Referat fur Stadtplanung

Telefon: 0 233-27153 und Bauordnung
25102 Stadtplanung
25299 PLAN-HA II/22 P
Telefax: 0 233-24213 PLAN-HA 11/52

PLAN-HA 11/22 V

Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2089
Pappenheimstralle (westlich)

zwischen Marsplatz und Blutenburgstrale
(Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 1466)

- Billigungsbeschluss und vorbehaltlicher Satzungsbeschluss -

Stadtbezirk 3 - Maxvorstadt

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 06718

Vorblatt zum Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 06.07.2022 (VB)

Offentliche Sitzung

Inhaltsverzeichnis Seite
. Vortrag der Referentin..........oooeeeeei e s 1
A.) Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB................ 1
B.) Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB..........cc..ocooooiiiiiiiiiiiccce e 2
C.) Beteiligung des BezirkSaUSSCNUSSES.......ccccciiiiieiiiiiiiiiieiie e 4
IIl.  Antrag der Referentin.........cccccooiiiiiiiniiierrr 5
ENtwUurf SatZUNGSIEXT. ... 6
Begriindung des Bebauungsplanentwurfs mit Grinordnung............ccccceeeeiiiiiiieiiiineeeenns 20

TR = == o3 1 10 = 76



Referat fur Stadtplanung

Telefon: 0 233-27153 und Bauordnung
25102 Stadtplanung
25299 PLAN-HA11/22 P
Telefax: 0 233-24213 PLAN-HA 11/52

PLAN-HA1I/22 V

Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2089
Pappenheimstralle (westlich)

zwischen Marsplatz und Blutenburgstrale
(Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 1466)

- Billigungsbeschluss und vorbehaltlicher Satzungsbeschluss -
Stadtbezirk 3 - Maxvorstadt
Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 06718

Anlagen:

1. Lage im Stadtgebiet
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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung
vom 06.07.2022 (VB)

Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates gemaf Art. 20
Abs. 1 Satz 1 Gesetz Uber kommunale Wahlbeamte und Wahlbeamtinnen (KWBG)
i.V.m. Art. 2 Abs. 1 und Art. 32 Abs. 2 Nr. 3 Gemeindeordnung (nach Vorberatung im
Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung).

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Es wurde keine
Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt. Von der frihzeitigen Unterrichtung
und Erérterung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1
BauGB wurde abgesehen (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Wie nachstehende Satzung und Begriindung des Bebauungsplanentwurfs (Seite 6 ff.)

A.) Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Fir den Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2089 wurde der Offentlichkeit vom
14.11.2016 mit 28.11.2016 die Gelegenheit gegeben, sich tber die allgemeinen Ziele
und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten.
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B.)

Es wurden keine AuRerungen vorgebracht.

Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behordenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB wurde vom 27.10.2016 bis
01.12.2016 durchgeflhrt.

Nach Abschluss des Verfahrens wurde der zu Uberplanende Bereich verkauft. In der
Folge kam es zu wesentlichen Umplanungen, so dass der Verfahrensschritt gem.

§ 4a Abs. 3 Satz 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB fiir die gesamte Planung vom 28.02.2019
mit 29.03.2019 wiederholt wurde.

Aufgrund weiterer wesentlicher Umplanungen hat das Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung vom 13.04.2022 mit 13.05.2022 die Behdrdenbeteiligung erneut gem.
§ 4a Abs. 3 Satz 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB wiederholt.

Bei der insgesamt dritten Behdrdenbeteiligung erfolgten insbesondere folgende

Anderungen:

- Festsetzung eines Urbanen Gebietes gem. § 6a Baunutzungsverordnung

- Anderung des Bauraums C mit Bebauungsmaglichkeit parallel zur westlichen
Grundstlicksgrenze

« Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten

- Situierung der Kindertageseinrichtung mit direkt angebundener Freispielflache im
Bauraum B

+ Festsetzung zum Schutz vor Eisschlag vom Fernmeldeturm

+ Festsetzung einer Fassadenbegriinung

Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden um Stellungnahme
zur gesamten Planung, nicht nur zu den Anderungen, gebeten. Sofern ihre
Einwendungen aus den ersten Verfahren inhaltlich noch aktuell waren, konnten sie
bei der Wiederholung der Beteiligung erneut vorgebracht werden. Inhalte aus den
ersten Verfahren wurden, soweit moglich, in die Planung iUbernommen, die Belange
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden nach Maéglichkeit
berticksichtigt. Im Folgenden werden deshalb nur die AuBerungen aus der zweiten
Wiederholung des Verfahrens gem. § 4a Abs. 3 Satz 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB, die
vom 13.04.2022 mit 13.05.2022 stattfand, behandelt.

1. Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 02.05.2022

Im Plangebiet ist Telekommunikationsinfrastruktur vorhanden, Anderungen,
Baumalinahmen oder Planungen zu Baumalnahmen sind zurzeit nicht
vorgesehen.

