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Neubau eines Ruckgebaudes mit Studentenapartments oder eines Studentenwohnheims -
VORBESCHEID

Bauherr:

Aktenzeichen: 602-1.7-2019-2360-22

Vorbescheid
gemadl Art. 71 Bayerische Bauordnung (BayBO)

Eingang des Antrags am 01.02.2019

Bestandteil des Bescheids sind

- 1 Duplikatsplan, Nummer 2019-002360

- 1 Duplikatsplan "Baumbestand", Nummer 2019-002360

Der Vorbescheid erfolgt unter folgenden baurechtlichen Grundlagen:

Das Geviert zwischen Herzogstrale, Apianstralle Clemensstrae und Fallmerayerstrale ist
gepréagt von einer geschlossenen viergeschossigen Bauweise. Der riickwartige Bereich wird an
der nérdlichen Grenze des Baugrundstiicks gepragt von einer zweigeschossigen Bebauung
(RGB Clemensstralie 79), an der westlichen Grenze durch eine dreigeschossige Bebauung
(RGB HerzogstralRe 86) und an der 6stlichen Grenze durch eingeschossige Gebiude (RGB
Apianstralle 8). Der Bereich ist hinsichtlich der vorhandenen Nutzungen als Gemengelage mit
hohem Wohnanteil einzustufen. Das Geviert befindet sich im Denkmalensemble Nordschwabing
und enthalt zahlreiche Einzelbaudenkmaler. Es gilt die Baumschutzverordnung der Landes-
hauptstadt Minchen.

U-Bahn Linien U1/U2/U7 StraBenbahn Linien 16, 17, 18 Beratungszeiten im Servicezentrum: Internet:

Haltestelle Fraunhoferstrale Haltestelle Milllerstrae Blumenstr. 19, Erdgeschoss http://www.muenchen.de
U-Bahn Linien U1/U2/U3/U6/U7 Metrobus: Linie 52 Mo, Di, Do, Fr: 9:00 bis 12:00 Uhr
Haltestelle Sendlinger Tor Stadtbus: Linie 152 zusétzlich Di und Do: 13:30 bis 16:00 Uhr Fbl.:

Haltestelle Blumenstrale
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Die Fragen werden wie folgt beantwortet:

1 Art der baulichen Nutzung
Ist die beabsichtigte Nutzungsart bauplanungsrechtlich zuléssig?

a) Wohnen - Studentenapartments mit befristeten Mietvertragen

b) Studentenwohnheim (gewerblich) kann hierfir eine Befreiung vom Flachennutzungsplan
(allgemeines Wohngebiet) in Aussicht gestellt werden Im Bestand der umliegenden Bebauung
existieren bereits diverse gewerbliche Nutzungen (Buro, Einzelhandel, Gastronomie etc.)

Antwort zu Frage 1a:

Die Nutzungsart "Wohnen" in Form von Studentenappartments flgt sich in die hier vorlie-
gende Gemengelage ein und ist somit gemaR § 34 Abs. 1 BauGB planungsrechtlich zulédssig.

Antwort zu Frage 1b:

Die planungsrechtliche Beurteilung hinsichtlich der zuléssigen Nutzungsart erfolgt nach § 34
Abs. 1 BauGB. Die Darstellung Allgemeines Wohngebiet des Flachennutzungsplanes ist hier
faktisch nicht zutreffend. Die Situation vor Ort stellt sich als sogenannte Gemengelage mit
hohem Wohnanteil dar. Soweit mit "Studentenwohnheim (gewerblich)" ein Betrieb des Beher-
bergungsgewerbes also Boardinghouse oder Hotelbetrieb gemeint ist, flgt sich ein solcher
Betrieb in die vorhandene Nutzungsmischung nicht ein und ist planungsrechtiich unzuléssig.

2 Mal} der baulichen Nutzung

Ist der in den Planen dargestellte Neubau in seiner GréRRe bauplanungsrechtlich zulassig
(Breite, Tiefe, Hohe)? Die geplante Hohe entspricht der Nachbarbebauung des westlichen
Grundsticks (Brandwand Rickgebaude)

Antwort: Ja. Das in den Planzeichnungen dargestellte Vorhaben flgt sich hinsichtlich seiner
Gr6Re in die Eigenart der ndheren Umgebung ein und ist gemaR § 34 BauGB planungsrecht-
lich zulassig.

