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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 25.03.2020 (SB)

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs (Seite 10 ff.)

A) Gelegenheit zur Information und AuBerung gemiR
§ 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Fir den Bebauungsplan Nr. 2121 wurde der Offentlichkeit geméaR § 13a Abs. 3 Satz 1
Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) wahrend der Zeit vom 12.09.2017 mit

26.09.2017 Gelegenheit zur AuRerung gegeben.

Wahrend der Zeit wurden AuBerungen vorgetragen, zu denen nachfolgend Stellung
genommen wird, soweit sie sich auf die Regelungs- und Darstellungsmadglichkeiten
des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2121 beziehen. Die insgesamt
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vorgebrachten Auerungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

1.

Grundsatzlich

Seitens einer Burgerin wurde das Vorhaben als ,tolles Projekt* bezeichnet. Es
wurde angeregt, dass der Stadtrat noch mehr innovativen Wohnhochhausern
zustimmen solle.

Stellungnahme:

Das begriinte Hochhaus ist ein erstes Pilotprojekt in der Stadt Mlnchen, welches
von der Hochschule Weihenstephan zu Forschungszwecken wissenschaftlich
begleitet wird. Die Erkenntnisse aus diesem Projekt, wie beispielsweise die
geeignete Pflanzenwahl, klimatische Auswirkungen, Kosten usw. sollen der Stadt
Munchen zur Verfugung gestellt werden, um kinftig weitere Vorhaben dieser Art
umsetzen zu kénnen. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung verspricht
sich von dem Vorhaben auch eine Vorbildwirkung fir weitere begriinte Gebaude
und kreativen Stadtebau.

Verzicht auf Umweltpriifung

Eine Umweltprufung sei dringend erforderlich, da der Arabellapark wegen seiner
Baudichte bereits heute bioklimatisch als prekar einzustufen sei.

Stellungnahme:

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a
BauGB, der im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung durchgefiihrt
werden kann.

Mit der Einfihrung dieser Vorschrift hat der Gesetzgeber den Gemeinden die
Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens im beschleunigten Verfahren an
die Hand gegeben mit der Zielsetzung, die Innenentwicklung zu stéarken und den
Flachenverbrauch zu reduzieren.

Die rechtlichen Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des § 13 a Abs. 1 Ziffer 1
BauGB liegen vor, da es sich im vorliegenden Fall um eine Mal3nahme der
Innenentwicklung handelt, nach dem eine bereits bebaute Flache innerhalb des
Siedlungszusammenhangs uberplant wird und die vorgesehene Neuplanung den
Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache nicht Uberschreitet. Durch das
Vorhaben wird auch keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden in
den Vorhabenplanen konkret die spateren Nutzungen festgelegt. Es ist daher
ausgeschlossen, dass damit Beherbergungsbetriebe, Einkaufszentren oder
grof¥flachiger Einzelhandel entstehen, die eine Einzelfallprifung nach dem UVPG
auslosen wurden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die rechtliche Anwendbarkeit des § 13a
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Abs. 1 Ziffer 1 BauGB seitens der Landeshauptstadt Minchen vollstédndig bejaht
wird.

Allgemein ist noch anzuflihren, dass alle relevanten Umweltbelange im Verfahren
gepruft werden und in die Planung einflieen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Grinausstattung
(Fassadenbegriinung, Begriinung der Dachterrassen, Ersatzpflanzungen von
Baumen, flachige Begrinung und Bepflanzung der Freiflachen) tragen im
Vergleich zur heutigen Situation zu einer Verbesserung der bioklimatischen
Situation bei. Ferner wird auf die Ausflihrungen unter Punkt 3. Versiegelung
verwiesen.

Versiegelung

Der Versiegelungsgrad von 100 % entspreche nicht dem Charakter des
Arabellaparks. Orientierungsmalfistab seien die Punkthduser zwischen Elektra-
und Denninger Stral3e.

Stellungnahme:

Der bisherige Versiegelungsgrad im Bestand liegt bei zirka 84 % des
Vorhabengebietes, der Anteil begrinter und bepflanzter Flachen bei zirka 16 %.
Die festgesetzte maximal zuldssige Grundflache flr das Hochhaus entspricht
einer GRZ nach § 19 Abs. 2 BauNVO von 0,5. Lediglich fur die Tiefgarage ist
eine Uberschreitung zuldssig, die das gesamte (100 %) Vorhabengebiet
umfassen darf (entspricht einer GRZ von 1,0). Diese unterbauten Bereiche sind
jedoch bis auf die ErschlieBungsflachen mit einem fachgerechten Bodenaufbau
zu Uberdecken und zu begrunen und zu bepflanzen. Die Vorhabenplanung sieht
begrinte und bepflanzte Flachen in einem Umfang von zirka 27 % des
Vorhabengebietes vor. Damit erhoht sich der Anteil der zwar unterbauten aber
dennoch klimatisch wirksamen Flachen um zirka 11 %. Das Hochhaus wird wie
die genannten Punkthauser kinftig von begriinten und bepflanzten Freiflachen
umgeben sein. Die unterirdische Versiegelung widerspricht somit dem Charakter
des Arabellaparks nicht.

MaR der Baulichen Nutzung

Es werde gefordert, die GFZ zu reduzieren, da diese mit 3,95 aullerhalb jeglicher
Malstabe fir Wohngebiete liege. Die ausgleichenden Freiflachen in der
Umgebung seien schon durch die Bebauung an der Elektra-, Daphne-,
Denninger-, Richard-Strauf3-Stra3e und der Parkstadt ausgenutzt und daher
nicht stichhaltig.

Stellungnahme:

Es handelt sich hierbei nicht um ein typisches Wohngebiet, sondern um ein
Wohn- und Geschéaftshaus, das im Zusammenhang mit den HVB-Tower und dem
Sheraton Munich einen stadtebaulichen Akzent setzen soll und als Bindeglied
zwischen den markanten Hochpunkten und dem benachbartem Areal ,Arabeska“
fungiert. Das geplante Hochhaus nimmt die amorphe Form der
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Nachbarbebauung auf und erganzt diesen Gebaudekomplex zu einem
stadtebaulichen Dreiklang. Die Uberschreitung der Obergrenze der
Geschossflachenzahl erfolgt daher aus stadtebaulichen Grunden. Um trotz der
vorgesehenen baulichen Dichte eine ausreichende und angemessene offentliche
Grunflachenversorgung zu sichern, werden auflerhalb des Planungsgebietes, im
Denninger Anger und damit im raumlichen Zusammenhang, MalRnahmen
beispielsweise zur Aufwertung der Gestaltung und Verbesserung der Nutzbarkeit
von Spielflachen erfolgen.

Hohenentwicklung

Die geplanten 16 Geschosse seien mit den umgebenden 5, 6 und 7 Geschossen
unvereinbar. Urspriinglich habe der Bebauungsplan Nr. 3¢ nur 3 Geschosse
vorgesehen. Fir den Arabellapark sei urspriinglich eine abfallende Baulinie von
West nach Ost geplant gewesen.

Stellungnahme:

Die H6henentwicklung des Objektes orientiert sich an den umliegenden
Hochpunkten des HVB Towers, des Sheraton Munich, des Arabellahauses sowie
an den norddstlich gelegenen Wohntirmen. Gemeinsam mit diesen Hochpunkten
entsteht ein Ensemble, welches den Charakter des Arabellaparks unterstreicht.
Gegenuber den identitatsstiftenden Hochpunkten Arabellahaus und HVB Tower,
die eine Héhe von etwa 70 m bis 98 m erreichen, ordnet sich das geplante
~-gruane” Hochhaus mit einer Héhe von 52 m deutlich unter. Die von West nach
Ost abfallende Hohenentwicklung bleibt somit auch weiter ablesbar. Lichtstudien
weisen nach, dass flr die umliegende Bebauung, ausreichende Belichtung der
bestehenden Raume gewabhrleistet ist.

Art der Baulichen Nutzungen

Bemangelt werde, dass die Wohnnutzung mit der umgebenden Blronutzung
unvertraglich sei.

Stellungnahme:

Die Kombination von Biro- und Wohnnutzung in einem Gebiet ist durchaus
erstrebenswert, da durch vielfaltige Nutzungen ein lebendiges Quartier entsteht.
Das Quartier wird durch die Arbeitsnutzung am Tag belebt und am Abend von
den Bewohnern aktiviert, wodurch auch die Infrastruktur wie Gastronomie oder
Einzelhandel profitiert. Im Arabellapark gibt es bereits ein breites Spektrum von
Nutzungen, wie beispielsweise die Wohnnutzungen entlang der Elektrastralie,
Buro- und Hotelgebaude entlang der Richard-Strauss-Strafte und
Gastronomieangebote. Das geplante Wohn- und Geschaftshaus mit
Beherbergungs- und Dienstleistungsbetrieben im Bereich der Blrogebaude greift
den Gedanken des durchmischten und lebhaften Quartiers auf und starkt somit
noch einmal den Charakter des Arabellaparks.
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7. Soziale Infrastruktur

Die soziale Infrastruktur sei mit dem bestehenden und bereits genehmigten
Wohnbevdlkerungszuwachs mehr als ausgelastet. Im Objekt selbst sei deshalb
hierflr Vorsorge zu treffen.

Stellungnahme:

Eine Unterbringung der sozialen Infrastruktur ist in dem geplanten Gebaude nicht
sinnvoll zu platzieren, da keine ausreichenden Flachen zur Verfligung stehen.
Die ursachlichen Bedarfe an Platzen fir die Kindertagesbetreuung kénnen durch
bestehende Einrichtungen aulerhalb des Planungsgebietes gedeckt werden.
Auch die Grundschule des Sprengels in der Stuntzstralde kann die Kinder aus
dem Bauvorhaben versorgen.

8. Grunplanung

Die totale Baumfallung sei angesichts der kurzlich beim Bau der ,Arabeska“
erfolgten Flachenrodung des uralten Baumbestandes nicht mehr zu akzeptieren.
Die zaghaft begrinte Fassade diene Alibi-Zwecken, da sie wegen der grof}
dimensionierten Fensterflachen viel zu schmal ausfalle. AuRerdem werde an der
Nordseite und verschatteten Westseite kaum etwas wachsen.

Stellungnahme:

Bei den Baumbestanden handelt es sich um junge und mittelalte Baume,
Altbdume sind nicht vorhanden. Insgesamt wurden im Rahmen der
Bestandserhebungen 16 Baume erfasst, wovon 10 Baume unter die
Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Munchen fallen. Der Verlust
dieser Baume kann Uber die festgesetzten Neupflanzungen von 16 Baumen
ausgeglichen werden.

Das geplante Gebaude muss mindestens 60 % begriinte Fassadenanteile
aufweisen. Derzeit werden in verschiedenen Versuchen, in Zusammenarbeit mit
der Hochschule Weihenstephan, die Pflanzenarten ermittelt, die den gegebenen
Anforderungen standhalten kénnen und dadurch das gewlinschte Bild auch
realisiert und erhalten werden kann. Auf der West- und Nordseite werden
entsprechend schattenvertragliche Pflanzen Anwendung finden.

B) Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB

1. Wasserwirtschaftsamt Miinchen, vom 11.12.2019

Gegen den Bebauungsplanentwurf bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht
keine grundsatzlichen Einwande.

Der vorhandene belastete Boden wird vollstandig entfernt. Dies wird unsererseits
begrufdt.

Niederschlagswasser soll Uber einen Schluckbrunnen versickert werden (S- 22.
Versickerung/Bewasserung und S. 28, Regenwasser). Dies ist nicht zulassig, da
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ein Brunnen bis in das Grundwasser reicht und das Regenwasser direkt in das
Grurdwasser eingeleitet wiirde. Es sollten Versickerungsanlagen entsprechend
den Vorgaben des DWA-Arbeitsblatts A 138 vorgesehen werden. Aul3erdem soll
die Fassadenbewasserung ber das Grundwasser abgedeckt werden, woflir ggf.
ein Wasserrechtsverfahren erforderlich werden kann.

Hinweis: aus wasserwirtschaftlicher Sicht ware eine Zisterne sinnvoll, in der das
Regenwasser gesammelt und dann fur die Fassaden- und Pflanzenbewasserung
verwendet wird.

Stellungnahme:

Das Entwasserungskonzept wurde unter Abstimmung mit dem
Wasserwirtschaftsamt angepasst. Das Regenwasser soll Uber einen
Regenwasserrickhalteraum mit integrierter Versickerung Uber Filterschichten
gefuhrt und dabei fur ein mindestens 20-jahriges Starkregenereignis ausgelegt
werden. Es soll ein Uberlauf in eine Versitzgrube fir 100-jahrige bzw. 20-jahrige
Starkregenereignisse vorgesehen werden, Uber die das Regenwasser vollstandig
auf eigenem Grund entwéssert wird. Es wird kein Uberlauf in die stadtische
Kanalisation vorgesehen.

Die Entnahme des Regenwassers zur Bewasserung der Fassadenbegrinung
soll Uber einen Entnahmebrunnen erfolgen, der auch fur Geothermie genutzt
wird.

Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege, Schreiben vom 17.12.19

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Eine stadtebauliche oder gestalterische Beeintrachtigung des in der Nahe
befindlichen, denkmalgeschitzten Blro- und Verwaltungsgebaudes nach Entwurf
von Walther und Bea Betz

(sog. Hypo-Hochhaus, D-1-62-000-8063) ist nicht zu erkennen.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des
Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiuhrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:
Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
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Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und an die Eigentimerin zur
Beachtung im Bauvollzug weitergeleitet.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 20.12.2019

Im Plangebiet befindet sich auf Flurstiick 206/10 und 206/30 eine Betriebsstelle
und eine umfangreiche Telekommunikationslinie der Telekom, die mit
Grunddienstbarkeiten im Grundbuch gesichert ist.

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass eine Verlagerung der Betriebsstelle fir
den Vorhabentrager kostenpflichtig ist und die von Stiden nach Norden
verlaufende Telekommunikationslinie (im beigefligten Lageplan rot
gekennzeichnet) zwingend in |hrer Lage verbleiben muss.

Einen Lageplan mit unseren eingezeichneten Telekommunikationsanlagen haben
wir beigefugt. Zeichen und AbklUrzungen im Lageplan sind in der darin
eingefiigten Legende zu entnehmen.

Der Ubersandte Lageplan ist nur fur Planungszwecke geeignet, ansonsten ist er
unverbindlich.

Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:
Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der
vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen
Grunden (z.B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir
Stralten- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u.a. Abschnitt 3 zu
beachten.

Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert
werden.