Im Bereich der Zufahrt Tiefgarage Blutenburgstral3e befindet sich ein in das
Grundstuck ragender Kabelschacht, der in Kollision zu der geplanten
Grenzbebauung steht. In dem betroffenen Kabelschacht befinden sich
umfangreiche Telekommunikationslinien, die das umliegende Gebiet und auch
Teile der Innenstadt von Minchen versorgen. Bei Abbruch des bestehenden
Wohngebaudes westlich des Kabelschachtes ist der Kabelschacht durch
entsprechende Schutzmaflnahmen (Stahlplatten, Holzverbau 0.3.) zu schitzen.
Zur Koordination ist eine Kontaktaufnahme mit der Tiefbauabteilung der Telekom
zwingend erforderlich. Im Zuge der Grenzbebauung ist im Bereich des
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Kabelschachtes eine Nische im Gebaude vorzusehen, die eine Mindesthéhe von
3,5 m aufweisen muss. Die Nische muss so dimensioniert sein, dass bei den
Innenwanden ein Abstand von 1,0 m zu den AulRenkanten des Kabelschachtes
gewabhrleistet ist. Eine mineralische Verbindung des Kabelschachtkérpers mit
Teilen des Neubaus ist zwingend durch geeignete MaRnahmen zu unterbinden.
Die Kabelschutzanweisung ist zu beachten.

An der nérdlichen und dstlichen Grundstlicksgrenze, entlang der Blutenburg- und
Pappenheimstralle, befinden sich im 6ffentlichen Grund Anlagen der Telekom,
die bei einer eventuellen Grenzbebauung durch die Investorin zu beachten sind.
Im Falle einer Grenzbebauung und damit verbundenen Setzungen von Spund-
bzw. Bohrpfahlwanden ist eine rechtzeitige Beteiligung der Telekom angezeigt.
Es wird um folgende fachliche Festsetzung im Bebauungsplan gebeten:
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iiber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir
Stralten- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, zu beachten.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme der Telekom wurde von der Grundstlickseigentiimerin
Blutenburg Projekt GmbH durch die im Kaufvertrag (S.17) vom 15.12.2016 mit
Anlagen 7a.1 und 7a.2 festgelegte beschrankte personliche Dienstbarkeit
»Sicherung Telekommunikationseinrichtungen® zu Gunsten der Telekom
Deutschland GmbH, berlcksichtigt. Weitere Regelungen im Bebauungsplan sind
nicht erforderlich. Die Forderung der Beachtung des ,Merkblatt(s) tber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungseinrichtungen® wurde an
die Grundstuckseigentimerin/Investorin weitergegeben.

2. Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Schreiben vom
05.05.2022

Die Handwerkskammer hat keine Einwande vorzubringen, sofern die
umliegenden Handwerksbetriebe nicht in ihren Erweiterungsmaoglichkeiten
eingeschrankt werden und ein angemessener Gewerbeflachenteil
handwerklichen Betrieben zugesprochen werde.

Stellungnahme:

Es wurden detaillierte Untersuchungen bezlglich Verkehr, Schall und Gertichen
fur das Planungsgebiet erstellt. Die bestandskraftig genehmigten gewerblichen
Nutzungen wurden dabei in ihrem ordnungsgemalfien Betrieb und Wirtschaften
bertcksichtigt. Der Bebauungsplan hat keine negativen Auswirkungen auf die
Entwicklung umliegender Handwerksbetriebe.

Die Vergabe der Gewerbeflachen im Urbanen Gebiet (MU) liegt in der
Verantwortung der Eigentiimerin. Das festgesetzte Urbane Gebiet dient u.a. auch
der Unterbringung von Gewerbebetrieben und damit auch Handwerksbetrieben,
sie durfen jedoch die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

Den vorgebrachten Einwanden kann deshalb nur nach MalRgabe der oben stehenden
Ausflihrungen entsprochen werden.
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C.) Beteiligung des Bezirksausschusses

Der Bezirksausschuss des 3. Stadtbezirks — Maxvorstadt hat sich bereits in den
Sitzungen vom 15.11.2016 und 12.03.2019 mit der Planung befasst. Die damals
abgegebenen Stellungnahmen sind durch die erneute Anhérung des BA 3 aufgrund
der zweiten Wiederholung des Verfahrensschrittes hinfallig geworden.

In der Sitzung vom 26.04.2022 hat der BA 3 dem geanderten Entwurf des
Bebauungsplanes mit Griinordnung einstimmig zugestimmt und seine Hoffnung auf
einen baldigen Baubeginn zum Ausdruck gebracht (siehe Anlage 4).

Stellungnahme:

Vor dem Baubeginn ist fir die Bauraume B und C ein Realisierungswettbewerb
durchzufiihren, im Anschluss erfolgen die entsprechenden Planungen sowie die
Baugenehmigungsverfahren. Der stadtebauliche Vertrag enthalt u.a. zeitliche
Vorgaben zur Realisierung des Vorhabens sowie zur Einreichung von Bauantragen,
sowie einen Wohnungsbauzeitplan. Der Baubeginn selbst liegt in der Zustandigkeit
und Verantwortung der Bauherrenschaft.