3 Kann eine Abweichung gemaf Art. 63 und Art. 6 BayBO wegen Nichteinhaltung von
Abstandsflachen (Uberdeckung der Abstandsflachen zwischen dem geplanten Neubau/Riick-
gebaude mit den Abstandsflachen des Bestandsgebaudes/Vordergebaude) in Aussicht
gestellt werden? Bei einem hilfeweisen Ansatz von H/2 Gberdecken sich die Abstandsflachen
nicht Eine ausreichende Belichtung und Beluftung sowohl des Bestandsgebdudes als auch
des Neubaus ist somit gewahrleistet. Durch den Neubau kommt es nicht zu einer zusétzlichen
Abstandsflachentberschreitung in Richtung der Nachbargrundstiicke.

Antwort: Ja. Eine Abweichung wegen Uberlagerung der Abstandsflachen zwischen dem Vor-
dergebdude und dem geplanten Rickgebaude kann in Aussicht gestellt werden. ;

Begrindung: :

Die ausreichende Belichtung und Bellftung zwischen den Gebauden ist gewahrleistet. Die
Uberlagerung der Abstandsflachen auf eigenem Grund ist geringfligig, nachbarrechtliche
Belange werden nicht beeintrachtigt.
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4 Kann eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis fir den Neubau in Aussicht gestellt werden?

Antwort: Das Vorhaben befindet sich in der Nahe von Baudenkmalern und innerhalb des
Ensemblegebietes Nordschwabing. Das in den Planen dargestellte Vorhaben ist denkmal-
schutzrechtlich ohne Einwand. Eine denkmalrechtliche Erlaubnis kann somit in Aussicht
gestellt werden.

Folgende Nebenbestimmungen werden in einer nachfolgenden Baugenehmigung festgesetzt:

Farbkonzept

Vor Ausflhrung der Malerarbeiten ist ein Farbkonzept mit Angabe der geplanten Farbvertei-
lung (z.B. in Form eines Fassadenplans), der Farbténe (z.B. durch Angabe der Farbnummern
des Farbenherstellers) und des Farbmaterials vorzulegen und durch die Untere Denkmal-
schutzbehérde abnehmen zu lassen. (Art. 6 BayDSchG).

S Die erforderlichen Stellplatze werden auf einem Grundstiick in der Nahe nachgewiesen

- Nutzung Wohnungen: Stellplatzbedarf 8 StPI.

- Nutzung Studentenwohnheim: Stellplatzbedarf 2 StPI. Zone Il nachzuweisen 75%,
herzustellen mind. 50%: mind. 1 Stellplatz bei Ablése 1 StPI. oder Herstellung 2 Stellplatze

Kénnen bei Verneinung Frage 1b (Befreiung Flachennutzungsplan) die dann je Wohnung
nachzuweisenden Stellplatze zum Teil abgelost werden? Wenn ja ist eine Ablése von 50% der
eiforderlichen Stelliplatze méglich?

Antwort: Die flr die planungsrechtlich zuléssige Wohnnutzung pflichtigen Stellplétze sind
grundsatzlich real nachzuweisen. Auf Art. 57 BayBO i.V. mit der Stellplatzsatzung der Landes-
hauptstadt Minchen wird verwiesen. Die Frage ob eine Ablése von 50% der Stellplatze még-
lich ist, kann pauschal nicht beantwortet werden. Eine Ablose fir Wohnen ist nur unter der
Voraussetzung méglich, dass die Unméglichkeit der Herstellung nachgewiesen wird.

6 Kann die Zustimmung zu den erforderlichen Féallungen geschutzter Bdume Nr:
06,12,16,17,18 gemé&R Plandarstellung in Aussicht gestellt werden?