Bitte beteiligen Sie uns auch weiterhin am Planverfahren.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und an die Eigentliimerin zur
Beachtung bei der Planung und im Bauvollzug weitergeleitet. Dariiber hinaus hat
die Eigentimerin eine umfassende vertragliche Regelung mit der Deutschen
Telekom getroffen, in der auch die Kabeltrasse an der Westgrenze geregelt ist
und die Grundlage der Technikverlegung ist. Eine Festsetzung im
Bebauungsplan dazu ist daher nicht erforderlich.
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Beteiligung des Bezirksausschusses

Der betroffene Bezirksausschuss des Stadtbezirks 13 Bogenhausen wurde gemaR §
9 Abs. 2 und 3 (Katalog des Planungsreferates, Ziffer 6.1) der Bezirksausschuss-
Satzung im Rahmen der Beteiligung der Behérden am Bebauungsplanverfahren
beteiligt und hat mit Schreiben vom 04.12.2019 Gelegenheit zur Stellungnahme
erhalten. Er hat sich in der Sitzung am 14.01.2020 mit der Planung befasst und
folgende einstimmige Stellungnahme beschlossen:

.Der Bezirksausschuss 13 nimmt die Beschlussvorlage ohne Einwande zur Kenntnis.*

Vorbehaltlicher Satzungsbeschluss

Der Beschluss (siehe Ziffer 8. im Antrag der Referentin) ergeht unter dem Vorbehalt
einer erneuten Beschlussfassung, wenn wahrend der 6ffentlichen Auslegung
Bedenken oder Anregungen eingehen. In diesem Fall wird die Angelegenheit dem
Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung erneut zur Beschlussfassung vorgelegt.

Durchfiihrungsvertrag

Mit der Vorhabentragerin wurde ein Durchfihrungsvertrag abgeschlossen. In dem
Vertrag wurden u.a. Regelungen zu folgenden Themen getroffen:

Ubernahme der Planungskosten

Bauverpflichtung

Vereinbarungen zur Forderung des Wohnungsbaus
Bestellung von Dienstbarkeiten

Regelungen zur Herstellung und Pflege Fassadenbegrinung

Der Durchfuihrungsvertrag (Anlage 5) wird nachgereicht.

Offentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2121 und dessen Begrundung kann erst
durchgefiihrt werden, wenn die Sicherheit gemaR Durchflihrungsvertrag gestellt ist
sowie die zu bestellenden Dienstbarkeiten und Reallasten des
Durchfluhrungsvertrages an zunachst offener Rangstelle eingetragen sind,
unbeschadet der Verpflichtung, den Rechten die vereinbarte Rangstelle zu
verschaffen, oder eine Bestatigung des beglaubigten Notars vorliegt, dass die
Antrage beim Grundbuch unwiderruflich gestellt sind und dem beglaubigten Notar
aufgrund der Einsicht in das Grundbuch und in das elektronische Antragsverzeichnis
(Markentabelle) keine Umstéande bekannt wurden, die der rangrichtigen Eintragung
entgegenstehen.
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Der Bezirksausschuss des 13. Stadtbezirks hat Abdrucke der Sitzungsvorlage
erhalten.

Der Korreferentin, Frau Stadtratin Rieke und der zustandigen Verwaltungsbeiratin,
Frau Stadtratin Messinger, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Den AuRerungen aus dem Verfahren gemaR gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB
kann nur nach MaRgabe der Ausfiihrungen unter Punkt A des Vortrages entsprochen
werden.

Den Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs 2 BauGB kann nur
nach MalRgabe der Ausfiihrungen unter Punkt B des Vortrages entsprochen werden.

Die Stellungnahmen des Bezirksausschuss 13 Bogenhausen (Punkt C des Vortrages)
wird zur Kenntnis genommen.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Grinordnung Nr. 2121
fur den Bereich Arabellastral’e 26-28a, Gemarkung Bogenhausen, Flurstliicke Nr.
206/10, 206/29, 206/30 Plan vom 18.02.2020 und Text und die dazugehoérige
Begrindung werden gebilligt.

Dem Durchflhrungsvertrag mit Vorhabenplanen und allen Vertragsanlagen wird
zugestimmt.

Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, den Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2121 erst dann geman §
3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen, wenn die vertraglich vereinbarten Sicherheiten
und Grundbucheintrage bzw. Bestatigungen vorliegen.

Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2121 wird gemaf} § 10 BauGB als Satzung
erlassen. lhm wird die nachfolgende Begriindung beigegeben.

Dieser Satzungsbeschluss ergeht unter Vorbehalt einer erneuten Beschlussfassung
nur bei fristgerecht eingehenden Anregungen wahrend der 6ffentlichen Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB.

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Entwurf Satzungstext

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2121
der Landeshauptstadt Minchen

Arabellastralle 26-28a

Gemarkung Bogenhausen

Flurstiicke Nr. 206/10, 206/29, 206/30

(Teilanderung des Bebauungsplans Nr. 3c, 8. Teilbereich)

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Abs.1 und 12 des Bauge-
setzbuches (BauGB), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der
Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG) folgende Satzung:

§1
Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fur den Bereich Arabellastralle 26-28a (Flurstiicke Nr. 206/10, 206/29, 206/30) wird ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Griinordnung als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan der Landeshauptstadt Minchen vom
18.02.2020, angefertigt vom Kommunalreferat GeodatenService Minchen am ......
und diesem Satzungstext.

(3) Die vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten Teile des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 3c, 8.Teilbereich (MUAbI. 1973, S. 241) werden durch diesen Bebauungs-
plan Nr. 2121 verdrangt.

§2
Art der baulichen Nutzung

(1) Das Gebiet dient der Unterbringung eines Wohnhauses mit Dienstleistungs- und Beher-
bergungsbetrieben einschliel3lich der zugehoérigen Nebeneinrichtungen.

(2) Im Rahmen dieser Zweckbestimmung sind folgende Nutzungen allgemein zulassig

- Schank- und Speisewirtschaften inkl. Freischankflache im Erdgeschoss, entlang
der Arabellastralle

- Buro- und Verwaltungsnutzungen vom Erdgeschoss bis zum 4. Obergeschoss
(OG)

- Dienstleistungsbetriebe des Gesundheitssektors, wie z. B. Arzte sowie andere
Heilberufe, Therapieeinrichtungen vom 1. bis zum 4. OG

+  Fitnesscenter und Beherbergungsbetriebe mit maximal 90 Betten oder 70 Gaste-
zimmern vom 1. bis zum 4. OG

- Wohnungen vom 5. bis zum 14. OG
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« ein dem Wohnen zugeordneter Gemeinschaftsraum im 15. OG
+  Stellplatze
« eine Ortsvermittlungsstelle fur ein Telekommunikationsunternehmen

(3) Ein Empfangsbereich fir den Beherbergungsbetrieb ist im Erdgeschoss zulassig. Im 15.
OG sind lediglich Gemeinschafts- und Technikrdume sowie Gemeinschaftstreppenhauser
und -aufzugsanlagen zulassig.

§3

MaR der baulichen Nutzung

(1) Die festgesetzte Geschossflache kann von

a) den umlaufenden Kragplatten mit einer Tiefe bis zu 1,70 m (fir den Pflanztrog
und Revisionsgang)
b) einer Gemeinschaftsflache von 95 m?

Uberschritten werden.

(2) Die im Plan festgelegte Grundflache (GR) von 1.100 m? darf durch die in § 19 Abs. 4
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Gesamtgrundflache von insgesamt 2.197 m?
Uberschritten werden.

§4

Héhenentwicklung, Wandhéhe und Dachaufbauten

(1) Die im Plan festgesetzten Wandhéhen in Metern einschlief3lich der Attika bzw. Brustung
bei Dachterrassen als Hochstmal} beziehen sich auf den H6henbezugspunkt 523,70 m (.
NHN 2016.

(2) Die im Plan festgesetzte Wandhohe des 15. OG darf durch technische Dachaufbauten wie
z. B. Klimaanlagen und Be- und Entliftungsanlagen oder Aufzugsuberfahrten um bis zu
4,00 m Uberschritten werden, durch Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie um bis zu
1,00 m. Sie mussen um das Mal} ihrer H6he, mindestens jedoch 3,00 m von der
Gebaudeaullenkante zurlcktreten. Durch die Verkleidung der Dachaufbauten ist eine
Gestaltung im Duktus der Fassade sicherzustellen. Von der Verkleidung ausgenommen
sind Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie.

(3) Antennen- und Satellitenanlagen sind ausschlie3lich auf dem Dach des 15. OG zulassig
und mindestens um das Mal} ihrer HOhe von der AuRenkante der darunter liegenden
Dachflache zurlickzusetzen.

§5

Abstandsflachen

(1) Die Abstandsflachen werden zu den Nachbargrundstiicken Flur Nr. 206/7, 216 und
205/12, Gemarkung Bogenhausen jeweils auf die Grundstlicksgrenze bzw. zur
Strallenmitte verklrzt.
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§6

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

(1) Eine Verglasung von Loggien ist unzulassig.

(2) Die Baugrenze kann auf der Westseite zwischen Tiefgaragenrampe und Gebaude durch
die Fluchttreppe der Tiefgarage um eine Flache von maximal 15,00 m? (berschritten
werden.

(3) Die Baugrenze entlang der Arabellastrale kann durch eine Freischankflache fur
gastronomische Nutzungen bis zur Strallenbegrenzungslinie Uberschritten werden. Sie ist
auf eine maximale Flache von 60 m? beschrankt.

§7

Tiefgarage, Ein- und Ausfahrten, Anlieferung

(1) Far die Ermittlung der notwendigen Stellplatze gilt die Stellplatzsatzung der
Landeshauptstadt Minchen.

(2) Die notwendigen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind in der Tiefgarage unterzubringen. Die
Tiefgarage ist innerhalb der festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflache sowie in dem
im Plan umgrenzten rdumlichen Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
zulassig.

(3) Die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage ist auflerhalb des Bauraums nur im daflr
gekennzeichneten Bereich an der Arabellastralie zuldssig. Der Stauraum vor und
innerhalb des Tiefgaragengebaudes ist so zu bemessen, dass eine ordnungsgemalle
Abwicklung des Verkehrs gewahrleistet wird.

(4) Die Decke der Tiefgarage ist aulRerhalb des Gebaudes und von befestigten Flachen
mindestens 0,60 m unter das geplante Gelandeniveau abzusenken und ebenso hoch mit
fachgerechtem Bodenaufbau zu Uberdecken. Bei Pflanzungen von grof3en Baumen auf
der Tiefgarage ist pro Baum auf einer Flache von mindestens 10 m? ein fachgerechter
Bodenaufbau von mindestens 1,20 m und bei mittelgrol3en Baumen auf einer Flache von
mindestens 8 m? ein fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 1,00 m vorzusehen.
Abweichend von Satz 1 ist sudostlich der Tiefgaragenrampe im Bereich von Rasenflachen
auf einer Flache von maximal 30 m? eine geringerer Bodenaufbau, jedoch mindestens
0,30 m zulassig.

(5) Die Entluftung der Tiefgarage ist durch bauliche und technische Vorkehrungen Uber das
Dach des 15. OG zu fuhren.

(6) In den Flachen der Tiefgarage sind auch Anlieferung, Keller- und Techniknutzungen, so-
wie Fahrradabstell- und Millrdume zuldssig.
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§8

Nebenanlagen, Fahrradabstellplatze, Miillaufstellflichen

(1) Anlagen zur Bellftung des Sicherheitstreppenhauses und der Gewerbeflachen sind
aullerhalb der Baugrenze mit folgenden Abmessungen zulassig:
+ ein Luftungsschacht bis maximal 2,0 m? und einer Hohe von 4,50 m tiber dem
Hoéhenbezugspunkt.
+ ein Luftungsschacht bis maximal 12,00 m? ebenerdig in Pflanzbeeten.

(2) Die Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind in das Gebaude zu integrieren oder
unterirdisch, innerhalb der festgesetzten Flache zur Umgrenzung von ,Flachen fir
Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen® unterzubringen.

Ausgenommen hiervon ist eine Aufstellflache fur Mallbehalter an der Arabellastrale zur
vorubergehenden Bereitstellung am Tag der Abholung.

(3) Die gemalR Satzung der Landeshauptstadt Minchen Gber die Herstellung und
Bereithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrader (Fahrradabstellplatzsatzung - FabS)
notwendigen Fahrradstellplatze sind innerhalb des Gebdudes oder im ersten
Untergeschoss der Tiefgarage nachzuweisen. Sie mussen leicht erreichbar und gut
zuganglich sein.

(4) Im Baugebiet sind zusatzliche Fahrradabstellplatze (Besucherstellplatze) auch aulerhalb
der Gebaude in den daflir gekennzeichneten Bereichen zulassig, sowie unterhalb der
Auskragung des 1. OG. Andere Uberdachungen oder Einhausungen sind nicht zuléssig.

(5) Oberirdische Nebenanlagen gemaR Art. 7 Abs. 2 BayBO (Kinderspielplatze) dirfen auch
aullerhalb des Bauraumes angeordnet werden.

§9

Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen am Gebaude werden oberhalb des Erdgeschosses ausgeschlossen.

(2) Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechsellichtwerbung,
Wechselwerbeanlagen sowie sich bewegende Werbeanlagen sind unzulassig.

(3) Werbeanlagen missen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, Grofe, Form, Farbgebung,
Lichtwirkung sowie Materialauswahl in die Architektur der Gebaude und in das Straf3enbild
einflgen. Sie durfen die Fassade des Gebdudes nicht dominieren und muissen sich der
Architektur unterordnen. Sie sind nur in Form von Firmenlogos und / oder Firmennamen in
Einzelbuchstaben parallel zum Geb&ude zulassig.

(4) Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig. Fremdwerbung ist ausgeschlossen.

(5) Im Vorhabengebiet ist ein freistehendes Hinweisschild mit einer maximalen Werbeflache
von 1,00 x 2,50 m auf3erhalb des Bauraums entlang der Arabellastrale zulassig.
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§10
Einfriedungen

Im Vorhabengebiet werden Einfriedungen ausgeschlossen.

§ 11
Abgrabungen / Aufschittungen

(1) Abgrabungen und Aufschittungen sind im Vorhabengebiet unzulassig.

(2) Zulassig sind:

+ Gelandemodellierungen zur Zonierung der Freiflachen, zur Gestaltung der Spielflachen
und zur Realisierung des notwendigen Bodenaufbaus fur Baumpflanzungen auf der
Tiefgarage (Hochbeete) bis zu maximal 0,45 m Gber dem Hohenbezugspunkt,

+ Gelandeanpassungen zum hdhengleichen, barrierefreien Anschluss an das Gelande
der Nachbargrundsticke sowie an die angrenzenden StralRenverkehrsflachen.

« zur westlichen Grundstiicksgrenze eine Aufschittung von maximal 1,5 m und an der
sudlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenze, im Bereich des Spielplatzes, von maximal
0,5m.

§12
Larmschutz

(1) Im Vorhabengebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich
schutzbediirftige Rdume geman der DIN 4109 befinden, bei Errichtung und Anderung der
Gebaude technische Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm vorzusehen, die
gewahrleisten, dass die nachfolgenden Anforderungen an die Luftschallddmmung von
Aulenbauteilen eingehalten werden.

Bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen:

ATl astr plha

« Anden in oben stehender Grafik rot markierten Fassadenabschnitten:
erf. Schalldammmalf} R'W ges =38 dB

- An allen anderen Fassadenabschnitten: erf. R'W,ges =36 dB



(2)
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Bei Aulienbauteilen von Blurordumen und Raumen ahnlicher Schutzbediirftigkeit gelten
um jeweils 5 dB geringere Anforderungen.

Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen (Schlaf- und
Kinderzimmer), missen Einrichtungen zur Raumbellftung erhalten, die gewahrleisten,
dass in dem flUr den hygienischen Luftwechsel erforderlichen Zustand (Nennliftung) die
festgesetzten Anforderungen an den baulichen Schallschutz gegen Auf3enlarm
eingehalten werden. Solche Einrichtungen kdnnten beispielsweise sein: Mechanische Be-
und Entliftungseinrichtungen, vorgebaute Pufferraume, Prallscheiben, Spezialfenster mit
erhdhtem Schallschutz bei Luftungsfunktion, Schallddmmltfter, u. a.

Von diesen Festsetzungen kann gemaf § 31 BauGB im Einzelfall abgewichen werden,
wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch eine schalltechnische
Untersuchung nachgewiesen wird, dass auch geringere Anforderungen an den baulichen
Schallschutz und geringere Schallddmm-Male unter Beachtung der gultigen
baurechtlichen Anforderungen maglich sind, um die Einhaltung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Die Tiefgaragenrampe ist gemaf der Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
einzuhausen. Die Innenwand und Decke der Rampe ist schallabsorbierend zu verkleiden
und hat einen Absorptionskoeffizienten von a s = 0,6 aufzuweisen. Die Einhausung der
Rampe hat ein Schallddmmmal von R’.zx=25 dB aufzuweisen. Bei der Errichtung von
Tiefgaragenein- und ausfahrten sind larmarme Entwasserungsrinnen sowie Garagentore
zu verwenden, die dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen.

§13
Griinordnung

(1)

Die Bepflanzung und Begriinung des Vorhabengebiets ist entsprechend den planlichen
und textlichen Festsetzungen zu erhalten. Ausgefallene Gehdlze sind nachzupflanzen.
Nachpflanzungen haben den festgesetzten Giteanforderungen zu entsprechen.
Notwendige Zugange, Zufahrten, Feuerwehrzufahrten sowie Befestigungen fir
Spielflachen sind von den Begrinungsfestsetzungen ausgenommen.

Von den Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden, soweit die
Abweichung mit den Zielen der Grunordnung vereinbar ist, die Grundziuge der Planung
nicht berthrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen
jeweils mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Die im Plan festgesetzten ,Flachen zu begriinen und zu bepflanzen® sind als Rasen- oder
Pflanzflachen mit standortgerechten Baumpflanzungen zu gestalten.

Far die als zu pflanzen festgesetzten mittelgrof3en und kleinen Baume sind ausschliel3lich
mittelgrof3e Badume zu verwenden.

Die MindestpflanzgrofRen fiir die als zu pflanzen festgesetzten Baume betragen
- fir grof’e Baume (Endwuchshdhe gréer 20 m): 20-25 cm Stammumfang,
- fur mittelgroRe Badume (Endwuchshéhe 10-20 m): 18-20 cm Stammumfang.
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(6) Bei Pflanzungen von gro3en Baumen in Belagsflachen ist eine offene, durchwurzelbare,
spartenfreie Mindestflache von 24 m?, bei Pflanzung von mittelgroen Baumen von 12 m?
vorzusehen. Abweichend davon sind befestigte oder tiberdeckte Baumscheiben zulassig,
wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen Griinden erforderlich ist.

(7) Die Dachterrassen im 2. und 15. OG (Gemeinschaftsdachgarten) sind auf mindestens 25
% ihrer Flache intensiv mit Gro3strauchern und Grasern zu begrinen, wobei eine
durchwurzelbare Gesamtschichtdicke von mindestens 45 cm (einschlie3lich Drainschicht)
vorzusehen ist.

(8) Die Dachterrassen im 7. und 9. OG sind auf mindestens 10 % ihrer Flache intensiv mit
Grofdstrauchern und Grasern zu begriinen, wobei eine durchwurzelbare
Gesamtschichtdicke von mindestens 45 cm (einschlieBlich Drainschicht) vorzusehen ist.
Mindestens 25 % ihrer Flache sind einfach intensiv mit Klein-/Halbstrauchern und Stauden
zu begrunen, wobei eine durchwurzelbare Gesamtschichtdicke von mindestens 35 cm
(einschlielich Drainschicht) vorzusehen ist.

(9) Das Rampendach der Tiefgarageneinfahrt ist intensiv mit Strauchern zu begrtinen. Hierzu
ist eine durchwurzelbare Gesamtschichtdicke von mindestens 40 cm (einschliellich
Drainschicht) vorzusehen.

(10) Die Fassade ist ab dem 1. OG bis einschlielich des 15. OG geschossweise durchgangig
zu begrinen.
Fir die Fassadenbegrinung sind ausdauernde, rankende oder schlingende Kletter-
pflanzen zu verwenden. Ausgenommen von der flachigen Fassadenbegriinung sind die
Ostfassade im 1. OG, die Bereiche vor den Dachterrassen im 7. OG (mit einem
Teilbereich der Ostfassade) und im 9. OG, die Balkone/Loggien sowie Fensterausschnitte.
Die Fensterausschnitte durfen maximal 40 % der zu begriinenden Fassadenflache
betragen.
Die festgesetzte Fassadenbegriinung ist fachgerecht zu pflegen.

(11) Befestigte Flachen sind nur in dem Umfang zulassig, wie sie fur eine funktionsgerechte
Grundstlicksnutzung erforderlich sind. Soweit mdglich sind diese Flachen mit
wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen. Die Feuerwehraufstellflache ist zudem begrint
herzustellen, soweit sie nicht auf anderen Belagsflachen situiert wird.

§14
Artenschutz

Fir Fledermause sind vier geeignete kinstliche Nistméglichkeiten zwischen dem 1. und 4. OG
in Ost-, West- oder Sldexposition an einer frei anfliegbaren Stelle fachgerecht und dauerhaft
anzubringen und regelmafig zu warten.

§15
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Absatz 3 BauGB in Kraft.
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Planungsanlass und Verfahren

Die Antragstellerin Arabellastralle 26 Liegenschaftsverwaltung GmbH und Co. KG hat
im Jahr 2012 die Grundstucke mit den Flursticksnummern 206/10, 206/29 und
206/30 der Gemarkung Bogenhausen erworben. Bei dem Vorhabengebiet handelt es
sich um eine derzeit noch aktive Ortsvermittlungsstelle der Telekom Deutschland
GmbH und eine ehemalige Postfiliale. Die Postfiliale wurde durch die Deutsche Post
bereits vor Jahren endgliltig aufgegeben und der Mietvertrag der Deutschen Telekom
endet im Jahr 2020. Die ehemalige Betriebswohnung auf dem Grundstuick wird nicht
mehr genutzt und wird aufgrund der anstehenden Umnutzung nicht neu vermietet.

Einer Freistellung der Grundstiicke von Gemeinbedarfszwecken steht nichts
entgegen.

Mit der Aufgabe der Nutzungen auf den Grundstucken bedarf es einer Neuordnung
des Vorhabengebietes, um dem hochwertigen architektonischen Umfeld zwischen
denkmalgeschitzten Hypovereinsbank-Hochhaus und dem Gebaude der
Bayerischen Versorgungskammer ,Arabeska“ Rechnung zu tragen.

Die Grundstiickseigentimerin beantragte am 17.02.2017 die Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemafl § 12 Abs. 2 BauGB, da das
bestehende Baurecht gemaR Bebauungsplan Nr. 3c, 8. Teilbereich (rechtsverbindlich
seit 20.12.1973) das Gebiet fur den Gemeinbedarf Post ausweist und somit die
geplante Nutzung nicht zul&sst.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde am 19.07.2017
(Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 09069) unter pflichtgemalRem Ermessen durch den
Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung beschlossen. Der Bebauungsplan wird
im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB aufgestellt werden. Die in § 13a
Abs. 1 BauGB dargelegten Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung sind erfullt.

Der vorliegende Bebauungsplan unterliegt keiner Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein Ausgleich fur ggf. mit dem Vorhaben
verbundene Eingriffe in Naturhaushalt oder Landschaftsbild ist nicht erforderlich.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurde
im Zeitraum vom 12.09.2017 mit 26.09.2017 durchgeflihrt.

Mit der Entwicklung des Entwurfes fur ein Wohn- und Geschéaftshaus/ Beherber-
gungsbetrieb hat die Vorhabentragerin das Bliro Schluchtmann Architekten, Aika
Schluchtmann beauftragt. Dieser Entwurf wurde am 21.07.2015 in der
Stadtgestaltungskommission vorgestellt und positiv beurteilt.
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Ausgangssituation
Lage im Stadtgebiet, GroBe des Vorhabengebietes u. Eigentumsverhiltnisse

Das Vorhabengebiet liegt im 13. Stadtbezirk Bogenhausen im Arabellapark 6stlich
des denkmalgeschitzten Hochhauses der Hypovereinsbank und nordwestlich des
Bldrokomplexes ,Arabeska“ der Bayerischen Versorgungskammer.

Das Vorhabengebiet weist eine Gesamtgréflie von 2.197 m? auf. Es umfasst das
Grundsttick mit den Flurstiicksnummern 206/10, 206/29 und 206/30 der Gemarkung
Bogenhausen und befindet sich vollstandig im Eigentum der Arabellastralle 26
Liegenschaftsverwaltung GmbH und Co. KG.

Stadtebauliche und griinplanerische Bestandsanalyse

Nutzungen und baulicher Bestand

Auf dem Vorhabengebiet befinden sich ein typisches dreigeschossiges Technik-
gebaude der Deutschen Telekom, eine eingeschossige, ehemalige Postfiliale sowie
ein ebenfalls eingeschossiges Hausmeistergebaude jeweils mit Flachdach. Im
Erdgeschoss ist derzeit eine Gastronomienutzung untergebracht. Zur Arabellastralle
hin ist ein asphaltierter Lieferhof angeordnet.

Nutzungen in der Umgebung

Der Arabellapark ist gepragt durch eine Blro- und Hochhausbebauung aus den
1960er und 1970er Jahren, wie dem Hypo-Hochhaus, dem West Inn Hotel sowie dem
Arabellahaus mit einer Mischnutzung aus Gewerbe und Wohnen. An der
Elektrastralle pragen Wohnhochhauser das urbane Erscheinungsbild des Stadtteils.
Die Nahversorgung wird durch das Nahversorgungszentrum am Rosenkavalierplatz
zirka 50 m ndrdlich des Vorhabengebietes sichergestellt. Unmittelbar an das
Vorhabengebiet grenzen 6stlich und westlich vier- bis sechsgeschossige
Verwaltungsgebaude an.

Stadtbild und Héhenprofil

Das Vorhabengebiet wurde in der ,Hochhausstudie — Leitlinien zu Raumstruktur und
Stadtbild“ (Beschluss des Ausschusses fur Stadtplanung und Bauordnung vom
09.04.1997) als Standort mit Hochhauserbestand aufgenommen. Durch die hohe
Anzahl an Gebaudetypologien mit markanten Héhenentwicklungen wie z. B. das
Hypovereinsbank-Hochhaus mit 114 m Hohe, wird der Arabellapark bereits bei der
Stadteinfahrt Uber die Bundesautobahn 94 signifikant wahrgenommen. Die
Hochhausstudie sieht eine Erganzung und Weiterentwicklung der Hochhausgruppen
als sinnvoll an, eine Uberformung der Baugruppe sollte dabei vermieden werden.

Das Ergebnis einer Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung zeigt, dass die Erganzung
eines zirka 50 m hohen Gebaudes keinen mallgeblichen Akzent in der Silhouette des
Munchner Ostens setzen wirde und somit auch keine stadtbildrelevante Fernwirkung
mit gesamtstadtischer Bedeutung erzielt. Im Wirkungsschatten der Dominanten
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(Baywa, Hypo, Sheraton) wirde ein zirka 50 m hohes Gebaude nur untergeordnet in
Erscheinung treten. Des Weiteren sind keine negativen Einflisse auf die Wirkung der
identitatsstiftenden und denkmalgeschutzten Bauwerke, wie dem
Hypovereinsbankgebaude oder auf die stadtbildpragenden Frei- und
Landschaftsraume zu erwarten. Im quartiersbezogenen Umfeld wirde ein zirka 50 m
hohes Gebaude einen Akzent in der lokalen Stadtsilhouette setzen und ist somit als
stadtbildvertraglich einzustufen.

Verkehr und ErschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Grundstlck Arabellastral3e 26-28a ist Teil des Arabellaparks, der eine eigene U-
Bahn-Station, einen Busbahnhof und Trambahnhaltestellen an der Englschalkinger
StralRe hat. Diese Haltestellen sind zirka 430 m vom Grundstiick entfernt. Auflerdem
befinden sich in zirka 250 m Luftlinie Entfernung vom Grundstiick die U-Bahn-Station
Richard-Straul3-Stralle und die Haltestelle fiir drei Buslinien an der Denninger Stral3e.
Die OPNV—Anbindung wird durch eine U-Bahn-Linie, zwei Tramlinien und mehrere
Stadtbuslinien als besonders gut eingestuft.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Grundstlck Arabellastrale 26-28a ist fur den Kfz-Verkehr und den
Anlieferverkehr Gber die Arabellastrafie (rund 7.000 Kfz/24h) erschlossen. Im Bestand
befindet sich auf dem Grundstick ein oberirdischer Parkplatz der ehemaligen
Postfiliale und des Technikgebaudes.

Die Arabellastrale ist im Norden Uber die Englschalkinger Strafl’e mit einer Belastung
von knapp 20.000 Kfz/24h und im Siiden Uber die Denninger Stral’e mit einer
Belastung von rund 17.000 Kfz/24h an das ortliche Hauptverkehrsstraliennetz
angebunden. Die Erreichbarkeit hat sich infolge des 2009 fertiggestellten Richard-
Strauss-Tunnels grundlegend verbessert.

Die Arabellastralie ist heute als Tempo 30-Zone gewidmet und grof3zligig ausgebaut.
Entlang der Arabellastral®e sind beidseits Stellplatze im 6ffentlichen Straflenraum
vorhanden. Vor dem Planungsgrundstiick sind Schragparkplatze angeordnet.
Nordlich der Arabellastralie befindet sich ein nichtoffentlicher Parkplatz. Die weiteren
Nachbargebdude bringen den ruhenden Verkehr in Tiefgaragen unter.

FuB- und Radverkehr

Fir FuBR- und Radverkehr besteht in Nord-Sid-Richtung ein offentlich gesicherter
Weg Uber das Nachbargrundstlick Arabellastralte 30 mit Anbindung nach Norden
zum Rosenkavalierplatz sowie zur Denninger Stral3e. Hier verlauft gemaf
Verkehrsentwicklungsplan Radverkehr eine Radnebenroute. Entlang der Denninger
Stralde verlauft eine Radhauptroute. Sowohl in der Denninger StralRe als auch in der
Englschalkinger Stral3e sind stralRenbegleitende Radwege vorhanden. In der
ArabellastralRe wird der Radverkehr bei Tempo 30 im Mischverkehr geflhrt.