Der Bezirksausschuss des 3. Stadtbezirks hat Abdrucke der Sitzungsvorlage
erhalten.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Paul Bickelbacher, und dem zustandigen
Verwaltungsbeirat, Hernr Stadtrat Christian Muller, sind Abdrucke der Sitzungsvorlage
zugeleitet worden.
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Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Den Stellungnahmen aus dem Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs.
3 Satz 1 BauGB kann nur nach Maligabe der Ausfiihrungen unter Punkt B.) des
Vortrages entsprochen werden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2089 fiir den Bereich
Pappenheimstralle (westlich) zwischen Marsplatz und Blutenburgstrale — Plan vom
02.06.2022 und Text und die dazugehdrige Begrindung — werden gebilligt.

Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, den Entwurf des
Bebauungsplanes mit Griinordnung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB erst dann offentlich
auszulegen, wenn der stadtebauliche Vertrag (Grundvereinbarung) wirksam
geschlossen ist und die darin genannten Voraussetzungen (z.B. Stellung von
Sicherheiten sowie Eintragungen fir die zu bestellenden Verpflichtungen im
Grundbuch oder die notarielle Bestatigung) vollinhaltlich erfullt sind.

Der Bebauungsplan mit Grunordnung Nr. 2089 wird gemaf} § 10 BauGB als Satzung
erlassen. Ihm wird die nachfolgende Begrindung beigegeben.

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

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Grundstickseigentimerin zur
Durchflhrung eines Realisierungswettbewerbes (ausgenommen ist das Baudenkmal
Pappenheimstralle 14) gemaR den Richtlinien fir Planungswettbewerbe RPW 2013
verpflichtet ist. Im Wettbewerbsverfahren soll eine angemessene Beteiligung der
Landeshauptstadt Miinchen am Preisgericht durch jeweils stimmberechtigte
Mitglieder der Stadtratsfraktionen, durch eine stimmberechtigte Vertretung des
Bezirksausschusses 3 — Maxvorstadt sowie durch die Stadtbauratin Frau Prof. Dr.
(Universitat Florenz) Elisabeth Merk oder Vertretung als Fachpreisrichterin erreicht
werden.

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Entwurf Satzungstext

Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2089
der Landeshauptstadt Minchen

Pappenheimstralie (westlich)
zwischen Marsplatz und Blutenburgstralle
(Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 1466)

vom ...

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Abs.1 des Baugesetzbuches
(BauGB), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO), des Art. 23
der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der Bayeri-
schen 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

Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fur den Bereich Pappenheimstralle (westlich), zwischen Marsplatz und Blutenburgstralle,
wird ein Bebauungsplan mit Grinordnung als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2089 besteht aus dem Plan der
Landeshauptstadt Miinchen vom 02.06.2022, angefertigt vom GeodatenService Minchen
AM e , und diesem Satzungstext.

(3) Der vom Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2089 erfasste Teil des geltenden
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 1466 (MUABI. Nr. 32/84 vom 20.11.1984, Seite
358) wird durch den vorliegenden Bebauungsplan mit Griinordnung teilweise verdrangt.

(4) In der Gemeinbedarfsflache Zentralvermittlungsstelle werden die im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 1466 festgesetzten Baugrenzen sowie die Abgrenzung fir den
Gemeinbedarf durch neue Festsetzungen verdrangt. Die Abstandsflachen werden auf das
Mal, das sich zwischen Baugrenzen und Abgrenzung fur den Gemeinbedarf ergibt,
verklrzt.

In diesem Bereich dirfen keine oberirdischen baulichen Nebenanlagen errichtet werden.
Im Ubrigen gelten die Festsetzungen der Planzeichnung samt Satzungsbestimmungen
des Bebauungsplans Nr. 1466 fur die im Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2089
festgesetzte Gemeinbedarfsflache Zentralvermittlungsstelle unverandert weiter.

Weitere Regelungen zur Gemeinbedarfsflache Zentralvermittlungsstelle werden
insbesondere in § 2 Abs. 2, § 4 Abs. 5 und § 12 Abs. 2 c) getroffen.



§2

Seite 7

Art der baulichen Nutzung

(1)

(2)

§3

Festgesetzt werden eine Gemeinbedarfsflache Zentralvermittlungsstelle und ein Urbanes
Gebiet (MU). Das MU besteht aus den Teilgebieten MU (1) und MU (2).

Die Gemeinbedarfsflache Zentralvermittlungsstelle dient der Unterbringung von
notwendigen Funktionsflachen (wie Feuerwehrzufahrt, Rettungswege und -flachen,
Einbringschachte und Erschlielungsanlagen) fur die bestehende Zentralvermittlungsstelle
der Deutschen Telekom AG.