Antwort: Entspricht das, im spateren Baugenehmigungsverfahren beantragte Vorhaben dem
Vorhaben dieses Vorbescheides, wird die Genehmigung zur Féllung fur folgenden, im Baum-
bestandsplan Nr. 2019-2360 bezeichneten Baumbestand in Aussicht gestellt (§§ 1 und 5 der
Baumschutzverordnung):

Nr. 16: Berg-Ahorn mit StU 100 cm; Nr. 17: Berg-Ahorn mit StU 134 cm: Nr. 18: Berg-Ahorn
mit StU 135 cm, Nr. 6: Zierkirsche mit StU 44, 59 cm
- im Plan rot markiert -

a. Als Ersatz sind 4 standortgerechte Laubb&ume ( der WKI. | und der WkI. I, Hochstamm,
4xv mB, Stammumfang 20/25cm) bis zur Bezugsfertigkeit, spatestens in der darauf folgenden
Pflanzzeit, neu zu pflanzen. Ausgenommen sind Trauer- oder Kugelformen und Obstb&dume.
Fur den Fall, dass eine ausreichende Ersatzpflanzung nicht erbracht werden kann, bleibt die
Forderung einer entsprechenden Ausgleichszahlung vorbehalten.

b. Unberthrt davon bleiben Festsetzungen eines genehmigten Freiflachengestaltungsplanes.
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Anforderungen der Unteren Naturschutzbehérde fur das Baugenehmigungsverfahren:

- Mit dem Bauantrag ist erneut ein Baumbestandsplan vorzulegen. Die Erhebung zum Baum-
bestand des Grundstiicks darf nicht &lter als zwei Jahre sein.

- Mit dem Bauantrag ist ein aktualisierter Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Auf dem Grundstiick sind die rdumlichen Verhaltnisse im Bereich des benachbarten schiit-
zenswerten Baumbestandes und des wertvollen Efeubehangs beengt. Daher ist dem Bauan-
trag ein gesonderter Baustellenabwicklungsplan vorzulegen.

Artenschutzrechtliche Hinweise:

Allgemeiner Artenschutz:

Mit der Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) gelten seit dem 01.03.2010
strengere Vorschriften des Al g e m e i n e n Artenschutzes fiir die Beseitigung und den
Ruckschnitt von Baumen und Strauchern. Ziel des Allgemeinen Artenschutzes ist es, den
Végeln in der Brutzeit zwischen dem 01. Marz und 30. September weder durch Fallungen
noch durch Schnittmafnahmen unnétig Nist- und Brutstatten zu entziehen. Betroffen sind
davon grundsétzlich erst einmal a | | e Straucher, Hecken und andere Gehélze, wie zum Bei-
spiel alterer Efeu im Stadtgebiet, unabhéngig von ihrem Standort, und zum Teil auch Baume.

Diese Baugenehmigung, auch wenn sie Fallerlaubnisse enthaiten soilte, hebt das Verbot fir
den Zeitraum 1.3. bis 30.9 nicht ohne weiteres auf. Nur wenn die Fallungen oder andere Ver-
anderungen im Gehdlzbestand im 6ffentlichen Interesse liegen und nicht zu einem anderen
Zeitpunkt oder auf andere Weise durchgefiithrt werden kénnen, kann beim Planungsreferat -
Untere Naturschutzbehérde ein Antrag auf Befreiung nach § 67 BNatSchG gestellt werden.

Die Beseitigung von geringfiigigem Gehélzbestand im Zusammenhang mit der Ausfﬂhrung
eines genehmigten Bauvorhabens ist ganzjahrig méglich.

Zur Klarung der Frage, ob es sich noch um geringfiigigen Gehélzbestand handelt oder ob
wegen o&ffentlichen Interesses doch einmal im Ausnahmefall ganzjahrig Veranderungen im
Gehdlzbestand méglich sind, wenden Sie sich bitte an das Referat fur Stadtplanung und Bau-
ordnung, Untere Naturschutzbehérde.

Dort kann dartiber hinaus fir den Fall, dass SchnittmaRnahmen trotzdem einmal im Zeitraum
Marz bis September als unaufschiebbar erscheinen, ein Antrag auf Befreiung (§ 67 '
BNatSchG) bei der Unteren Naturschutzbehérde gestellt werden. Hier werden jedoch strenge
Malstabe angelegt. Erfolgsaussichten bestehen nur, wenn ein Uberwiegend éffentliches Inter-
esse an der Manahme besteht oder Nachweise vorgelegt werden kénnen, mit denen eine
unzumutbare Belastung belegt werden kann und die Abweichung von den naturschutzrechtli-
chen Standards auch noch mit den Belangen des Naturschutzes vereinbar ist.

