-
biniert. Es galt sowohl die Interessen der LH MUnchen und der Gemeinde Neubi-
berg sowie der Grundeigentimer zu berUcksichtigen. Das Vorzugskonzept zeigt,
wie auch in Konzept A beschrieben, die Entwicklungen im Hachinger Tal ohne die
Héhenfreimachung an der Bahnlinie. Abbildung 25 zeigt die mdgliche Hohenfrei-
machung an der Bahnlinie analog zu Konzept A.

Das Konzept sieht auf dem Kapellenfeld westlich der Autobahn die kurzfristig re-
alisierbare Gewerbefldchenentwicklung von 6,3 ha vor. DarGber hinaus stellt das
Konzept eine Gewerbefldchenerweiterung von weiteren 5,6 ha dar. Trotz dieser
maximalen Ausdehnung verbleibt einen Korridor fUr den Luftaustausch sowie als
Trenngrin zu den Wohngebieten am Fasangarten. Ob die klimdkologische Funk-
tion des Korridors in dieser Ausprdgung noch erfUllt werden kann, muss in einem
externen Gutachten geprUft werden. Das Gewerbegebiet beidseits der Unterha-
chinger StraBe entspricht in der Ausdehnung und Lage Konzept B. Das 6stlich ge-
legene GE4 wird als reines GE dargestellt, um die dringenden Bedarfe an Flichen
zu decken. Dies entspricht somit der letzten Beschlusslage des Gemeinderats von
Neubiberg. Aus stadt- und landschaftsplanerischer Sicht kann hier die Weiterver-
folgung einer gemischten Nutzung aus Wohnen und Arbeiten empfohlen werden.

Die Wohnbauentwicklung entspricht westlich der Unterhachinger StraBe dem Kon-
zept A. Ostlich der Unterhachinger StraBe wird in diesem Vorzugskonzept die Op-
fimierung der Wohnbaufléichen entsprechend Konzept C vorgeschlagen. Hierbei
wird die MUnchner Losung moglichst weit nach Norden gerUckt, um eine zusam-
menhdngende Wohnbauentwicklung zu erméglichen. Hierbei wird auf die im FNP
dargestellte &ffentliche Grinfladche verzichtet, da mit dem Hachinger Bach und
den begleitenden Grinfléchen inkl. der neuen Ausgleichsfléchen im Siden, groBe
attraktive Fl&ichen fUr die Quartiersversorgung angeboten werden kdnnen.

Im Rahmen der weiteren interkommunalen Entwicklung im Hachinger Tal sollte
auch detailliert untersucht werden, wie sich die Schaffung eines mdglichen Re-
tentionsraums auf den Neubiberger Flichen zwischen der Unterhachinger StraBe
und der Autobahn auf die Hochwasserschutzgebiete im Unterlauf des Hachingern
Bachs positiv auswirken wirde. Sollte es durch diese MaBnahme mdéglich sein,
diese Fldchen aus dem vorldufig gesicherten Hochwasserschutzgebiet heraus zu
nehmen, wirde sich hier eine Nufzung fir weitere Wohnbauentwicklung im Um-
fang von ca. 2,4 ha und ca. 300-400 Wohneinheiten ergeben. Durch solch eine
MaBnahme wdren vermutlich die Entwicklungsfldchen ndérdlich des historischen
Ortskerns von Unterbiberg ebenfalls fir ein Wohnbauentwicklung nutzbar.
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Abb. 25: Vorzugskonzept (mit Hohenfreimachung Unterhachinger StraBe)
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FAZIT - WEITERES VORGEHEN



Interkommunales
Verkehrskonzept

Héhenfreimachung
Unterhachinger StraBBe

Das vorliegende Strukturkonzept hat weitgehend die derzeit laufenden Planungen
im weiteren Kontext berUcksichtigt. Das Vorzugskonzept ist durch einen vertieften
Abstimmungsprozess mit allen relevanten Akteuren entstanden. Dies ist nicht zu-
letzt der reibungslosen Zusammenarbeit zwischen den unterschiedlichen Refera-
ten im Planungsreferat sowie der inferkommunalen Abstimmung zu verdanken.
Trotzdem konnten noch nicht alle Konflikte geldst werden. Dazu sind insbesondere
folgende vertiefte Untersuchungen bzw. Abstimmungen noch durchzufUhren:

Hochwasserschutz

Besonders relevant fur die Umsetzung des Vorzugskonzepts ist die Profung, in wie
weit HochwasserschutzmaBnahmen ausschlieBlich auf Neubiberger und MUnch-
ner Flur zu einer merklichen Verbesserung der Situation durch eine Hochwasser-
freilegung der betroffenen Fidchen im Unterlauf beitragen wirden und ob diese
technisch auch umgesetzt werden kénnte.