Im MU sind die nach § 6a Abs. 3 Nrn. 1 und 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten nicht zulassig, soweit es sich um solche
mit sexuellem Charakter, Spielhallen oder Wettburos handelt. Ferner sind die nach § 6a
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen nicht zulassig.
Einzelhandelsbetriebe mit einem lberwiegenden Sex- und Erotiksortiment werden
ebenfalls ausgeschlossen.

Im Bauraum A sind ausschlief3lich gewerbliche Nutzungen zuldssig. Im Bauraum C ist ab
dem 1. Obergeschoss ausschlieRlich Wohnnutzung zulassig.

Im Bauraum B wird im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss eine Gemeinbedarfsflache
fur eine Kindertageseinrichtung mit insgesamt drei Kindergarten- und zwei
Kinderkrippengruppen sowie einer Hortgruppe mit mindestens 1.170 m? direkt
anschlieflender AuRenspielflache festgesetzt. Ab dem 2. Obergeschoss ist in Bauraum B
ausschlief3lich Wohnnutzung zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen im 1. Obergeschoss von Bauraum B auch Wohnungen und/oder
Buroflachen sowie die sonstigen in einem Urbanen Gebiet zuldssigen Nutzungen
zugelassen werden, falls nicht alle festgesetzten Flachen von der Kindertageseinrichtung
in Anspruch genommen werden.

MaR der baulichen Nutzung

(1)

Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf nicht durch Anlagen
gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO Uberschritten werden. Bei Teilung des Urbanen
Gebietes in einzelne Grundstilicke darf in den entstehenden Baugrundstiicken die in der
Planzeichnung festgesetzte GRZ innerhalb der Umgrenzungen fir Nebenanlagen
(Tiefgarage, Gemeinschaftstiefgaragen, Mull) ausnahmsweise geringfligig Uberschritten
werden, soweit technische oder funktionale Griinde dies erfordern, soweit der
Baumbestand dadurch nicht beeintrachtigt ist und soweit das Mal} der baulichen Nutzung
im ungeteilten Zustand eingehalten ware.

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in
anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden



Seite 8

§4

Treppenraume und einschlieRlich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen.

Die im Plan festgesetzte zulassige Geschossflache darf durch in das Erdgeschoss
integrierte Abstellrdaume fir Fahrrader, Kinderwagen und Mobilitatshilfen sowie
Gemeinschaftsraume um die Flache der Raume einschlielich ihrer Umfassungswande
Uberschritten werden

a) im Bauraum C um maximal 300 m? und

b) im Bauraum B um maximal 120 m?

Zur Ausbildung eines zweiten baulichen Rettungsweges in den Gebauden der Baurdume
B und C darf die insgesamt festgesetzte Geschossflache pro Bauraum weiter um 10 m? je
dort ausgebildetem Vollgeschoss Uberschritten werden.

Die nach § 8 dieser Satzung zulassigen Aufbauten fur Dachausstiege und Abstellrdume
fur die Gemeinschaftsdachgarten werden nicht auf die zulassige Geschossflache
angerechnet und durfen die maximale Wandhohe entsprechend § 9 Abs. 10 dieser
Satzung Uberschreiten.

Bauweise, Uberschreitung des Bauraumes

(1)

(2)

)

Die Bebauung innerhalb der jeweiligen Bauraume B und C ist in geschlossener Bauweise
und durchgehend ohne Zwischenraume zu errichten.

Im Bauraum A sind Uberschreitungen der westlichen Baugrenze und 6stlichen Baulinie
des Denkmals durch die bestehenden Antrittsstufen zulassig.

Im Bauraum B sind Uberschreitungen der nordwestlichen Baugrenze durch die der
Kindertageseinrichtung zugeordnete Terrasse bis zu einer Tiefe von 4,0 m, durch
untergeordnete Balkone bis zu 1,5 m auf max. 1/3 der Gebaudelange ausnahmsweise
zulassig, soweit der Baumbestand dadurch nicht beeintrachtigt wird. Ausnahmsweise
zulassig ist auch eine geringfiigige Uberschreitung durch eine gebaudeintegrierte
Tiefgaragenrampe, soweit technische oder funktionale Grinde dies erfordern und soweit
der Baumbestand dadurch nicht beeintrachtigt wird.

Im Bauraum C durfen die stdlichen Baugrenzen durch untergeordnete Balkone bis zu
1,5 m auf max. 1/3 der Gebaudelange ausnahmsweise Uberschritten werden, soweit der
Baumbestand dadurch nicht beeintrachtigt wird.

In der Gemeinbedarfsflache Zentralvermittlungsstelle dirfen die Baugrenzen Uberschritten

werden durch

a) die bestehenden in der Planzeichnung hinweislich dargestellten Plattformen des
Fernmeldeturms sowie die ndrdlich an den Turm angrenzende Treppenanlage,

b) die bestehenden Treppenanlagen im Norden des Gebaudes / nérdlich der Baugrenze,

c) die Einbringschachte und Notausgéange mit Uberdachungen / Treppen- bzw.
Rampenanlagen an der 6stlichen Baugrenze unter Bertcksichtigung der
FeuerwehrerschlieBung und des Baumschutzes,
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d) die bestehende Einspeiseanlage flr die Feuerwehr-Trockenleitung an der dstlichen
Baugrenze.