Naturhaushalt

Das Vorhabengebiet ist weitgehend eben.
Der Uberwiegende Teil, zirka 84 % des Vorhabengebietes, ist durch Gebaude,
Unterbauungen und Belagsflachen versiegelt. Der natlrliche Bodenaufbau ist
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aufgrund der friheren Nutzung (verfullte Kiesgrube) und der derzeitigen Nutzung
nicht mehr gegeben.

Der hochste Grundwasserstand (1940) liegt bei zirka 12 m unter Gelandeoberkante.
Die Bohrungen im Rahmen der geotechnischen Untersuchung ergaben mittlere
Grundwasserstande zwischen 14 und 15 m unter Gelandeoberkante. Die
Grundwasserflie3richtung ist nach Nordnordwest gerichtet.

Das gesamte Quartier Arabellapark weist aufgrund der relativ hohen Versiegelung
eine wenig ginstige bioklimatische Situation bzw. eine maRige bioklimatische
Belastung auf.

Vegetation

Im sidlichen Bereich befindet sich eine kleinflachige und durch einen Pflasterweg
und Schachte zergliederte artenarme Wiese, auf der entlang der stidlichen Grenze
des Vorhabengebiets mehrere Einzelbdume (Feld- und Spitzahorn) stehen. Weiterer
Baumbestand (v. a. Hainbuchen) befindet sich am Nordrand des Vorhabengebiets,
der die bestehenden Gebaude zur nordlich angrenzenden Arabellastrale eingrint.
An der Ostseite befindet sich ein Streifen mit Ruderalvegetation und stark zurtick
geschnittenen Gebuschen.

Von den insgesamt 16 Bestandsbaumen und einem Grof3strauch (Holunder)
unterliegen 10 Exemplare der Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt
Munchen.

Fauna

Aufgrund der vorhandenen groR¥flachigen Versiegelung und der regelmafigen
Nutzung aller Fl&chen gibt es keine bedeutsamen faunistischen Habitatflachen. Ein
Vorkommen von Vdgeln und Fledermausen ist anzunehmen.

In den Gehdlzen im Vorhabengebiet wurden bei einer Ubersichtsbegehung 2017
keine Strukturen (Baumhdohlen, Spalten, Rindenabplattungen usw.) vorgefunden, die
als potentielles Quartier fir héhlenbriutende Végel oder baumhéhlenbewohnende
Flederm&use nutzbar waren.

An den Gebauden wurde Quartierpotential fir Fledermause festgestellt. Nachweise
oder Hinweise auf genutzte Quartiere in Form von Verfarbungen an den Fassaden
oder Kotfunde sind jedoch nicht vorgefunden worden. Eine Nutzung als
Winterquartier kann ausgeschlossen werden.

Bei den vorkommenden Vogelarten handelt es sich allenfalls um haufige,
ungefahrdete und unempfindliche Arten. Aufgrund der vorhandenen
Taubenabwehranlagen ist eine Nutzung der Gebaude fir héhlen- und
nischenbritende Arten nicht méglich.

Erholung

Das Vorhabengebiet selbst hat aufgrund der bisherigen Nutzung keine Bedeutung fir
eine Erholungsnutzung. Sudlich der Denninger Stral3e befindet sich in fuRlaufiger
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Entfernung zum Vorhabengebiet (zirka 200 m) der Gbergeordnete Grinzug Denninger
Anger.

Der Denninger Anger als zentraler Stadtteilpark in Bogenhausen weist ein vielfaltiges
Spiel- und Erholungsangebot auf. Hieraus ergibt sich eine relativ gute Spielflachen-
versorgung fur Schulkinder sowie eine maRige fur Jugendliche. Zudem bestehen
noch Aufwertungspotentiale, durch die die Ausgestaltung und die Aufenthaltsqualitat
im Denninger Anger verbessert und die fir kompensatorische Aufwertungs-
mafRnahmen im Zusammenhang mit der Neuplanung genutzt werden kénnen.
Weiter 6stlich des Vorhabengebietes in zirka 1 km Entfernung kreuzen sich der in
Ost-West-Richtung verlaufende Uibergeordnete Griinzug Denninger Anger und der in
Nord-Sud-Richtung verlaufende Ubergeordnete Griinzug Griines Band Ost.

Vorbelastungen

Anlagenlarm

Die Beurteilung des Larms von gewerblichen Anlagen erfolgt nach der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm). Etwaige Sport- und Freizeitanlagen im
Sinne der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18.BImSchV) befinden sich im
vorliegenden Fall nicht in unmittelbarer Nahe des Vorhabengebietes, so dass
ausschlief3lich Larm von gewerblichen Anlagen zu berlcksichtigen ist.

Es handelt sich bei den umliegenden Gebauden im Wesentlichen um Blirogebaude
bzw. Gebaude mit vergleichbaren Nutzungen, zum Teil mit zugehdrigen Tiefgaragen,
die mit einem Misch- oder Kerngebiet vertraglich sind.

Einige Gebaude enthalten in den Genehmigungen Auflagen zur Einhaltung der
Immissionsrichtwerte flr Kerngebiete von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Da das Nachbargebaude in der Arabellastrale 30 raumlufttechnische Anlagen auf
dem Dach aufweist, gibt es im aktuellen Genehmigungsbescheid zusatzlich die
Auflage, die Immissionsrichtwerte fur allgemeines Wohnen nach Suden einzuhalten
bezogen auf diese Anlage. Eine schalltechnische Untersuchung zeigt, dass die
zulassigen Gerauschimmissionen der TA Larm fur Misch- oder Kerngebiete am
geplanten Bauvorhaben eingehalten werden, daher ist auch davon auszugehen dass
die Auflagen der Genehmigungsbescheide eingehalten werden.

Verkehrslarm

Auf das Grundstuck wirken die Verkehrsgerauschimmissionen der nordlich gelegenen
Arabellastralde und der sudlich angrenzenden Denninger Stralle sowie der etwas
weiter entfernten Richard-Strauss-Stral3e ein. Diese wurden auf Basis eines
Verkehrsgutachtens untersucht und entsprechende MaRnahmen zum baulichen
Schallschutz fur die geplante Wohnnutzung festgesetzt.

Lufthygiene

Die lufthygienische Situation wird hauptsachlich durch die Emissionen des Kfz-
Verkehrs an der nordlich an das Vorhabengebiet angrenzenden Arabellastrale sowie
der sudlich, in zirka 80 m Entfernung angrenzenden Denninger Stral3e bestimmt.
Diese dient ebenso wie die Englschalkinger Stralle im erweiterten Planungsumfeld
als weitraumigere ErschlieBungsstrale des Vorhabengebietes.

Derzeit wird im direkten Vorhabenumgriff der Jahresgrenzwert von 40 ug/m? fir
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Stickstoffdioxid (NO:) eingehalten.

Im weitrdumigeren Planungsumgriff wird gemaf Karte zum Referenzszenario SO des
Masterplans zur Luftreinhaltung mit Bezugshorizont 2020 an dem sudwestlich des
Planungsgelandes liegenden Abschnitt der Denninger Stralie der Jahresgrenzwert
gemal der 39. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchV) flir NO;
mit maximal prognostizierten 35 ug/m? ebenso eingehalten. Nur im stdéstlich des
Planungsgelandes, Richtung Osten verlaufenden Abschnitt der Denninger Strale,
wird im Kreuzungsbereich mit der Vollmannstralle ein Jahresmittelwert bis hin zu 43
Hag/m? prognostiziert und damit der Jahresgrenzwert (NO.) Uberschritten. Fir den
westlich der Arabellastralle liegenden Abschnitt der Englschalkinger Straflte werden in
der Karte zum Referenzszenario NO.-Werte bis hin zu 34 pg/m? prognostiziert und
damit der Jahresgrenzwert eingehalten.

In der am 31.10.2019 von der Regierung in Kraft gesetzten 7. Fortschreibung des
Luftreinhalteplans fir das Stadtgebiet Miinchen ist eine aktuelle NO,-
Immissionsprognose des Landesamtes fur Umwelt (LfU) vom Juli 2019 enthalten.
Nach dieser Prognose kann der Jahresgrenzwert fir Stickstoffdioxid im Jahr 2020
bereits an 98,8 % der Hauptverkehrsstralken eingehalten werden, Uberschreitungen
treten nur noch auf 6,1 km der Minchener StrafRen auf. An 12 der 13 untersuchten
Streckenabschnitte mit Grenzwertuberschreitungen zum Ist-Zustand wird der
Grenzwert, nach Berechnung des LfU, bereits in den Jahren 2020 bis 2023
eingehalten. Nach der vom LfU angestellten Abschatzung ist im Jahr 2020 von keiner
Uberschreitung des NO»-Jahresgrenzwertes in der ArabellastraRe auszugehen.

Die Jahresgrenzwerte fur Feinstaub (PMi,, PM;5) werden im gesamten Stadtgebiet
seit 2012, damit auch im Planungsumfeld, eingehalten.

Altlasten

Fir das Vorhabengebiet liegen gemal Altlastenkataster Hinweise auf eine
Altlastenflache vor. In Vorbereitung auf das Planungsverfahren wurden sondierende
Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Im Gebiet wurde eine verfiillte Kiesgrube mit
zirka 10 m Machtigkeit ermittelt. Die Auswertung hat fur das Vorhabengebiet
Auffalligkeiten hinsichtlich moéglicher Belastungen bzw. Verunreinigungen des Bodens
ergeben. Im Rahmen der Neubaumalinahme wird das gesamte Grundstlck bis auf
eine Tiefe von zirka 12 m ausgehoben. Somit wird auch der Aushub der
verunreinigten Auffillung erfolgen. Das ausgehobene Material muss gemaf den
gesetzlichen Bestimmungen fur eine ordnungsgemalfie Entsorgung separiert,
gehaldet, erneut untersucht und entsprechend deklariert werden.

Kampfmittel

Die historische Recherche durch eine Fachfirma (Stand 13.07.2006) kommt zu dem
Ergebnis, dass keine Hinweise auf Kriegsschaden vorliegen. Bombeneinschlage sind
auf den Luftbildern Uberwiegend nordwestlich in 200 m bis 300 m Entfernung
vorzufinden.

Planerische und rechtliche Ausgangslage

Zentrenkonzept

Fur die bereits ansassigen Bewohnerinnen und Bewohner gibt es ausreichend
Einkaufsmaoglichkeiten zur Versorgung des taglichen Bedarfs. In zirka 400 m
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Entfernung des Vorhabengebietes befindet sich ein Lebensmittelmarkt mit einer
Verkaufsflache > 300m?2. In Erganzung dazu befinden sich Geschafte des taglichen
Bedarfs, Arztpraxen und zahlreiche gastronomische Einrichtungen in fullaufiger
Entfernung. Da der Arabellapark als Stadteilzentrum fungiert, ist das Gebiet durch
eine aullergewohnlich gute Versorgung gekennzeichnet.

Weitere Einkaufsmdéglichkeiten und gastronomische Angebote gibt es direkt sidlich
der Denninger Stral3e in zirka 30 m Entfernung.

2.3.2. Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Der geltende Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung der
Landeshauptstadt Minchen stellt das Vorhabengebiet als Kerngebiet (MK) dar, mit
den Uberlagernden Darstellungen ,vorrangige Malknahmen zur Verbesserung der
Grinausstattung® und ,Stadtteilzentrum® (,Perspektive Minchen®, Fortschreibung des
Zentrenkonzeptes, Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / V00506, Beschluss der
Vollversammlung des Stadtrates am 22.07.2009).

Aufgrund des geringen Planungsumgriffes ist eine Anpassung des
Flachennutzungsplans nachtraglich nicht notwendig.

2.3.3. Planungsrechtliche Situation im Vorhabengebiet

Im Bereich des geplanten Vorhabens besteht der Bebauungsplan Nr. 3 ¢ — 8.
Teilbereich, rechtsverbindlich seit dem 20.12.1973. Das Vorhabengebiet bildet die
Ostliche Teilflache des Bebauungsplans, welche als Flache flir den Gemeinbedarf
.Post“ ausgewiesen ist. Der Bebauungsplan setzt in diesem Bereich eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 sowie
eine Hohenentwicklung von ein bis drei Vollgeschossen fest.

2.3.4. Dienstbarkeiten

Auf den Flurstiicken im Vorhabenumgriff sind nachfolgende Dienstbarkeiten im
Grundbuch eingetragen:

Flurstiick 206/29
+  Geh- und Fahrtrecht fur Deutsche Telekom AG, Bonn
+ Recht auf Belassung, Unterhaltung, Erneuerung sowie Erweiterung der
Fernmeldeanlagen und -linien fur Telekom Deutschland GmbH, Bonn
+ Recht auf Belassung, Unterhaltung, Erneuerung sowie Erweiterung der Ver-
und Entsorgungsanlagen fir Telekom Deutschland GmbH, Bonn

Flurstiick 206/30
+  Geh- und Fahrtrecht fur Deutsche Telekom AG, Bonn
+ Recht auf Belassung, Unterhaltung, Erneuerung sowie Erweiterung der Ver-
und Entsorgungsanlagen flr Telekom Deutschland GmbH, Bonn
+ Telekommunikationsanlagenrecht fir Telekom Deutschland GmbH, Bonn

Flurstiick 206/10
+ Recht auf Benutzung als Vermittlungsstelle fir Telekom Deutschland GmbH
« Bau- und Benutzungsbeschrankung flir Deutsche Telekom AG, Bonn
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« Recht auf Benutzung als Technik- und Buroflachen; bedingt; fir GMG
Generalmietgesellschaft mbH, Minster
- Telekommunikationsanlagenrecht fur Telekom Deutschland GmbH

Denkmalschutz

Im Vorhabengebiet befinden sich keine Boden- oder Baudenkmaler. In direkter Nahe
des Vorhabengebietes befindet sich das denkmalgeschutzte Hypovereinsbank-
Hochhaus. Bei dem Buro- und Verwaltungsgebaude von Walther und Bea Betz
handelt es sich um ein Baudenkmal aus Stahlbeton mit einer vorgehangten Fassade
aus Aluminiumelementen. Mit seiner Hohe von 114 m ist es auch eine Landmarke von
Bogenhausen. (D-1-62-000-8063)

Planungsziele

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Grinordnung verfolgt die Prinzipien der
nachhaltigen Stadtentwicklung sowie die aufgefiihrten stadtebaulichen,
grunplanerischen, verkehrlichen und sonstigen Ziele, die auch im
Aufstellungsbeschluss vom 19.07.2017 beschrieben sind:

- Schaffung von Flachen fur ein breites Nutzungsangebot:
Wohnen fir unterschiedliche Bevolkerungs- und Einkommensgruppen mit
30 % geférdertem und sozial orientiertem Wohnraum, Gewerbe in Form von
Dienstleistungen (Blronutzung, Gesundheitssektor, Beherbergungsbetrieb)
und erganzende Gastronomie

- Nachnutzung eines ab 2020 brachliegenden innerstadtischen, gut
erschlossenen Grundstlcks durch ein architektonisch hochwertiges,
begrintes Gebaude

- Fortfihrung der vorhandenen Baustruktur mit einem Hochhaus als
Bindeglied zwischen Hypo-Hochhaus und dem ,Arabeska“ Areal durch
Festsetzen einer zirka 52 Meter hohen Bebauung

- Schaffung eines qualitatsvollen Arbeits- und Wohnumfelds mit mdglichst
grofden und gut nutzbaren Freiflachen

- Verbesserung der Griinausstattung u. a. durch eine vollstandig begriinte
Fassade.