Da dies unabdingbare Voraussetzung fir eine Bebauung im derzeitigen festge-
setzten Uberschwemmungsgebiet wdre, gilt es dies vorab abschlieBend unter Ein-
beziehung der befroffenen GrundeigentiUmer und entsprechender Gutachter zu
kléren. Insbesondere ergdben sich hierbei Vorteile fir eine Nachverdichtung im
Ortsteil Unterbiberg sowie Moglichkeiten an ein HeranrlGcken der Bebauung an
den Hachinger Bach 6stlich der Unterhachinger StraBe. Dafir empfiehlt sich ein
Vertiefungsgutachten, ergénzend zum bereits vorliegenden Hochwassergutach-
ten einzuholen, besonders vor dem Hintergrund, dass das derzeitige Gutachten
zur Profung von HochwasserschutzmaBnahmen im Zusammenhang mit geringen
Grundwasserflurabstdnden sich erst in der Vorbereitung zur Vergabe befindet und
keine zeitnahen Ergebnisse vorliegen werden.

Verkehrsentwicklung im Untersuchungsraum

Wie im Kapitel 2.5 bereits dargestellt, befinden sich im Untersuchungskontext eine
Reihe weiterer Projekte und Planungen zur Siedlungsverdichtung in der Entwick-
lung. Um hierbei auf zukinftige Bedarfe der vertréglichen Verkehrsabwicklung
rechizeitig reagieren zu kdnnen, wird empfohlen ein interkommunales Verkehrs-
gutachten fUr den Bereich Hachinger Tal zu erarbeiten. Dies kann u.a. Loésungen
fUr die weiter steigende Verkehrsnachfrage im MIV - im Hinblick auf Arbeitsplatz-
prognosen der Region - vorschlagen. Dabei soll die heutige und zukUnftige Ver-
kehrssituation ermittelt und bewertet werden. Daraus IGsst sich dann ein langfristig
leistungsfahiges StraBennetz entwickeln, das auf die heutige kritische Larmsituati-
on fUr die Anwohner in Untferbiberg reagiert. Dabei kénnte es notwendig werden
nicht nur die Situation inferkommunal zu bewerten sondern auch interkommunal
entsprechende MaBnahmen umzusetzen.

Eine Enfwicklung von Wohnen und Gewerbe entlang der Unterhachinger Stro-
Be wird in den téglichen Verkehrsmengen, die Uber die Unterhachinger StraBe
in Richtung Zentrum und zurUck fahren, eine erhebliche Auswirkung haben. Die
Mehrbelastung ist allerdings in der Untersuchung einer moglichen Héhenfreima-
chung der Unterhachinger StraBe noch nicht bertcksichtig. Das Planungsreferat
hat aufgrund der bisher fehlenden Dringlichkeit zur Umsetzung eine Hohenfrei-
machung der Unterhachinger StraBe planerisch nicht weiter verfolgt. Nun haben
sich die Rahmenbedingungen gedndert, weswegen eine vertiefte Untersuchung
maoglichweise nun zum Schluss kommen wirde, dass durch die Realisierung des
Strukturkonzeptes eine Hohenfreimachung der Unterhachinger StraBe fUr eine ver-
frégliche Abwicklung des Verkehrs notwendig wird. Hierzu wird empfohlen eine
vertiefende Verkehrsuntersuchung durchzufUhren.



Die Konzepte haben verschiedene alternative Lagen und FUhrungen fUr die
MUnchner L&sung aufgezeigt. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ist die genaue
TrassenfUhrung zu konkretisieren. Im Sinne einer schlissigen Gesamtentwicklung for
das Hachinger Tal sollte dabei unter Einbindung aller st&dtebaulichen, landschafts-
planerischen und hochwasserschutztechnischen Aspekte sowie der Eigentumsver-
hdltnisse eine Losung entsprechend der Vorzugsvariante angestrebt werden.