Hohenentwicklung, First-/Trauf- und Wandhoéhen

(1)

§6

Die festgesetzte maximale Wandhohe (WH) im Bauraum C bezieht sich auf die
Hohenkote 520,67 m 4. NHN an der Blutenburgstralle (nordwestliche Gebaudeecke).

Die festgesetzte maximale Wandhdhe (WH) im Bauraum B und die im Bauraum A
festgesetzte First- und Traufhéhe beziehen sich auf die Hohenkote 521,20 m . NHN an
der PappenheimstralRe (siiddstliche Gebaudeecke Bauraum A). Gemessen wird an der
Grundstlicksgrenze von der Oberflache der StralRenverkehrsflache (unterer Bezugspunkt),
bei Bauraum B und C bis zur Oberkante der Attika bzw. der fassadenbilindigen
Absturzsicherung (oberer Bezugspunkt), im Bauraum A bis zum First bzw. zur Traufe.

Im Bauraum C wird fur Wohnungen die Oberkante Erdgeschossfu3boden (Oberkante
FertigfulRboden — OKFF) mindestens 0,80 m Uber der Bezugshéhenkote 520,67 m . NHN
festgesetzt.

Durchfahrten

(1)

§7

Die im Plan dargestellte Durchfahrt im neuen Gebaude an der Pappenheimstralie
(Bauraum B) ist mit einer lichten Breite von maximal 4,00 m und einer lichten Héhe von
maximal 4,50 m zu errichten.

Im Gebaude an der Blutenburgstralle (Bauraum C) ist eine der beiden im Planteil
dargestellten Durchfahrten auszufiihren. Diese ist mit einer lichten Breite von mindestens
3,50 m und einer lichten Hohe von mindestens 4,00 m zu errichten.

Von der Lage der in den Absatzen 1 und 2 genannten Durchfahrten kann abgewichen
werden, wenn technische oder funktionale Grinde bzw. der Gebaudegrundriss dies
erfordern und die Abweichung mit Schall- und Baumschutz bzw. den Belangen der
Gemeinbedarfsflache in Bauraum B vereinbar ist.

Dienstbarkeitsflachen

(1)

(2)

Die Dienstbarkeitsflachen flr einen beschrankten Personenkreis (GLFB) innerhalb des
Planungsgebiets beschranken sich auf ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Gemeinbedarfsflache Zentralvermittlungsstelle.

Von der festgesetzten Lage der Dienstbarkeitsflachen kann ausnahmsweise geringfugig
abgewichen werden, wenn technische Griinde dies erfordern und die Abweichungen unter
Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind und die
zum Erhalt festgesetzten Baume nicht beeintrachtigt werden.
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§8

Abstandsflachen und Belichtung

(1)

Es gelten die Abstandsflachen, die sich aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes mit
Grunordnung ergeben.

Soweit bei der Verwirklichung der Baukdrper und der zugelassenen Hohenentwicklung
innerhalb der Bauraume die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO nicht
eingehalten werden kdnnen, werden sie auf das sich aus dem Bebauungsplan ergebende
Malf verkirzt. Zur Gemeinbedarfsflache Zentralvermittlungsstelle ist im Bauraum C
Grenzanbau zulassig.

In jeder Wohnung muss mindestens ein notwendiges Fenster eines Aufenthaltsraums
aullerhalb der in der nachfolgenden Darstellung zu dieser Satzungsbestimmung
gekennzeichneten Fassadenbereiche angeordnet werden. Dies gilt nicht, wenn fir diese
Aufenthaltsraume eine ausreichende Belichtung gemaR DIN 5034 ,Tageslicht in
Innenrdumen® in anderer Form nachgewiesen ist.

Die Anordnung notwendiger Fenster in Aufenthaltsraumen von Kindertageseinrichtungen
gemal DIN 5034 ist in den in der nachfolgenden Darstellung zu dieser
Satzungsbestimmung gekennzeichneten Fassadenbereichen nicht zulassig. Dies gilt
nicht, wenn fur diese Aufenthaltsrdume eine ausreichende Belichtung gemaf DIN 5034
nachgewiesen ist.