Planungskonzept
Stadtebauliches und griinplanerisches Konzept

Stadtebau

Es ist Ziel der Planung, die im Umfeld des Vorhabengebietes bestehende offene
Baustruktur mit einer Hochhausbebauung fortzufihren und als Bindeglied einen
harmonischen Anschluss an das benachbarte Areal ,,Arabeska“ zu bilden.

Die Bebauung ist in 16-geschossiger Bauweise als Solitar mit Balkonen/Loggien,
Flachdach und Dachterrassen geplant. Das Gebaude spielt mit der amorphen und
freien Gebaudeform der vor kurzem fertig gestellten ,Arabeska“ und erganzt diesen
Gebaudekomplex um einen Hochpunkt zu einem stadtebaulich wirksamen Dreiklang,
ohne dabei in die pragenden Sichtachsen des Stadtbildes aus den verschiedenen
Himmelsrichtungen einzugreifen.
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Dieser innovative Hochpunkt starkt die stadtraumliche Identitdt und schafft einen
flieRenden Ubergang zur Hypovereinsbank und zum Arabellahaus. Eine
zukunftsweisende Fassadengestaltung mit vertikaler Begriinung und attraktiven
Kommunikationszonen bilden das Kernstlick des Entwurfs. Die geplante begriinte
Fassade soll auch zu einer Verbesserung des Mikroklimas beitragen. Sie wird als
Pilotprojekt zu Forschungszwecken der Hochschule Weihenstephan-Triesdorf
bereitgestellt werden, so dass sowohl die Planungsphase als auch die Realisierung
wissenschaftlich begleitet werden.

Es soll ein Wohn- und Geschaftshaus/ Beherbergungsbetrieb realisiert werden.
Hierbei sollen in den funf unteren Geschossen gewerbliche Flachen umgesetzt und
ab dem sechsten Geschoss (5. OG) insgesamt zirka 40 Wohnungen geschaffen
werden. Durch diese vertikale Gliederung und die Zurtickstaffelung der oberen
Geschosse kann eine ausreichende Belichtung der Wohnungen sichergestellt
werden. Die Stellplatze werden vollstandig in einer dreigeschossigen Tiefgarage
untergebracht. Im 3. Untergeschoss wird zusatzlich eine Flache fir die mégliche
Errichtung einer Ortsvermittlungsstelle bzw. eines Netzknotens fur die Telekom
Deutschland GmbH gewahrleistet. Aufgrund des kleinen Grundstlicks ist zur
Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage, eine vollstandige Unterbauung des
Grundstucks erforderlich.

Fassade

Die Besonderheit des Gebaudes ist die vertikale Begriinung der Fassade, der
angesichts der steigenden Uberwarmung der Stadte durch den Klimawandel eine
besondere Bedeutung zukommt. Die intensive Begriinung der Fassade hat vielfaltige
positive Wirkungen vor allem auf das lokale Mikroklima u. a. mit einer Erhéhung der
Luftfeuchtigkeit und der damit verbundenen Verdunstungskuhlung.

Das begrtinte Hochhaus tritt im Ortsbild positiv in Erscheinung. Das
Bepflanzungskonzept der Fassade sieht sowohl immergriine als auch sommergriine
Rank- und Kletterpflanzen vor, wodurch zu jeder Jahreszeit ein optisch
ansprechendes Fassadenbild gewahrleistet wird.

Freianlagen

Die Freianlagen sollen entsprechend dem vorherrschenden Gestaltungsprinzip im
Arabellapark offen und mit baumbestandenen Rasen- und Pflanzflachen gestaltet
werden. Mit den ebenerdigen, gemeinschaftlich nutzbaren Freiflachen werden
larmgeschiitzte Aufenthaltsbereiche im Freien sowie die erforderlichen
Kinderspielflachen geschaffen und durch eine gemeinschaftliche Dachterrasse im 15.
Obergeschoss (OG) erganzt. Den einzelnen Wohnungen werden ferner gro3zligige
Dachterrassen oder Loggien zugeordnet.

Uber den bestehenden FuBweg auf dem westlich angrenzenden Grundstlick und
Uber die offentlich zuganglichen Flachen des Ostlich angrenzenden Grundstlicks
existiert ein direkter Anschluss zur Denninger Stralde und weiter zum Ubergeordneten
Griinzug Denninger Anger.

Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Wohn- und Geschéaftshaus / Beherbergungsbetrieb festgesetzt.
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Vergleichsweise werden die Grenzwerte eines Mischgebietes herangezogen.

Um die Nutzungsmischung eines Mischgebietes mit einem ausgewogenen
Wohnanteil sicherstellen zu kénnen, werden die gewerblichen und
dienstleistungsorientierten Nutzungen ausschlielich auf die Geschosse
Erdgeschoss, sowie 1. bis 4. OG beschrankt. Hier kdnnen neben Biro- und
Verwaltungsnutzungen auch Dienstleistungsbetriebe des Gesundheitssektors, wie z.
B. Arzte sowie andere Heilberufe, Therapieeinrichtungen (Massage, Entspannung,
Gymnastik, Yoga, Sauna etc.) untergebracht werden. Als Erganzung soll zusatzlich
ein Fitnesscenter zugelassen werden. Zur Belebung des Standortes sollen ebenfalls
gastronomische Betriebe mit einer Freischankflache zulassig sein. Daruberhinaus
darf ein mittelgroRer Beherbergungsbetrieb mit bis zu 90 Betten oder 70
Gastezimmern errichtet werden, um dem steigenden Bedarf im Umfeld des Minchner
Klinikums Bogenhausen gerecht werden zu kdnnen. Durch die Beschrankung der
Bettenanzahl wird sichergestellt, dass der Beherbergungsbetrieb keine negativen
Umweltauswirkungen hat.

Die Nutzung der Gewerbeflachen ist nicht konkret festgesetzt. Es sind alle Nutzungen
gemal Satzungstext § 2 Abs. 2 vom 1. OG bis zum 4. OG zulassig, mit Ausnahme
der Gastronomienutzung, welche auf das Erdgeschoss beschrankt ist und somit die
Anbindung an eine Freischankflache sichergestellt ist. Darliber hinaus sind im
Erdgeschoss auch Buro- und Verwaltungsnutzungen, sowie der Empfangsbereich fir
den Beherbergungsbetrieb zulassig. Die Eréffnung von Spielrdumen bei der Nutzung
im Bebauungsplan soll eine nachhaltige Nutzung des Gebaudes sicherstellen.

In den oberen Geschossen ab dem 5. OG sind ausschlieBlich Wohnnutzungen
zulassig. Hiermit wird sichergestellt, dass trotz der Dichte eine hohe Wohnqualitat mit
guter Belichtung und Besonnung realisiert werden kann und dariberhinaus die
erwiinschte Nutzungsmischung zwischen Wohnen und Gewerbe eingehalten und
somit im gesamten Gebiet verbessert wird. Um einer Umnutzung der
Gemeinschaftsflachen im 15. OG vorzubeugen, wird hier eine Wohnnutzung
ausgeschlossen.

Somit kann ein Nutzungsverhaltnis von zirka 44 % Gewerbe und 56 % Wohnen (Ml)
erreicht werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die im Plan als Hochstmal} festgesetzte
Grundflache (GR) von zirka 1.100 m? und Geschossflache (GF) von 8.580 m? be-
grenzt. Das zulassige Nutzungsmalf’ ermdglicht ein gutes Einfiigen in die Struktur des
Quartiers sowie eine bedarfsgerechte Umsetzung des Vorhabens.

Grundflache (GR), Grundflachenzahl (GRZ)

Die im Plan festgesetzte Grundflache von 1.100 m? bezieht sich auf die Flachen der
oberirdischen baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und entspricht einer GRZ von zirka 0,5, womit der Grenzwert flr
Mischgebiete laut BauNVO eingehalten wird. Dabei sind die Flachen flur die begrunte
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Fassade und den erforderlichen Revisionsgang berucksichtigt.

Abweichend hiervon darf die Grundfache fir Anlagen gemal § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr.
1 bis 3 BauNVO bis zu der in § 3 Abs. 3 dieser Satzung festgesetzten Obergrenze
der Grundflache von 2.197 m? Uberschritten werden.

Die zulassige Uberschreitung der Grundflache generiert eine GRZ von 1,0.

Diese hohe GRZ begrundet sich im Wesentlichen durch den Stellplatzbedarf. Die
vollstandige Unterbringung der Stellplatze ist in einer mehrgeschossigen Tiefgarage
vorgesehen. Durch die getroffenen Festsetzungen kann folgender Ausgleich
stattfinden, so dass insgesamt nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden kénnen:
« Versickerung des Niederschlagswassers auf eigenem Grund Uber einen
Regenwasserriuckhalteraum und eine Versitzgrube.
+ Verbesserung der Grinausstattung durch eine klimatisch wirksame
Fassadenbegrinung sowie sonstige PflanzmalRnahmen.
+ Festsetzungen zur Sicherung der Art, Qualitdt und Dichte der
Neubepflanzung sowie der Fassadenbegrinung.

4.3.2. Geschossflache (GF), Geschossflachenzahl (GFZ2)

Das zulassige Nutzungsmal} ergibt sich aus dem unter Punkt 4.1 beschriebenen
stadtebaulichen Konzept. Fir die festgesetzte Geschossflache wurde eine
ausreichende Versorgung mit Infrastruktureinrichtungen sowie die Bewaltigung des
dadurch ausgel6sten Verkehrsaufkommens untersucht und nachgewiesen.

Um ein nutzungsfreundliches und gestalterisch qualitatsvolles Gebdude zu
realisieren, darf die im Plan festgesetzte zulassige Geschossflache durch
Fassadenbegrinung und Revisionsgang sowie um die Gemeinschaftsflache in dem
obersten Geschoss Uberschritten werden.

Die zulassige Geschossflache fuhrt zu einer GFZ von zirka 3,9 und Gberschreitet
somit die Obergrenzen von 1,2 fur Mischgebiete gemal § 17 Abs. 1 BauNVO.

Die Uberschreitung der Obergrenze erfolgt aus stadtebaulichen Griinden und wird
durch nachfolgende Umstande und MalRnahmen ausgeglichen, durch die
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.(§ 17 Abs. 2 BauNVO)

- Begrenzung der Uberbaubaren Grundstlcksflache durch einen Bauraum und
Unterbringung der pflichtigen Stellplatze in einer Tiefgarage, um gut nutzbare,
qualitatsvolle Freiflachen im riickwartigen Grundstiicksbereich zu erzielen.

«  Begrenzung der Héhenentwicklung der Bebauung durch Festsetzung maximal
zulassiger Wandhohen zur Sicherstellung einer guten Belichtung und
BelUftung.

«  Sicherung qualitatsvoller und gut nutzbarer ebenerdiger Freiflachen

« Realisierung von groRzligigen Loggien und Dachterrassen sowie einer
gemeinschaftlich nutzbaren Dachterrasse im 15. OG als Erganzung zu den
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ebenerdigen Freiflachen.
+  Durchfiihrung von Aufwertungsmalfinahmen in der offentlichen Grinflache
Denninger Anger, die sich in fulllaufiger Entfernung befindet.

Detaillierte Untersuchungen zu Larmimmissionen sowie eine Sicherstellung der
ausreichenden Besonnung, Bellftung und Belichtung der geplanten Wohnungen
durch Festsetzungen zum Mal} der Nutzung und Héhenentwicklung zeigen, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse trotz der
Uberschreitung erfiillt werden. Auch nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind
durch die Uberschreitung des NutzungsmaRes nicht erkennbar.

Eine gute ErschlieBung des Vorhabengebietes und die vertragliche Bewaltigung des
Neuverkehrs ist gegeben.

Die Anforderungen von § 17 Abs. 2 BauNVO fiir eine Uberschreitung der
Obergrenzen in § 17 Abs. 1 BauNVO werden demzufolge im Vorhabengebiet erfillt.

Hdéhenentwicklung, Wandhoéhe, Dachform und Dachaufbauten

Hoéhenlage

Die zukinftige Héhenentwicklung wird durch die maximale Wandhdhe (WH) als
Hochstmal festgesetzt. Diese beziehen sich auf den festgesetzten
Hohenbezugspunkt von 523,7 m NHN an der Arabellastralie.

Der obere Bezugspunkt wird durch den Abschluss der Attika definiert.

Hoéhenentwicklung

Die maximal festgesetzte Wandhdhe betragt 52 m Gber dem Héhenbezugspunkt.
Durch die terrassenartige Staffelung der Geschosse verjlingt sich die
Gebaudekubatur nach oben:

Terrasse im 2. OG: WH 8,5 m (ll)

Terrasse im 7. OG: WH 24,8 m (VII)
Terrasse im 9. OG: WH 31,0 m (IX)
Terrasse im 15.0G: WH 50,5 m (XV)

Attika Uber dem 15. OG: WH 52,0 m (XVI)

Gemal Stadtbildvertraglichkeitsuntersuchung (Stand vom Januar 2017) kommt es zu
keiner mal3geblichen Veranderung der Stadtsilhouette im Munchner Osten und es
entsteht keine stadtbildrelevante Fernwirkung.

Dachform und Dachaufbauten

Um die Dachflachen fiur Dachterrassen, Technik und Begriinung nutzen zu kénnen,
wird als Dachform ein Flachdach festgesetzt.

Die festgesetzte Wandhohe darf im 15. OG fur technische Dachaufbauten
Uberschritten werden, um Kihlungs- und Liftungseinrichtungen fur die Flachen der
Telekom im 3. Untergeschoss realisieren zu kdnnen. Damit das Fassadenbild nicht
beeintrachtigt wird und um keine weiteren Abstandsflachen auszulésen, missen
Dachaufbauten um das Mal ihrer Hohe von der Aufdenkante (mindestens 3 m) des
Gebaudes zuricktreten und sich in ihrer Gestaltung (Form + Farbe), fir ein
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einheitliches Bild, der Fassade anpassen. Aus gestalterischen Griinden sind
Antennen- und Satellitenanlagen lediglich auf dem Dach des obersten Geschosses
zulassig.

Die Dachaufbauten sind in den Vorhabenplanen noch nicht konkret dargestellt, da fir
die Telekomflachen inkl. Technik noch keine Detail- oder Ausfihrungspléane vorliegen,
denen zu entnehmen ist, ob Dachaufbauten geplant sind und wie diese aussehen.
Die zum Gebaude gehorende Technik ist im Technikraum des 15. OG und in den
Untergeschossen untergebracht.