Besonderer Artenschutz:

Der oben erlduterte Allgemeine Artenschutz ist nicht zu verwechseln mit dem schon seit Jah-
ren geltenden Be s ond e re n Artenschutz in § 44 Bundesnaturschutzgesetz.

Dieser verbietet die Zerstérung tatsachlich vorhandener oder regelmaRig benutzter Brut- oder
Nistplatze, z.B. das Nest der Amsel in der Hecke, die Spechthoéhle im Baumstamm, die von
Fledermdusen regelméaRig benutzte Baumhéhle, die nistenden Spatzen in den Mauernischen.
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Alle européischen Vogelarten sind nach der europédischen Vogelschutzrichtlinie und dem Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders oder sogar streng geschutzt. Es dirfen daher
MaRnahmen an Gehélzen (Baume, Straucher, alterer Efeu, etc.) nur dann vorgenommen wer-
den, wenn keine Végel oder von ihnen belegte Fortpflanzungs- und Ruhestéatten dadurch
beeintrachtigt werden kénnen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1, 2, 3 BNatSchG).

Dies gilt vor allem in der jahrlichen Hauptbrutsaison von Mitte Mérz bis Mitte Juli, kann aber
auch auRerhalb dieses Zeitraumes einmal von Bedeutung sein. So kénnen sich etwa auch die
- wie die Végel besonders geschitzten - Flederméause regelméaRig, auch in den Herbst- und
Wintermonaten, in Baumen mit Héhlungen aufhalten. Vergewissern Sie sich bitte eigenverant-
wortlich unmittelbar vor Durchfihrung der genehmigten Baumafnahmen, ob belegte Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten berihrt sind.

Vermeiden Sie bitte grundsétzlich Stérungen in der Brutsaison gerade auch im Zusammen-
hang mit dem Abbruch, Neubau oder Sanierung von Gebduden. :

Wenn die Durchfiihrung einer beeintrachtigenden MaRnahme dennoch unvermeidbar ist,
bendtigen Sie, um ein behérdliches Einschreiten (Baueinstellung, etc.) zu vermeiden noch vor
Beginn der Baumalnahme eine Ausnahmegenehmigung (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) durch die
daflr zusténdige Héhere Naturschutzbehérde, der Regierung von Oberbayern (Maximilianstr.
39, 80534 Minchen, Tel. 2176-0).

Damit vermeiden Sie auch, sich bei Durchfihren der MaRnahme strafbar zu machen oder
gegen Vorschriften des Ordnungswidrigkeitenrechts zu verstoRen (§ 69, § 71 BNatSchG).

Bei Fragen zum allgemeinen und zum besonderen Artenschutz steht das Servicezentrum des
Planungsreferats oder der Landesbund fir Vogelschutz Minchen gerne zur Verfligung.

Hinweise:

Der Vorbescheid und damit seine Bindewirkung bezieht sich nur auf die im Antrag gestellten
Fragen und unter der Voraussetzung, dass alle Angaben und Darstellungen den tats&chlichen
Bestand wiedergeben. Alle tibrigen Belange oder Darstellungen, die erst in einem nachfolgen-
den Baugenehmigungsverfahren geprift werden, sind von der Bindewirkung nicht erfasst.
Dies gilt auch fur Anforderungen oder Einschrankungen, die aufgrund weiterer Rechtsvor-
schriften erfolgen.

Geltungsdauer:

Dieser Bescheid gilt drei Jahre. Die Geltungsdauer kann auf schriftlichen Antrag um bis zu
zwei Jahre verléngert werden (Art. 71 Satz 2 und 3 BayBO). Der Verldngerungsantrag muss
vor Ablauf der Geltungsdauer im Referat fur Stadtplanung und Bauordnung eingegangen sein.

Nachbarwirdigung:

Die Nachbarn FI. Nr. 443/6, 443/8 und 443/16, haben den Eingabeplan des Vorbescheides
nicht unterschrieben. Mit Beantwortung der Fragen zum Vorhaben werden nachbarrechtlich
geschitzte Belange nicht beeintrachtigt; insbesondere werden keine Befreiungen oder Abwei-
chungen in Aussicht gestellt, die nachbarrechtlich von Bedeutung sind.
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Den o. g. Nachbarn wird eine Ausfertigung dieses Bescheides férmlich zugestellt. Die Nach-
barn haben die Méglichkeit, entsprechend der Rechtsbehelfsbelehrung gegen den Bescheid
Klage einzulegen.