Die Anordnung von Arbeitsraumen mit dauerhaft eingerichteten Arbeitsplatzen ist in den in
der nachfolgenden Darstellung zu dieser Satzungsbestimmung gekennzeichneten
Fassadenbereichen dann zuldssig, wenn in diesen Radumen eine ausreichende Belichtung
gemal den Inhalten der DIN 5034 ,Tageslicht in Innenrdumen®, sowie bei Bedarf gemaf
den Inhalten der DIN EN 12464-1 ,Beleuchtung von Arbeitsstatten in Innenraumen®
nachgewiesen wird.
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5.1 Fassadenbereiche mit belichtungskritischen Zonen

Marderungen:

Zonen an Fassadenbereichen der geplanten Bauvo-
Jumen (Baurdume) mit folgenden belichtungskiti-
schen Eigenschaften

_ die Abstandsflichen gem. BayB0 sind nicht ein
gehalten

_der Einfall des Tageslichts in Aufenthaltsriume
bis max 45°istin den genannten Geschossen
nicht gegeben

_ die Mindestbesonnungszeit gemal DIN 5034
wird an mindestens einem Stichtag nicht erreicht

Bezeichnung der Geschosse: | (=£G), Il bis VI

Quelle: EISENLAUER Architektur & Stadtplanung, Miinchen

§9
Flachdacher, Dachbegriinung, Gemeinschaftsdachgarten, Dachaufbauten

(1) Mit Ausnahme des Walmdaches beim Denkmal (Bauraum A) sind im Urbanen Gebiet nur
Flachdacher zulassig.

(2) Flachdacher der Baukoérper im Bauraum B und C, die nicht mit einer anderen zulassigen
Nutzung belegt sind, sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen und in dieser

Weise zu erhalten. Fir die Begriinung ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschicht-
dicke von 20 cm (einschlief3lich Dranschicht) vorzusehen.

(3) Auf den Flachdachern der Bauraume B und C mit maximal zulassigen Wandhdhen von
20,0 bzw. 23,0 m sind Gemeinschaftsdachgarten zulassig.

(4) Die Gemeinschaftsdachgarten nach § 9 Abs. 3 sind
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- auf 30 Prozent ihrer Flache intensiv zu begrinen und zu bepflanzen.
Vegetationsschicht, Filterschicht und Dranschicht missen eine durchwurzelbare Héhe
von insgesamt mindestens 40 cm haben,

« vom Zugang bzw. von den Zugangen gemal § 9 Abs. 5 aus durchgehend barrierefrei
zuganglich und nutzbar zu gestalten,

« gem. § 9 Abs. 14 gegen Eisschlag zu schitzen. Ausgenommen sind die intensiv
begriinten und bepflanzten Flachen.

Auf den Gemeinschaftsdachgarten nach § 9 Abs. 3 sind die notwendigen
ErschlieBungseinrichtungen (Treppenraume, Aufziige) als Dachaufbauten ber die
Flachdacher zu fihren, so dass die Flachdacher ausschliel3lich von den unter ihnen
liegenden notwendigen Erschlielungseinrichtungen aus barrierefrei zuganglich sind.

ErschlieBungseinrichtungen (Treppenrdume, Aufzige) sind in einem Umfang von maximal
20 m? Grundflache je Treppenhaus, Abstellrdume flir die Gemeinschaftsdachgarten mit
einer Flache von maximal 10 m? je Treppenhaus zulassig.

Dachaufbauten sind ausschlieRlich zuldssig zum Zweck der Erschlieung der
Gemeinschaftsdachgarten nach § 9 Abs. 3 einschlie3lich Abstellrdume und Aufkantungen
fur Dachbegriinung, Pergolen, Absturzsicherungen und Schutzmafnahmen gegen
Eisschlag sowie fir technische Anlagen, sofern sie ihrer Art und ihrem Zweck nach der
Nutzung im Gebaude einschliellich der Gemeinschaftstiefgarage bzw. der Tiefgaragen
nach § 10 Abs.1 dienen.

Beim Denkmal (Bauraum A) ist eine Anbringung von Luftungskanalen und anderen
technischen Anlagen am oder auf dem Walmdach nicht zulassig. Davon ausgenommen
sind technisch erforderliche Entliftungsanlagen, die Uber Dach gefuhrt werden mussen.

Dachaufbauten und technische Anlagen (einschliefdlich Treppenraume) dirfen insgesamt
eine Grundflache von 10 % des darunter liegenden Geschosses nicht tberschreiten. Eine
Uberschreitung auf insgesamt bis zu 30 % fur kontrollierte Wohnraumluftung ist zulassig.

(10) Die einzelnen Dachaufbauten und technischen Anlagen sind baulich in Einheiten

zusammenzufassen und in einheitlicher Gestaltung einzuhausen. Sie sind mindestens um
das Mal ihrer Hohe von der Aullenkante der Fassade des darunterliegenden Geschosses
zurlickzusetzen und durfen eine Hohe von 3,0 m Uber der realisierten Wandhohe des
Gebaudes nicht tberschreiten. Darliber hinaus darf die unter Satz 2 geregelte Hohe von
3,0 m durch Aufzugsiberfahrten geringfligig Uberschritten werden.

(11) Absturzsicherungen sind mindestens im gleichen Mal} ihrer Hohe von der AuRenkante der

Dachflachen abzuriicken oder als Attika auszufihren. Bei fassadenbiindig ausgefiihrten
Absturzsicherungen darf die jeweils festgesetzte Wandhdhe nicht Gberschritten werden.