Vorerst werden Planungen zu einer méglichen Sidanbindung Perlach nicht fort-
geseftzt. Trotzdem ist es aus verkehrsplanerischer Sicht notwendig und sinnvoll
den dafir vorgesehenen Korridor als Flidchenreserve fir mogliche, zukUnftige In-
frastrukturplanungen weiterhin freizuhalten. Somit wird die Option zum Bau einer
EnflastungsstraBe der Ortsdurchfahrt Unterbiberg (bzw. ergénzende, anderweitige
Infrastrukturprojekte des OPNVs) erhalten.

Die Notwendigkeit auf Neubiberger Seite ergibt sich insbesondere auch aus der
1996 getroffenen grundlegenden verkehrsplanerischen Entscheidung zur Ortser-
weiterung Unterbiberg im Bebauungsplan Nr. 52 der Gemeinde.

Im Bebauungsplan fir das Neubaugebiet, welches heute nahezu vollstandig be-
baut ist, wurde eine Verkehrsldsung mit einer primdren AuBenerschlieBung des
Ortsteils zugrunde gelegt. Durch sie war es moglich die durch die Ortserweiterung
auftretenden verkehrlichen Erfordernisse zu 16sen.

Die baurechtlich geschuldete und planerisch im BP-Verfahren 1996 vorgezeichne-
te Problem-L&sung kann bei schon realisierter Bebauung nicht mehr aufgegeben
werden, ohne im gleichen Zug eine andere tragfdhige, den I&rmschutztechni-
schen Erfordernissen an langfristig gesunde Wohnbedingungen im Siedlungsinnen-
bereich entsprechende Losung der Verkehrsthematik vorzusehen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Unter dem Gesichtspunkt der Siedlungsentwicklung im Hachinger Tal und der ad-
aquaten Versorgung der Bevélkerung mit 6ffentlichem Nahverkehr ware insbeson-
dere ein interkommunales Busnetz entlang der Unterhachinger StraBe von Vorteil.
Dies bietet zusatzlich die Moglichkeit derzeitige Licken im Netzangebot wie z.B.
am Sudfriedhof zu schlieBen.

DarUber hinaus wirde der Ausbau des schienengbundenen Nahverkehrs eine er-
hebliche Verbesserung der Verbindung zwischen der Stadt MUnchen und Neu-
biberg bieten. Auch im Sinne der bereits beschriebenen Pendlerprognosen fur
MUnchen wurde dies moglicher Weise eine nachhaltige Lésung darstellen, um
zukUnftige MobilitGtsdefizite zu mildern oder gar auszugleichen.

Die kUnftigen Fahrgast-Potentiale des Untersuchungsgebiets sollten gesondert,
ggf. grenzUbergreifend untersucht werden, um sie, in Abstimmung mit einem In-
terkommunalen Verkehrskonzept ,StraBe", bei den OPNV-Tréigern Landeshaupt-
stadt und Landkreis MUnchen die weitere Linien- und spdtere Angebotsplanung
des OPNV bericksichtigen zu kénnen.

Radwegekonzeption

Wie unter Kapitel 2.8 dargestellt greifen die Radwegekonzeptionen teilweise an
den Gemarkungsgrenzen zwischen LH MUnchen und der Gemeinde Neubiberg
nichtineinander. Im weiteren Planungsprozess sollte die Chance genutzt werden in
dem bereits laufenden inferkommunalen Entwicklungsprozess das Radwegeneiz
auf einander abzustimmen. Hierzu gehdrt auch die Entwicklung der Radschnell-
wegtrasse im Korridor 9 der moglicherweise in Zukunft die beiden Kommunen ver-
binden kann.

Gewerbeentwicklung

Im Sinne der Gemeinde Neubiberg und der Grundstuckseigentimer sollte eine
moglichst groBe und den Anforderungen enfsprechend anpassbare Fidche fur
eine gewerbliche Entwicklung auf dem Kapellenfeld erméglicht werden. Die dar-
gestellte GE-Flache nérdlich des Campeon-Gewerbeparks hat in einem mittleren

Minchner Lé6sung

SAP-Trasse freihalten



Umfang eine positive Bewertung im Abstimmungsprozess mit dem Regionalen Pla-
nungsverband erhalten. Aus naturschutzfachlicher und klimadkologischer Sicht ist
hierzu eine maximale Ausdehnung eines dort befindlichen Gewerbegebietfs noch
auszuloten.