Anlagen fir die Nutzung von Sonnenenergie dirfen die Wandhdhe des 15. OG um
bis zu 1,0 m Uberschreiten, missen aber um das Maf} ihrer H6he von der
AuRenkante des darunterliegenden Geschosses zurlickversetzt sein. Um die
Sonnenenergie optimal nutzen zu kénnen, missen diese Anlagen nicht verkleidet
werden. Aufgrund der geringen Dachflache kann eine Solarenergienutzung in Form
von Solarthermie nur stattfinden, wenn die Dachflache nicht fir die Technik der
Telekom ben6tigt wird.

Abstandsflachen

Innerhalb des Bebauungsplanumgriffs werden die Abstandsflachen durch die
Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstlicksflache und zur zulassigen Wandhéhe
definiert. Durch detaillierte Voruntersuchungen der geplanten Bebauung wurde die
Vertraglichkeit der geplanten baulichen Dichte und Héhenentwicklung im Sinne
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geprift. Im Rahmen der Prifung, ob
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Vorhabengebiet gesichert sind, wurden
hilfsweise die Abstandsflachen gemaR Art. 6 Bayerische Bauordnung (BayBO)
betrachtet.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO von 1 H kénnen auf eigenem Grund nicht
eingehalten werden und werden auf die Grundstliicksgrenzen bzw. zur Strallenmitte
verkirzt. Die festgesetzten Baugrenzen und Wandhdhen diirfen trotz Uberschreitung
der Abstandsflachen von 1 H aus den unter Punkt 4.1 genannten Griinden realisiert
werden. In den Untersuchungen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur den
Neubau und die Nachbarschaft wurde die Fassadenbegriinung und der
Revisionsgang mit berucksichtigt.

Abstandsflachen des Neubaus ArabellastralRe 26
Der Neubau kann lediglich einen Abstand von 0,5 H zu den Gebaudefassaden der
Nachbargebaude einhalten.

In einer Belichtungsstudie des Buros Eisenlauer Architektur und Stadtplanung vom
Marz 2017 wurden die Fassaden der Nachbargebaude 13-15, 14 und 31 untersucht
bei denen ein Lichteinfallswinkel von 45° nicht eingehalten werden kann.

Gemal DIN 5034 Tageslicht in Innenrdumen / Teil 1 / Abs.4, die fir Wohn- und
Arbeitsraume quantitative und qualitative Mindestanforderungen fiir deren
Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse definiert, bleiben immer noch gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bestehen.
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Abbildung: Abstandsflachen von 1H
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Abstandsflachen der Nachbargebdude ArabellastraBe 13-15, 14 und 30

Die Nachbargebaude Arabellastra’e 13-15 halten die Abstandsflachen von 1 H zur
Fassade des Neubaus im Vorhabengebiet ein. Die Nachbargebaude Arabellastralie
14 und 30 halten groRtenteils die Abstandsflachen von 1 H zur Fassade des Neubaus
ein. Lediglich im nérdlichen Teilbereich der dem Bestandsgebaude Arabellastralle 14
gegenlberstehenden Westfassade des Neubaus (engste Stelle) ist der
Belichtungseinfall bis zu einem Winkel von maximal 45° in den beiden unteren
Geschossen nicht gegeben.

Die Belichtungssituation der betroffenen Fassaden wurde in der Belichtungsstudie
des Buros Eisenlauer vom Marz 2017 ebenfalls untersucht.

Die Raume entlang der Westfassade des Neubaus miissen in den unteren beiden
Geschossen entweder gewerbliche Nutzungen aufweisen, die von einer zusatzlichen
Seite belichtet sind oder nicht zum dauerhaften Aufenthalt gedacht sind, wie zum
Beispiel Gastronomienutzung. Im Falle einer Blro- oder Arztpraxisnutzung im 1. OG
sind ausreichende Belichtungsqualitaten in dem westlichen Bereich nachzuweisen,
da diese als dauerhaft eingerichtete Arbeitsstatten gelten. Da die Nutzungen hier
noch nicht konkret festgesetzt sind, wird der Nachweis bei einer Blro- oder
Arztnutzung im Vollzug erforderlich werden.

Gemal DIN 5034 Tageslicht in Innenrdumen / Teil 1 / Abs. 4 sind Wohnnutzungen,
die entsprechend der geplanten Nutzungsstruktur ab dem funften Geschoss
angeordnet sind, auch an der Westfassade in allen Wohngeschossen ausreichend
belichtet.

Abbildung: Abstandsflachen 1 H der Nachbargebaude 14 und 30
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Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache (=Bauraum) erfolgt durch eine
Baugrenze sowie durch textliche Festsetzungen. Der Bauraum nimmt die markante
Form des Gebaudes auf. Die geschwungene Form bildet zum einen eine passende
Erganzung zum ,Arabeska“-Areal und betont zusammen mit der Fassadenbegriinung
den organischen Charakter des Gebaudes.

Die Fassade des Erdgeschosses ist zurlickversetzt, so dass sich die Freiflachen in
das Gebaude ziehen.

Die festgesetzte Baugrenze darf durch eine Fluchttreppe aus der Tiefgarage
(gleichzeitig Fahrradtreppe) Uberschritten werden. Diese ist deutlich untergeordnet
und wirkt sich nicht negativ auf die Gestaltung des geplanten Gebaudes aus.

Um die Nutzung durch eine Gastronomie im Erdgeschoss mit einer gut nutzbaren
Freischankflache entlang der Arabellastralle zu ermdglichen, darf die Baugrenze an
der Arabellastralie bis zur Stralienbegrenzungslinie Gberschritten werden. Dabei ist
eine Flache von maximal 60 m? zulassig.

Aus stadtebaulichen Grunden ist es nicht zulassig, die Loggien zu verglasen. Die
Struktur der Begriinung, die durch Offnungen aufgebrochen wird, soll somit gesichert
werden und eine Erhéhung der Geschossflache durch Wohnraumerweiterung
verhindert werden.

Nebenanlagen, Fahrradabstellplatze, Miillaufstellflaichen

Nebenanlagen

AulRerhalb der Baugrenze werden zwei Liftungsschachte zugelassen. Durch die
Begrenzung der Flache wird sichergestellt, dass diese in ihrer Grofe nicht stérend
sind. Es handelt sich hierbei lediglich um Zuluftéffnungen, die die Freiflachen nicht mit
Abluft beeintrachtigen.

Weitere Nebenanlagen wie Spielplatze und Feuerwehrzufahrten sind auf3erhalb des
Bauraumes zuldssig, da diese innerhalb der Baugrenze nicht sinnvoll angeordnet
werden konnen.

Fahrradabstellflachen

Die notwendigen Fahrradstellplatze sind aus organisatorischen und
freiraumplanerischen Griinden grofteils im ersten Untergeschoss angeordnet. Uber
eine Treppe mit Schieberampe, die direkt ins Freie flhrt, sind sie einfach erreichbar.
Zusatzliche Fahrradabstellplatze fir Besucherinnen und Besucher sind in den dafiir
festgesetzten Bereichen im Freien zu errichten.

Mullaufstellflachen

Mullraume sind im Gebaude vorzusehen, um die Freiflachen nicht zu beeintrachtigen.
Fir eine effektive Abwicklung der Millentsorgung ist es zulassig, die Millbehalter am
Tag der Abholung an der Arabellastral3e aufzustellen.
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Werbeanlagen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die den Umfang an Werbung
wirkungsvoll regeln und optische Beeintrachtigungen minimieren, ohne grundsatzlich
Werbung zu unterbinden.

Mit der Beschrankung auf Firmenlogos und Firmennamen der sich im Gebaude
befindlichen Firmen, der festgesetzten Anordnung unterhalb des 1. OG (hier existiert
keine Fassadenbegriinung) und dem Ausschluss von laufenden Schriften sowie
Blink- und Wechselbeleuchtung, wird eine GbermaRige Aufdringlichkeit vermieden
und der Umfang auf ein vertragliches Maf} und einen hinweisenden Charakter
reduziert.

Im Vorhabengebiet ist ein freistehendes Hinweisschild an der Strale zulassig, um
eine gute Auffindbarkeit der Nutzungen sicherzustellen.

Durch diese Festsetzungen wird die Wohnnutzung im Vorhabengebiet geschiitzt und
gleichzeitig Werbeanlagen fir die nach § 2 der Satzung zulassigen Nutzungen
ermaoglicht.

Einfriedungen

Um einen flieRenden Ubergang zum Nachbarareal ,Arabeska“ und eine optimale
Zuganglichkeit von der Stral3e aus zu sichern, werden Einfriedungen
ausgeschlossen.

Eine Absturzsicherung an der westlichen Grundstiicksgrenze entlang der
Tiefgaragenzufahrt stellt keine Einfriedung dar und ist grundsatzlich zulassig.

Abgrabungen / Aufschiittungen

Um das Freiflachenkonzept umsetzen zu kénnen, sind kleinere
Bodenmodellierungen, wie eine Anschittung zum westlichen Nachbargrundstitick und
in der stdostlichen Ecke des Grundstlicks, im Bereich des Spielplatzes in H6he von
maximal 1,5 m notwendig. Hierdurch kann ein entsprechender Ubergang zum
Nachbargrundstuck hergestellt werden. Des Weiteren sind im Vorbereich an der
Arabellastralde zur Freiflachengestaltung Hochbeete von maximal 0,45 m zulassig.
Diese zulassigen Aufschiittungen ermoglichen den notwendigen Bodenaufbau fiir die
festgesetzten Baumpflanzungen.

Altlastensanierung

Der Oberboden wird auf der Tiefe von drei Untergeschossen ausgetauscht und
fachgerecht entsorgt. Laut Altlastengutachten des Biiros Plan L&K vom Juli 2007
wirde bereits ein Austausch des Bodenmaterials bis zu einer Tiefe von 5,0 m
genugen.

Griinordnungskonzept

Freianlagen

Die geplanten Freianlagen nehmen das geschwungene Gestaltungsprinzip des
Baukdrpers auf und fuhren es bei der Wegefluihrung und der Begrenzung der
Vegetationsflachen fort. Es entstehen offene Freiflachen, die Gber die festgesetzten
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Baumpflanzungen gegliedert werden. Der Eingangsbereich des Gebaudes wird tber
zwei baumbestandene Pflanzinseln betont.

Uber die Erhéhung mit Pflanzinseln wird ausreichend Wurzelraum geschaffen, um auf
dem vollstandig durch eine Tiefgarage unterbauten Vorhabengebiet die Pflanzung
von Baumen zu ermdglichen und gute Wachstumsbedingungen zu schaffen. Im
studwestlichen Randbereich ist aufgrund der erforderlichen Uberwindung eines
Hohenunterschiedes zum Nachbargelande eine Anschattung bis zu zirka 1,50 m
erforderlich. Dadurch ist hier die Pflanzung von grofien Badumen maoglich. Im Bereich
des Spielplatzes erfolgt ebenfalls im Bereich einer Anschiittung die Pflanzung eines
mittelgroRen Baumes.

Die geplanten Aufkantungen der Pflanzinseln um zirka 45 cm haben einen weiteren
positiven Effekt, da sie die Integration von Sitzgelegenheiten ermdglichen.

Die Freiflachen stehen den Bewohnerinnen und Bewohnern sowie den Beschéftigten
als nutzbare Aufenthaltsbereiche zur Verfugung.

Zusatzlich zu den ebenerdigen Freiflachen entsteht eine gemeinschaftlich nutzbare
Dachterrasse/-garten im 15. OG, die barrierefrei erreichbar ist. Im Durchfuhrungs-
vertrag sind entsprechende Regelungen, die die gemeinschaftliche Nutzung sichern
sollen, vorgesehen. Ferner werden den einzelnen Wohnungen grof3ziigige
Dachterrassen oder Loggien zugeordnet. Die auf den Dachterrassen herzustellende
Begrinung schafft angenehme Aufenthaltsbereiche und entfaltet eine positive
klimatische Wirkung.

Uber den westlich angrenzenden éffentlich nutzbaren Weg, der die Arabellastrale mit
der Denninger Strale verbindet, kann die nahe gelegene o6ffentliche Grunflache
Denninger Anger auf kurzem Weg erreicht werden. Um bei der vorgesehenen
baulichen Dichte eine ausreichende und angemessene 6ffentliche
Grinflachenversorgung zu sichern, werden Kompensationsmaf3nahmen (z. B.
Aufwertung der Gestaltung von Spielflachen, Verbesserung der Nutzbarkeit) im
raumlichen Zusammenhang im Denninger Anger geplant. Diese 6ffentliche
Grunflache kann auf kurzem Weg Uber einen angrenzenden Weg in fulllaufiger
Entfernung zum Vorhabengebiet (zirka 200 m) erreicht werden. Im
Durchfuhrungsvertrag wird geregelt, dass die dem Bedarf entsprechenden anteiligen
Kosten fir die Aufwertung dieser 6ffentlichen Grinflache ibernommen werden.

Die Zufahrts- und Aufstellflachen fiir die Feuerwehr sind bei der Freiflachenplanung
bertcksichtigt und werden von jeglichen baulichen Einrichtungen sowie von
Pflanzungen freigehalten.

Die erforderlichen Kinderspielflachen gemaf Art. 7 Abs. 2 BayBO konnen im
Vorhabengebiet untergebracht werden. Die Spielflache ist geschutzt vor dem
Verkehrslarm der Arabellastrale im Stiden der Bebauung platziert.

Vertikale Begriinung
Fir die AulRenfassade ist eine vertikale Begrinung mit Kletterpflanzen vorgesehen,
die das Gebaude als Grunes Hochhaus in Erscheinung treten Iasst. Hierzu sind auf
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jedem Stockwerk (aufl3er im Erdgeschoss und im 1. OG auf der Ostseite) umlaufende
Kragplatten angeordnet, auf denen die Pflanztroge stehen. Diese Troge sind mit
mittelstark wachsenden ausdauernden Kletterpflanzen zu bepflanzen, die an
Kletterhilfen empor ranken. Die Wuchshdhe ist jeweils auf ein Geschoss begrenzt, um
die Windlasten und die Verdunstungsverluste der Pflanzen zu minimieren.

Die Fassadenbegriinung wird kontinuierlich gepflegt. Eine dauerhafte Wartung bzw.
Pflege der technischen Anlagen und der Bepflanzung wird durch einen umlaufenden
Revisionsgang ermdglicht.

Um die ausreichende Belichtung sowohl der Kletterpflanzen als auch der
dahinterliegende Raume zu berticksichtigen bzw. einen ungehinderten Ausblick zu
ermoglichen, sind die Ostfassade im 1. OG, die Bereiche vor den Dachterrassen im
7. OG (mit einem Teilbereich der Ostfassade) und 9. OG sowie die Loggien von der
flachigen Fassadenbegrinung ausgenommen. Ebenso sind im Bereich der flachigen
Fassadenbegrinung ,Fensterausschnitte” in einem begrenzten Flachenumfang
zulassig. Hier werden die Pflanztrége mit niedrig wachsenden Gehdlzen und Stauden
bepflanzt und die Rankhilfen unterbrochen.