(12) Antennen- und Satellitenanlagen sind nur als zentrale Empfangsanlagen und nur auf den

Dachern zulassig, sofern sie mit der Nutzung der darunter liegenden Gebaude in
Zusammenhang stehen. Sie sind mindestens im gleichen Maf ihrer Hohe von der
AulRenkante der Dachflache abzurtcken.
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(13) AuRerhalb der Gemeinschaftsdachgarten und den nach Absatz 9 zulassigen

Dachaufbauten und technischen Anlagen im Bauraum B und C sind technische Anlagen
fur aktive Sonnenenergienutzung zu errichten. Sie sind bis zu einer Héhe von maximal
1,2 m zulassig und mussen mindestens um das Malf3 ihrer HOhe von der Aul3enkante der
Fassade zurlicktreten und sind mit einer extensiven Dachbegriinung gemaf Abs. 2 zu
kombinieren. Bei Verwendung liegender und flach geneigter Solaranlagen dirfen maximal
50 % der zu begrinenden Dachflache beansprucht werden. Dabei ist eine
Dachbegrunung mit einer durchwurzelbaren Mindestgesamtschichtdicke von 20 cm
(einschlieRlich Drainschicht) vorzusehen.

(14) SchutzmalRnahmen gegen Eisschlag sind im Bereich von Gemeinschaftsdachgarten nach

§ 9 Abs. 3 ohne Flachenbegrenzung zuldssig. Sie durfen eine Hoéhe von 3,00 m Gber der
realisierten Wandhdhe des Gebaudes nicht Uberschreiten. Sie sind mindestens im
gleichen Mal} ihrer Hohe von der Aulenkante der Dachflache abzurticken.

§10
(Gemeinschafts-)Tiefgaragen, Kfz-Stellplatze, Zu- und Ausfahrten

(1)

Die fir Bauraum C und A notwendigen Kfz-Stellplatze sind innerhalb des Bauraums C und
innerhalb der Umgrenzung der Gemeinschaftstiefgaragen (C1 und C2) unterzubringen.
Die fur den Bauraum B notwendigen Stellplatze sind innerhalb des Bauraums B und
innerhalb der Umgrenzung der Tiefgarage B unterzubringen. Von der festgesetzten Lage
kann geringfugig abgewichen werden, wenn technische Grinde dies erfordern und die
Abweichungen unter Wardigung nachbarlicher Interessen mit den Belangen der
Griinordnung sowie oOffentlichen Belangen vereinbar sind.

Im MU dirfen von den nach Art. 47 BayBO notwendigen Stellplatzen fir denjenigen Teil
der Flache, der aufgrund der kiinftigen Baugenehmigung nicht auf Wohnnutzung oder
Einzelhandel entfallt, maximal 75% der nach § 2 Abs. 1 der Satzung der
Landeshauptstadt Miinchen lber die Ermittlung und den Nachweis von notwendigen
Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung - StPIS) notwendigen Stellplatze real
hergestellt werden.

In den im Plan festgesetzten Flachen fur Tiefgarage und Gemeinschaftstiefgaragen
(GTGa) sind auch Keller und Techniknutzungen sowie Mull- und Fahrradabstellrdume
zulassig..

Zu- und Ausfahrten zu den Gemeinschaftstiefgaragen bzw. zur Tiefgarage sowie
Notausgange sind in die Gebaude zu integrieren.

Die Entliftung der Gemeinschaftstiefgaragen bzw. Tiefgarage ist in die Gebaude zu
integrieren und Uber Dach in die freie Windstromung zu fuhren.

Die Offnungen fiir die Beliiftung der Gemeinschaftstiefgaragen bzw. Tiefgarage sind mit
einem Mindestabstand von 4,5 m von zu 6ffnenden Fenstern und Tiren von
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen sowie sensiblen AuRenbereichen (wie Terrassen,
Ruhezonen und Kinderspieleinrichtungen) anzuordnen.
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(7) Die Decken der Gemeinschaftstiefgaragen bzw. Tiefgarage sind auf3erhalb von
Gebauden, Terrassen, Zufahrten und Zuwegungen um mindestens 0,90 m unter
Oberkante Gelande abzusenken und mit einem fachgerechten Bodenaufbau zu
Uberdecken. Fir die Pflanzung von Baumen |. Wuchsordnung ist die Decke der
Gemeinschaftstiefgarage auf einer Flache von mindestens 10 m? pro Baum um
mindestens 1,20 m abzusenken und mit einem fachgerechten Bodenaufbau zu
uberdecken.

§ 11

Nebenanlagen, Fahrradabstellplatze, Miillaufstellflaichen

(1) Oberirdische Nebenanlagen auf3erhalb von Baurdumen gemaf § 14 BauNVO werden
ausgeschlossen.