Wohngebiete

Die Landeshauptstandt MUnchen bendtigt dringend Wohnraum. Die Realisierung
des vorliegenden Strukturkonzeptes kdnnte einen nicht unerheblichen Beitrag
dazu leisten. Im weiteren Planungsprozess sind Testentwirfe zu entwickeln, um eine
konkretere Vorstellung Uber Dichten und Geschossigkeit zu bekommen. DarUber
hinaus ist zu empfehlen fir ein Gebiet dieser GréBe einen stddtebaulichen Wett-
bewerb durchzuflhren um unterschiedliche Losungsmdglichkeiten diskutieren zu
kénnen. Der hohe Wohnfl&échenbedarf gilt auch fUr die Landkreisgemeinde Neu-
biberg. Dort leistet die mit der Gewerbefldchenentwicklung Neubibergs einher-
gehende Freigabe der bisherigen gewerblichen SO-Gebiete im Siedlungskontext
Unterbibergs fur Wohnungsbau einen wichtigen Beitrag, fehlende Wohnrauman-
gebote, gerade auch fur auf dem Wohnungsmarkt benachteiligte Bevdlkerungs-
gruppen, zu schaffen.

Soziale Infrastruktur

Erst in der weiteren Konkretisierung der Entwicklungsfl&chen ist eine abschlieBen-
de Bedarfsberechnung fur die soziale Infrastruktur in beiden Kommunen mdoglich.
Dabei wird sich die GroBe der erforderlichen Grundschule aus der Summe des
urs@chlichen Bedarfs durch die Planung sowie des bestehenden Bedarfs aus der
Umgebung zusammen setzen. DarUber hinaus l&sst sich in diesem Zuge abschlie-
Bend der konkrete Bedarf an KITAs ermitteln. Diese sind in den weiteren Planungen
und Konkretisierungen zu berUcksichtigen. Hierbei gilt es, den bereits heute beste-
henden Bedarf aus der Umgebung mit einzubeziehen, sofern dieser zum Zeitpunkt
der Realisierung vorhanden ist.

Freiraum- und Landschaftsentwicklung

Dem Hachinger Tal kommt durch den Regionalen Grinzug und der Frischluft-
schneise ein hohe stadtklimatische Bedeutung zu. FUr eine mdgliche Bebauung
in diesem Spannungsverhdlinis von Freiraum zum urbanen Raum sollte insbeson-
dere auf eine grine Abschirmung der neuen Siedlungsfldéchen zum Hachinger Tal
- auch zum Schutz des Landschaftsbildes - geachtet werden. Die Forderung einer
guten Durchgrinung der neuen Siedlungsgebiete, die Entwicklung eines hoch-
werfigen Wegenetzes und die Aufwertung der angrenzenden Landschaftsr&ume
fUr die Naherholung férdern eine Vertraglichkeit der Planung mit den Zielsetzungen
und Funktfionen des Regionalen Grunzugs. Die Etablierung einer Wegebeziehung
von Unterbiberg entlang des Hachinger Bachs als Verzahnung und Anbindung an
das Freifldchennetz mit der LH MUnchen sollte hierbei ein wichtiges Ziel sein.

Interkommunale Zusammenarbeit

Die regelmdBigen Abstimmungstermine mit dem Planungsreferat MUnchen und
der Gemeinde Neubiberg waren im Zuge der Erarbeitung des Strukturkonzeptes
sehr foérderlich fUr die Planung. Diese konstruktive und vor allem kollegiale Zu-
sammenarbeit sollte fur die weitere Umsetzung des Strukturkonzeptes fortgefUhrt



werden. Nur im Rahmen dieser engen Zusammenarbeit wird es moglich sein eine
schlUssige Gesamtentwicklung fUr das Hachinger Tal zu schaffen.

Trotz dieser wichtigen interkommunalen Zusammenarbeit sollten zeitnah in den po-
litischen Gremien die notwendigen Entscheidungen zu einer gesamtheitlichen Ent-
wicklung getroffen werden. Im Anschluss kann dann fUr Teilbereiche unabhdngig
und mit getrennten Zeitschienen agiert werden. DarUber kdnnten Teilfldchen auf
Neubiberger Flur frGhzeitig fUr eine gewerbliche Entwicklung bauplanungsrecht-
lich umgesetzt und somit beispielsweise die Umwandlung der SO-Fl&chen in Unter-
biberg in Wohnen voran getrieben werden. Wéahrend fUr die weitere Entwicklung
der Fldchen in der LH MUnchen noch die weiteren Untersuchung en zu Hochwas-
ser und ErschlieBung zu erarbeiten sind.
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