Das Bepflanzungskonzept sieht fiir die unterschiedlichen Standorte und Expositionen
jeweils geeignete, sowohl sommer- als auch immergriine, Pflanzenarten vor. Die
Bewasserung erfolgt Uber eine automatische Bewasserungssteuerung.

Die intensive Begrunung der Fassade hat vielfaltige positive Wirkungen. Sie wirkt sich
Uber die Verdunstungsleistung positiv auf das lokale Mikroklima aus. Auch vermindert
sie die Kiihllasten im Sommer und Hitzestrahlung. Das Blattwerk der
Fassadenbegrinung stellt einen Lebensraum fur verschiedene Tierarten wie Insekten
und Vogel dar. Mit dem attraktiven au3eren Erscheinungsbild belebt es den
Stadtraum und erhoht die Aufenthaltsqualitat.

Der dauerhafte Erhalt der Fassadenbegriinung wird Gber entsprechende Regelungen
im Durchfihrungsvertrag gewahrleistet.
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Abbildung: Aufbau der Fassadenbegrinung

Die Festsetzungen der Griinordnung sichern die Umsetzung der angefiihrten Ziele
und des dargestellten Vorhabens. Dementsprechend werden Festsetzungen
getroffen, die eine dauerhafte und nachhaltige Bepflanzung der Freiflachen
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gewahrleisten. Mit der Festlegung der Wuchsgréfie und der Pflanzqualitat von
Baumen und den Anforderungen an die Grofie und Beschaffenheit von Pflanzflachen
in Belagsflachen sollen ein optisch wie 6kologisch wirksames Mindestmalf zur
Durchgriinung und ausreichende Wuchsbedingungen fiir die Baume sichergestellt
werden.

Ein Erhalt der insgesamt 16 Bestandsbaume, wovon 10 durch die stadtische
Baumschutzverordnung geschitzt sind, ist nicht mdglich, da das gesamte Grundstlick
von einer Tiefgarage unterbaut sein wird. Uber die Festsetzungen erfolgt die
Pflanzung von insgesamt 16 Badumen, davon 5 gro3e Baume, so dass alle Baume
ersetzt werden und der Verlust an geschitzten Baumen ausgeglichen wird.

Versickerung / Bewasserung

Aufgrund der vollstandigen Unterbauung mit einer Tiefgarage ist eine oberflachige
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers in Mulden oder Graben nicht
moglich. Das Niederschlagswasser soll daher Uber einen unterirdischen Regen-
wasserrickhalteraum mit integrierter Versickerung Uber Filterschichten gefiihrt und
dabei fur ein mindestens 20-jahriges Starkregenereignis ausgelegt werden. Es wird
ein Uberlauf in eine Versitzgrube fiir 100-jahrige bzw. 20-jahrige Starkregen-
ereignisse vorgesehen, Uber die das Regenwasser vollstandig auf eigenem Grund
entwassert wird. Es wird kein Uberlauf in die stadtische Kanalisation vorgesehen.
Die Fassadenbewasserung soll Giber das Grundwasser abgedeckt werden. Die
Grundwasserentnahme kann durch die Versickerung des Regenwassers auf dem
Grundstlick ausgeglichen werden.

Artenschutz

Aufgrund des eingeschrankten Lebensraumangebotes sowie der nutzungsbedingten
(Vor-)Belastungen kénnen gemal des artenschutzrechtlichen Gutachtens
Vorkommen der weitaus meisten artenschutzrelevanten Arten im Umgriff des
Vorhabens bereits im Vorfeld ausgeschlossen werden.

Lediglich fur die Artengruppe der Fledermduse muss eine vorhabenspezifische
Betroffenheit in einer ,worst-case-Betrachtung” unterstellt werden. Eine Eignung der
Gebaude als Tagesversteck bzw. Sommerquartier kann nicht vollstandig
ausgeschlossen werden. Zur Aufrechterhaltung des Quartierpotenzials fur
Fledermause an den Gebauden wird festgesetzt, dass vier Fledermaus-
Nistmoglichkeiten im Fassadenbereich zu integrieren sind. Zudem ist die
Durchfuhrung von MaRnahmen zur Vermeidung (durchzufiihrende Abbrucharbeiten
im Winterhalbjahr bzw. Kontrolle auf tatsachliche Vorkommen von Fledermausen)
erforderlich, um Gefahrdungen auszuschlieRen.

Als Vermeidungsmalnahme flr die Artengruppe Vogel diirfen Arbeiten zum
Ruckschnitt bzw. zur Fallung von Gehdlzen nur aulRerhalb der Brutzeit erfolgen.
Die genannten VermeidungsmafRnahmen werden im Durchflhrungsvertrag
verbindlich geregelt.

Bei Durchflihrung der vorgesehenen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen
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kann eine Betroffenheit der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten Fledermause
(Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) und Vogel (europaische Vogelschutz-
richtlinie) ausgeschlossen werden. Durch das Vorhaben sind keine VerstoRRe gegen
die Regelungen des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erkennbar.

Verkehrskonzept und ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Vorhabengebiet wird tiber die Knotenpunkte Denninger Stralle / Arabellastralle
und Englschalkinger Stral3e / Arabellastralle erreicht. In einem vom Biro Lang +
Burkhardt 2019 aktualisierten Verkehrsgutachten, wurden die verkehrlichen
Auswirkungen der kiunftigen Planung auf das umliegende Strallennetz ermittelt.
Das durch die geplante Bebauung ausgeléste Neuverkehrsaufkommen belauft sich
auf rund 430 Kfz-Fahrten/Tag mit einem Schwerverkehrsanteil von 16 Lkw-
Fahrten/Tag.

Die Verkehrszunahmen durch das Bauvorhaben Arabellastrale 26 liegen in den
anliegenden Straflenabschnitten im unteren Bereich der normalen werktaglichen
Schwankungen der Verkehrsbelastungen an Werktagen im stadtischen Haupt- und
SammelstralRennetz und sind daher auch an den Knotenpunkten kaum spurbar.
Das Planungsvorhaben beeintrachtigt die Leistungsfahigkeit des offentlichen
Straltennetzes nicht splrbar und ist als vertraglich anzusehen.

Die Zufahrt zum Vorhabengebiet erfolgt von der Arabellastral3e in die Tiefgarage.

Ruhender Verkehr

Fur die Ermittlung der Stellplatze gilt die Satzung der Landeshauptstadt Minchen
Uber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen Stellplatzen far
Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung - StPIS). Da die konkreten gewerblichen Nutzungen
noch nicht feststehen, wurde flr den Gewerbeteil die Nutzungsvariante untersucht,
die den hochsten Stellplatzbedarf auslést. Die Nichtwohnnutzungen sind aufgrund der
Nahe zur U-Bahn (300 m) gemaf StPIS mit 75 % berechnet. Die geplante Tiefgarage
ermdglicht die Unterbringung der 105 erforderlichen Stellplatze. Die realisierten
Nutzungen muissen entsprechend so gewahlt werden, dass der Stellplatzschlissel
der Landeshauptstadt Minchen eingehalten wird, einschlieRlich erforderlicher
Behindertenstellplatze. Die notwendigen Stellplatze sind komplett in der Tiefgarage
unterzubringen.

Die dreigeschossige Tiefgarage ist in den begriinten Bereichen 0,6 m unter das
angrenzende Gelandeniveau abzusenken, um eine nachhaltige Begriinung des
Vorhabengebietes entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes und der
Darstellung im Freiflachengestaltungsplan sicherzustellen. Die Gelandeoberkante
sowie die Oberkante der Baugrubensohle und die teilweise gemeinsame Nutzung der
bestehenden Verbaumalnahmen sind durch eine Nachbarvereinbarung fixiert. Aus
statisch konstruktiven Grinden kann dadurch in einem Teilbereich einer Rasenflache
sudéstlich der Tiefgaragenrampe voraussichtlich nur eine geringere Uberdeckung von
0,3 m realisiert werden. Dies ist jedoch flir Rasen eine ausreichende Aufbauhéhe.

Um die Freiflachen maoglichst von technischen Einbauten freizuhalten, ist die
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Tiefgaragenabluft Uber das Dach des 15. OG zu fuhren.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV), FuB- und Radverkehr

Das Vorhabengebiet ist tiber U-Bahn, Tram und Bus gut an den OPNV angebunden.
Uber das Wegerecht auf dem Nachbargrundstiick ist auch das Vorhabengebiet gut an
die Denninger StrafRe und die dort vorhandenen Angebote des OPNV angebunden.
Auf eine gute Zuganglichkeit des Grundstucks fur den Radverkehr und insbesondere
der Fahrradabstellanlagen gemaf Satzung der Landeshauptstadt Minchen Gber die
Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrader
(Fahrradabstellplatzsatzung - FabS) sowie fur Besucherinnen und Besucher ist zu
achten.

Mobilitatskonzept

Im weiteren Genehmigungsverfahren soll gepriift werden, ob ein Mobilitatskonzept
(Car-Sharing Angebote, Lastentransporte etc.) zur Verschiebung des Modal Splits
(Verteilung des Transportaufkommens auf verschiedene Verkehrsmittel) umgesetzt
werden kann. Ladestationen fir Elektro-Autos sind in der Tiefgarage vorgesehen.

Larmschutzkonzept

Auf das Vorhabengebiet wirken in geringen Umfang Immissionen aus gewerblichen
Anlagen aus der Umgebung ein, sowie Verkehrsgerauschimmissionen aus den
umliegenden StraRen Denninger Stral3e, Richard-Strauss-Straflte und Arabellastralle.
Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Arabellastralle
26 - 28" der Landeshauptstadt Minchen wurde bzgl. der Gerauschemissionen und
-immissionen ein Gutachten durch das Ingenieurblro Steger & Partner GmbH erstellt.

Anlagenlarm

In Bezug auf die auf das Bauvorhaben einwirkenden Gerauschimmissionen aus
Anlagen nach TA Larm bestatigt eine Prifung der derzeit geltenden
Genehmigungsbescheide fur die umliegenden Betriebe und Anlagen die
Einschatzung der schalltechnischen Voruntersuchung aus dem Jahre 2017. Danach
werden durch die zu erwartenden bzw. zuldssigen Gerauschimmissionen dieser
Anlagen und Betriebe am geplanten Bauvorhaben sowohl tagsuber als auch nachts
die Immissionsrichtwerte flr Mischgebiete von 60 / 45 dB(A) eingehalten werden.
Darlber hinaus ricken die geplanten Fassaden des Gebaudes nicht naher an die
umliegenden Betriebe und Anlagen heran, als die bereits derzeit bestehenden
Gebaude im Misch- bzw. Kerngebiet. Einschrankende Ruckwirkungen durch das
Entstehen schutzbedurftiger Immissionsorte im Bereich des Vorhabengebietes auf
umliegende Anlagen sind daher nicht zu erwarten.

Dies gilt auch fur die einwirkenden Maximalpegel aus umliegenden
Tiefgaragennutzungen sowie fur die ausgehenden Gerauschimmisionen der
hauseigenen Tiefgarage, die auch wahrend der Nachtzeit das zulassige
Spitzenpegelkriterium fiir Kerngebiete bzw. Mischgebiete am Bauvorhaben einhalten.

Verkehrslarm
Auch die auf das Vorhabengebiet einwirkenden Verkehrsgerduschimmissionen
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wurden prognostiziert und beurteilt.

Die Berechnungen zeigen, dass mit Ausnahme der nach Norden zur Arabellastralle
hin orientierten Fassadenabschnitte am gesamten Gebaude sowohl tagsuber als
auch nachts die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 sowie die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Verkehrs-

gerauschimmissionen eingehalten werden.

An den Nordfassaden unmittelbar entlang der Arabellastral’e werden die
schalltechnischen Orientierungswerte flr Mischgebiete von 60/50 dB(A) tags/nachts
um 1 dB(A) tagsuber bzw. um 3 dB(A) nachts Uberschritten, die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV flir Mischgebiete von 64 dB(A) tagstber / 54
dB(A) nachts jedoch eingehalten.

Aufgrund dieser berechneten nur geringfligigen Orientierungswertliberschreitungen
sowie unter Berlicksichtigung der Tatsache, dass die ErschlieBung des Gebietes zur
Arabellastrale hin erfolgt und somit aktive SchallschutzmalRnahmen entlang dieser
StralRe nicht sinnvoll sind, kann zur Sicherstellung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse auf baulichen Schallschutz am Geb&ude zurtickgegriffen werden.
In allen AulRenwohnbereichen (Balkone und Terrassen) wird tagsiber der
Immissionsgrenzwert von 64 dB(A) der 16. BImSchV eingehalten. Die Nutzbarkeit
dieser Aullenwohnbereiche ist damit aus schalltechnischer Sicht gegeben.

Baulicher Schallschutz

Um den in Mischgebieten allgemein zuldssigen gewerblichen Gerauschimmissionen
bis 60 dB(A) tagstber bzw. 45 dB(A) nachts gemaR den schalltechnischen
Orientierungswerten, sowie den einwirkenden Verkehrsgerduschbelastungen durch
die umliegenden StralRenabschnitte Rechnung zu tragen, wurden MafRhahmen zum
baulichen Schallschutz festgesetzt, die fiir die Aufenthaltsrdume ausreichenden
Schallschutz gewahrleisten.

Aufgrund von berechneten Beurteilungspegeln Gber 45 dB(A) wahrend der Nachtzeit,
ab denen auch bei nur gekippt gedffnetem Fenster in der Regel ungestorter Schiaf
nicht mehr maéglich ist, wurde bei Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von
Einrichtungen zur Raumbeliftung festgesetzt, die auch bei geschlossenen Fenstern
ausreichenden Luftwechsel sicherstellen.

Die Tiefgaragenrampe ist gemaf der Darstellung im Vorhaben- und
Erschlieungsplan einzuhausen und die Innenwand und Decke der Rampe
schallabsorbierend zu verkleiden. Bei der Errichtung von Tiefgaragenein- und
ausfahrten sind larmarme Entwasserungsrinnen sowie Garagentore zu verwenden,
die dem aktuellen Stand der Larmminderungstechnik entsprechen.

Lufthygiene

Die Luftbelastung am Standort wird durch den Kfz-Verkehr auf der Arabellastra’e und
der Denninger Strale sowie der Vorbelastung im Minchner Raum gepragt. In dieser
Vorbelastung sind auch die Einflusse des Tunnelportals Richard-Strauss-Tunnel
enthalten. Hinzu kommen noch Ziel- und Quellverkehr des Vorhabengebaudes.