Kosten:

Fur diesen Bescheid werden Gebiihren und Auslagen gemaR beiliegender Kostenrechnung
erhoben. Die Kostenrechnung ist Bestandteil dieses Bescheides. Die Kostenentscheidung
beruht auf Art. 1, 2, 5, 6 und 10 des Kostengesetzes (KG) und dem Kostenverzeichnis zum
Kostengesetz (KVz), siehe beigefligte Kostenrechnung.

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach seiner Bekanntgabe Klage bei
dem Bayerischen Verwaltungsgericht in Minchen, Postfachanschrift: Postfach 20 05 43,
80005 Miinchen, Hausanschrift: Bayerstr. 30, 80335 Miinchen, schriftlich oder zur Nieder-
schrift des Urkundsbeamten der Geschéftsstelle dieses Gerichts erhoben werden. Die Klage
muss den Kléger, die Beklagte (Landeshauptstadt Minchen) und den Gegenstand des Klage-
begehrens bezeichnen und soll einen bestimmten Antrag enthalten. Die zur Begriindung die-
nenden Tatsachen und Beweismittel sollen angegeben, der angefochtene Bescheid soll in
Urschrift oder in Abschrift beigefiigt werden. Der Klage und allen Schriftsatzen sollen Abschrif-
ten fUr die Gbrigen Beteiligten beigefligt werden.

Hinweise zur Rechtsbehelfsbelehrung:

- Durch das Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Ausfilhrung der Verwaltungsgerichtsord-
nung vom 22. Juni 2007 (GVBI Nr. 13/2007 vom 29.06.2007) wurde das Widerspruchsverfah-
ren im Bereich des Baurechts abgeschafft. Es besteht keine Méglichkeit, gegen diesen
Bescheid Widerspruch einzulegen.

- Die Klageerhebung durch einfache E-Mail ist unzuldssig. Seit 01.05.2016 kann die Klage
beim Bayerischen Verwaltungsgericht Miinchen elektronisch eingereicht werden. Die techni-
schen und formalen Voraussetzungen zum elektronischen Rechtsverkehr sind im Internet zu
finden unter www.vgh.bayern.de.

- Eine Klage, die sich allein gegen die Héhe der Kosten richtet, hat keine aufschiebende Wir-
kung (§ 80 Abs. 2 Ziffer 1 VWGO). Es besteht jedoch die Méglichkeit, beim Bayerischen Ver-
waltungsgericht Minchen (Anschrift s.0.) Antrag auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung
der Klage zu stellen (§ 80 Abs. 5 Satz 1 VwGO).

Bei der Anforderung von 6ffentlichen Abgaben und Kosten (§ 80 Abs. 2 Ziffer 1 VwWGO) ist der
Antrag nach § 80 Abs. 5 VWGO an das Bayerische Verwaltungsgericht Miinchen nur zulassig,
wenn die Landeshauptstadt Minchen, Referat flr Stadtplanung und Bauordnung, Hauptabtei-
lung 1V, Lokalbaukommission einen Antrag auf Aussetzung der Vollziehung ganz oder zum Teil
abgelehnt hat oder Gber diesen Antrag ohne Mitteilung eines zureichenden Grundes in ange-
messener Frist sachlich nicht entschieden hat oder die Vollstreckung droht (§ 80 Abs. 6
VwGO).



Seite 7

Diese Antrage hemmen nicht den Lauf der Rechtsmittelfrist. D.h. nur eine Klageerhebung ver-
hindert, dass der Bescheid bestandskraftig wird.

- Kraft Bundesrechts ist bei Rechtsschutzantragen zum Verwaltungsgericht seit 01.07.2004
grundsatzlich ein Geblihrenvorschuss zu entrichten.

Mit freundlichen GriRRen

Anlagen

1 Kostenrechnung
Duplikatspléne (s. 0.)
Uberzahlige Unterlagen