MalRgeblich sind die Grenzwerte der 39. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (39. BImSchV). Hinsichtlich der Grenzwerte stellt
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Stickstoffdioxid (NO_) den relevanten Schadstoff dar. Am geplanten Objekt in der
ArabellastraRe ist im Planfall mit NO,-Belastungen um 30 yg/m?® zu rechnen. Die
hochsten Belastungen werden im erweiterten Vorhabenumgriff fur den Bereich der
Denninger StralRe mit beidseitiger dichter Randbebauung mit zirka 38 pg/m?® in den
Prognosefallen berechnet. Der Grenzwert der 39. BImSchV von 40 pug/m?® wird im
Planfall an allen betrachteten Punkten sicher eingehalten. Die Zunahme durch den
Quell- und Zielverkehr zwischen Null- und Planfall ist auf die Nachkommastelle
beschrankt.

Die Jahresgrenzwerte fir Feinstaub (PM1, PM;5) werden im gesamten Stadtgebiet
seit 2012 eingehalten. Die fur den Planfall prognostizierten Werte liegen in allen
betrachteten Zeithorizonten deutlich unter den jeweiligen Grenzwerten der 39.
BImSchV.

Windkomfort

Die Untersuchung Uber die zukunftige Windkomfortsituation im bodennahen
AuRenbereich stellt ein unauffalliges Windklima um das Gebaude fest. Durch den
Neubau wird die Windkomfortsituation an dem Standort eher begtinstigt. Wahrend
des Sommerhalbjahres sind durchweg gute bis sehr gute Windkomfortbedingungen
im Nahbereich des Gebaudes zu erwarten und ein langerfristiger Aufenthalt ist in den
meisten Bereichen maoglich. Der nordwestliche Bereich des Gebaudes weist eine
etwas ungunstigere Windkomfortsituation auf. Der in dem Bereich angeordnete
Freibereich des Cafés ist dennoch fur mittelfristige Aufenthalte geeignet und kann
durch MalRnahmen, wie z. B. Bepflanzung verbessert werden.

Im Winterhalbjahr verschlechtert sich die Windkomfortsituation bedingt durch das
windintensivere Klima in fast allen Bereichen um eine Komfortstufe, dennoch stellt
der Windkomfort in allen Bereichen eine Verbesserung zur Referenzsituation am
Standort dar. Kurzfristige Aufenthalte sind auch wahrend des Winterhalbjahres
unproblematisch.

Die stromungstechnische Untersuchung zur Behaglichkeit / Aufenthaltsqualitat auf
den Dachterrassen kommt zu dem Ergebnis, dass insgesamt auf den
Dachterrassenbereichen wahrend des Sommerhalbjahres mit gut bis maRig
windgeschutzten Windkomfortbedingungen zu rechnen ist. Durch die offenen
(durchstrémbaren) Brustungen kdnnen zum Teil schlechtere
Windkomfortbedingungen auftreten, die Terrassen sind jedoch von der Bristung
zurtickversetzt und Bepflanzungen davor geplant.

Brandschutz /| Feuerwehr

Die Feuerwehraufstellflache befindet sich in der nordéstlichen Ecke des Umgriffs,
nahe des Haupteingangs. Diese liegt teils auf dem Grundstuck, teils auf der
offentlichen Verkehrsflache (Gehweg + teilweise Stralle), so wird ein
Feuerwehreinsatz in der Arabellastralie nicht beeintrachtigt.

Wie in diesem Fall vorgesehen, ist bei Hochhausern < 60 m anstelle eines zweiten
Rettungsweges auch ein druckbellfteter Sicherheitstreppenraum (Stichflure < 15 m)
in den oberen Geschossen ausreichend. In den Untergeschossen sind zwei
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voneinander unabhangige bauliche Rettungswege vorgesehen.

Die Brandschutzvorgaben aus der Hochhausrichtlinie (HHR — Richtlinie Uber die
bauaufsichtliche Behandlung von Hochhausern) werden eingehalten.

Die geplante ,begrunte Fassade® ist hinsichtlich Brandschutz genauer zu betrachten,
da hier brennbare Pflanzen nahezu flachendeckend vor den Aulienwanden
vorgesehen sind. Die HHR enthalt keine Regelungen zur Fassadenbegriinung, es
muss aber dennoch grundsatzlich gewahrleistet sein, dass eine Brandausbreitung im
Bereich der Fassade ausreichend lange begrenzt ist.

Dies wird durch bauliche, anlagetechnische und organisatorische MaRnahmen
ausreichend lange verhindert. Die entsprechenden Malthahmen werden im Vorfeld
mit dem beauftragten Prifsachverstandigen und der Branddirektion Miinchen
abgestimmt und im Brandschutzkonzept ausflihrlich beschrieben. Im Zuge des
Genehmigungsverfahrens wird in Abstimmung mit der Branddirektion zudem ein
Brandversuch an einem 1:1 Modell der Fassade durchgefuhrt und die Ergebnisse in
die weitere Planung Gbernommen.

Infrastruktur und Versorgung

Soziale Infrastruktur
In der ndheren Umgebung befinden sich mehrere Kindergarten, Kinderkrippen sowie
eine Grundschule in der Stuntzstral3e.

Die ursachlichen Bedarfe an Platzen fir die Kindertagesbetreuung kénnen durch
bestehende Einrichtungen auferhalb des Vorhabengebietes gedeckt werden.
Weiter kann in diesem Zusammenhang festgehalten werden, dass im betreffenden
Kindertagesstattenplanungsbereich aufgrund zukunftiger Planungen die stadtischen
Versorgungsziele sowohl fur die Altersgruppe der unter 3-Jahrigen als auch fur die
Altersgruppe der 3-6 Jahrigen mittelfristig erreicht werden, so dass auch fiir die
Kinder aus der Arabellastrale 26 ein entsprechender Betreuungsplatz zur Verfliigung
stehen wird. Wo genau die Kinder untergebracht werden kénnen, ist von der
zeitlichen Entwicklung abhangig, in welchen Einrichtungen zu gegebener Zeit dann
Platze frei sind.

Die Grundschule des Sprengels in der Stuntzstral’e kann die Kinder aus dem
Bauvorhaben mit versorgen.

Technische Infrastruktur

Das Grundstick ist aufgrund seiner Lage und seiner bereits heute bestehenden
Nutzung mit allen relevanten Medien (Telefon, Strom, Wasser, Abwasser, Fernwarme)
erschlossen.

Dienstbarkeitsflachen

Im Bebauungsplan werden keine Dienstbarkeiten festgesetzt. Die Dienstbarkeiten mit
der Telekom zu den eingetragenen Rechten werden vertraglich geregelt.
Nachhaltigkeit

Die Entwicklung des Vorhabengebiets soll unter Bertcksichtigung umfassender nach-
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haltiger Aspekte erfolgen. Die Nachhaltigkeitsbetrachtung verbindet die Ziele eines
Okologisch orientierten Stadtebaus mit dkonomischen Erwagungen und sozialen An-
forderungen wie Gender Mainstreaming und Inklusion. Dabei fuhrt sie diese zu einem
ansprechenden Gesamtkonzept zusammen. Zur Steigerung der prozessualen, bau-
kulturellen, sozialen, 6konomischen, dkologischen und technischen Qualitaten des
neuen Stadtbausteins werden im Planungskonzept nachfolgende nachhaltigkeitsori-
entierte Aspekte angestrebt.

Ein wesentlicher Aspekt ist, dass durch die Erhéhung des Baurechts innerhalb eines
bereits bestehenden Gebietes der Ausweisung neuer Baugebiete im unbebauten
Landschaftsraum vorgebeugt wird.

Regenwasser

Das Regenwasser im Vorhabengebiet wird Uber einen Regenwasserrickhalteraum
und einer Versitzgrube dem Grundwasser zugefuhrt. Die Entnahme von Grundwasser
zur Bewasserung der Fassadenbegrinung erfolgt Gber einen Entnahmebrunnen, der
auch fur Geothermie (Heiz- und Kiihlzwecke) genutzt wird. Durch die vollstandige
Versickerung des Regenwassers auf dem Grundstiick wird ein Wasserkreislauf
gebildet.

Fassadenbegriinung

Die intensive Fassadenbegrinung wirkt sich positiv auf das lokale Mikroklima aus.
Uber die Verdunstungsleistung der Vegetation kommt es zu einer Erhdhung der
Luftfeuchtigkeit und Senkung der Temperatur in der unmittelbaren Umgebung. Die
Begrinung an der Fassade schitzt das Gebdude im Sommer vor direkter
Sonneneinstrahlung und verhindert ein zu starkes Aufheizen der Aulienwande.
Zudem leistet die Fassade einen Beitrag zur Biodiversitat und senkt indirekt durch
Dammwirkung den Kohlendioxid (CO.) Ausstol}.

Energieverbrauch, Erneuerbare Energien
Aufgrund der Fassadenbegrinung kann der Warmeeintrag in das Gebaude und damit
der potentielle Kuihlbedarf im Sommer verringert werden.

Durch die Verschattung konnen die Oberflachentemperaturen, insbesondere an
heiRen Tagen, um bis zu 15° C reduziert werden. (Forschungsstand HS
Weihenstephan 15.07.2019) Zusatzlich zur Verschattung kann eine Kiihlleistung
durch Transpiration in den heillen Monaten von bis zu 157 kWh/Tag erreicht werden.

Solarenergie in Form einer Photovoltaik-Anlage (PV-Anlage) wird nicht genutzt, weil
eine zu geringe belegbare Flache vorhanden ist, um eine wirtschaftliche PV-
Anlagengrol3e zu erzielen.

Es soll jedoch optional Solarenergie in Form einer solarthermischen
Warmeerzeugungsanlage genutzt werden, wenn auf dem obersten Dach keine
Anlagen flr die Ortsvermittlungsstelle der Telekom erforderlich werden und
ausreichend Platz vorhanden ist

Inklusion und Gender Mainstreaming
Das stadtebauliche und freiraumplanerische Konzept berlcksichtigt die
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Anforderungen der Inklusion und des Gender Mainstreaming.

Die typischen Anspruche verschiedener Nutzergruppen wie z. B. Kinder, Jugendliche,
Senioren, Menschen mit Behinderungen und Arbeitsbevolkerung sowie die
unterschiedlichen Raumaneignungen von Frauen und Mannern bzw. Madchen und
Jungen werden beachtet. Barrierefreiheit kommt einem grof3en Personenkreis auch
alteren Menschen und Familien mit Kindern zugute.

Dies wird durch folgende MaRnahmen erméglicht:

+  Wege, Freiflachen, die gemeinschaftlich nutzbare Dachterrasse/-garten und
der Gemeinschaftsraum im 15. OG sind barrierefrei erreichbar und
ermoglichen differenzierte und gemeinschaftliche Aktivitaten fiir die Nutzer
und Bewohner und férdern die nachbarschaftliche Kommunikation

« barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnungen durch Aufzugsanlagen direkt aus
der Tiefgarage

- das Vorhabengebiet ist auf allen Seiten sehr gut einsehbar; eine erleichterte
Orientierung wird ermoglicht.

« Fahrradabstellplatze werden so angeordnet, dass sie sicher und leicht Gber
eine Aullentreppe mit Schieberampe zu erreichen sind.

Die geplanten Spielflachen richten sich an moglichst viele unterschiedliche
Nutzergruppen.

Die Mischung von unterschiedlichen Nutzungen sorgt flr Belebung und damit fir eine
informelle soziale Kontrolle.

Sozialgerechte Bodennutzung

Bei der vorliegenden Planung finden die Verfahrensgrundsatze der Sozialgerechten
Bodennutzung (SoBoN) Anwendung. Eine entsprechende Grundzustimmung der
Eigenttimerin liegt vor. Die Ubernahme der urséchlich durch die Planung ausgeldsten
Kosten und Lasten sowie die Vereinbarungen zur Férderung des Wohnungsbaus im
Rahmen der Sozialquote werden im Durchfuhrungsvertrag mit der Vorhabentragerin
geregelt.

Fir die Umsetzung des Planungskonzeptes sind voraussichtlich insbesondere
folgende MalRnahmen notwendig, die von der Vorhabentragerin tbernommen
werden:

« Herstellung und Bereitstellung von geférdertem Wohnungsbau in Hohe
von 30 % des neu geschaffenen Wohnbaurechts

+ Kostenbeitrag zur Aufwertung einer offentlichen Grinflache
(Kompensationsmalinahme)

« Bauverpflichtung zur Durchfihrung des Vorhabens innerhalb von flnf Jahren
ab in Kraft treten des Bebauungsplans

Wesentliche Auswirkungen

- Aufwertung und Nachverdichtung eines bestehenden Quartiers
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Stadtebauliche Erganzung der Umgebung durch einen weiteren, sich gut
einfigenden Hochpunkt

Schaffung von Wohnraum und Flachen fur Gewerbe in gut erschlossener
Lage

Bereitstellung von Gemeinschaftseinrichtungen fir Nutzer, Bewohnerinnen
und Bewohner (Dachterrasse und Gemeinschaftsraum)

Schaffen einer ruhigen, von der Stral’e abgewandten Spielflache
Ausbildung einer Vertikalbegrinung als wesentlicher Beitrag zur
Verbesserung des Mikroklimas und als neuer Malstab einer
zukunftsweisenden Architektur

Erhdhung des Versiegelungsgrads von 84 % auf 100 %; im Gegenzug
VergrofRerung der begriinten und bepflanzten Flachenanteile, die zwar
unterbaut aber dennoch klimatisch wirksam sind

Ersatz der beseitigten Baume durch Neupflanzungen in gleicher Anzahl

Daten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan / Bilanz

Im Vorhabengebiet kdnnen unter Bericksichtigung der festgesetzten Geschossflache
von 8.580 m? zirka 40 Wohneinheiten ( 4.790 m?) und zirka 3.790 m? gewerbliche
Flachen entstehen. Das Verhaltnis von Wohnen zu Gewerbe entspricht mit zirka 56 %
Wohnflache und zirka 44 % Gewerbeflache dem Verhaltnis eines Mischgebietes.

Die Grundflache (GR) und Geschossflache (GF) sowie deren entsprechende

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) ergeben flr das Baugebiet

folgende Werte:

Nettobauland [m?] 2.197
Geschossflache GF max. [m?] 8.580
entspricht GFZ max. 3,91
Grundflache GR max. [m?] § 19 Abs. 2 BauNVO 1.100
entspricht GRZ max. § 19 Abs. 2 BauNVO 0,5
Grundflache GR max. [m?] § 19 Abs. 4 BauNVO 2.197
entspricht GRZ max. § 19 Abs. 4 BauNVO 1,0
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IV. Abdruck von l. -1Il.
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Direktorium Rechtsabteilung

an das Revisionsamt

an die Stadtkimmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/31 V

zur weiteren Veranlassung.

Zu V.:

1.

©OoNOORWN

Am

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An den Bezirksausschuss 13

An das Kommunalreferat — RV

An das Kommunalreferat — IS — KD — GV

An das Baureferat VR1

An das Baureferat

An das Kreisverwaltungsreferat

An das Referat fir Gesundheit und Umwelt

An das Referat fur Bildung und Sport

. An das Sozialreferat
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.

An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA |

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01
An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA I1I/31P
An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/34B
An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA [1/53
An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA llI

An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV/31T
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/31V