(2) Abweichend von Abs. 1 sind als oberirdische Nebenanlagen aul3erhalb der Baurdaume
zulassig

a) die frei stehende Werbeanlage gemal § 14 Abs. 4,

b) fur Bauraum A und Bauraum C offene Fahrradabstellplatze fir jeweils bis zu 10
Fahrrader, fur Bauraum B bis zu 12 Fahrrader, davon 5 fir Lastenrader bzw. Fahrrader
mit Anhanger,

c) Nebenanlagen fir die Kindertageseinrichtung und oberirdische Nebenanlagen gemafn
Art. 7 Abs. 2 BayBO (Kinderspielplatze),

d) oberirdische Aufstellflachen flr Mullcontainer (M) zur voriibergehenden Bereitstellung
am Abholtag

(3) Anlagen gem. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind in die Gebaude bzw. in die
Gemeinschaftstiefgaragen bzw. Tiefgarage zu integrieren.

§12
Einfriedungen, Einzdunungen

(1) Einfriedungen und Einzaunungen sind im Planungsgebiet ausgeschlossen.

(2) Ausgenommen hiervon sind
a) Einzaunungen im Bereich der AuRenspielflache der Kindertageseinrichtung mit einer
Bodenfreiheit von maximal 8 cm und einer Hohe von maximal 1,5 m
b) Einzaunungen zur Umgrenzung der Spielflachen nach Art. 7 Abs. 2 BayBO mit einer
Bodenfreiheit von mindestens 10 cm und einer Ho6he von bis zu 1,0 m
¢) Einzaunungen entlang der Signatur Flache flir Gemeinbedarf Zentralvermittiungsstelle
mit einer Héhe von bis zu 2 m einschlieBlich Ein-/Auslass-Vorrichtungen.

(3) Soweit Einfriedungen und Einzdunungen zulassig sind, sind sie als offene Zaune, ohne
Sockel herzustellen.
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§13
Aufschittungen, Abgrabungen, Bodenmodellierungen

(1) Aufschattungen, Abgrabungen und Bodenmodellierungen sind ausgeschlossen.

(2) Abweichend von Absatz 1 ist der als Tiefhof ausgebildete Bereich nordwestlich des
Fernmeldeturms bis zum umgebenden Niveau (Hohenkote 520,96 m Uber NHN)
aufzuschutten.

(3) Abweichend von Abs. 1 sind Bodenmodellierungen nur im funktional notwendigen Umfang

zulassig

a) zur Gestaltung der AulRenspielflachen der Kindertageseinrichtung unter
Berlcksichtigung des vorhandenen Baumbestandes,

b) zur Gestaltung der nach Art. 7 Abs. 2 BayBO nachzuweisenden Spielplatze unter
Berlcksichtigung des vorhanden Baumbestandes

¢) zum hohengleichen, barrierefreien Anschluss an die umgebenden
StralRenverkehrsflachen.

§14
Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind nur innerhalb des Bauraums an der Statte der Leistung zulassig.

(2) Sie sind in Form von Firmenlogos und/oder Firmennamen mit einer Schrifthéhe von
maximal 40 cm nur zu den Stralenverkehrsflachen und nur bis zur Bristungshéhe des
1. Obergeschosses zulassig.
An der Fassade des im Plan gekennzeichneten Baudenkmals sind Werbeanlagen
unzulassig.

(3) Werbeanlagen und Fassadenbeleuchtungen in Form von laufenden Schriften, Blink- und
Wechselbeleuchtung, Wechselwerbung, sich bewegende Werbeanlagen sowie Sky-
beamer, Laserstrahler und ahnliche Einrichtungen sind unzulassig.

(4) Im Bereich des Hauptzugangs zum im Plan eingetragenen Baudenkmal (Bauraum A) ist
abweichend von Abs. 2 eine Werbeanlage in Form einer frei stehenden Sammelstele mit
den maximalen Abmessungen von 1,2 m Breite und 3,5 m HOhe zulassig.

§15
Griinordnung

(1) Die Freiflachen sind gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Griinordnung
zu entwickeln, mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen und zu erhalten. Ausgefallene
Baume und Straucher sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten
Guteanforderungen zu entsprechen. Notwendige Zugange und Zufahrten sind von den
Begrinungsfestsetzungen ausgenommen. Fur nicht bebaute Flachen innerhalb der
Baurdume gelten die angrenzenden griinordnerischen Festsetzungen entsprechend.
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Fir Baume in Belagsflachen ist eine spartenfreie, offene, durchwurzelbare Pflanzflache
von mindestens 24 m? Grundflache vorzusehen. Ausnahmsweise sind auch tberdeckte
Baumscheiben zulassig, wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen Grinden
erforderlich ist.

Pro angefangene 200 m? der nicht Uberbauten Grundstlicksflache ist mindestens ein
standortgerechter klimaangepasster Laubbaum der I. oder Il. Wuchsordnung zu pflanzen.
Erhaltene und festgesetzte Bdume kénnen darauf angerechnet werden. Mindestens 4
Baume |. Wuchsordnung (Endwuchshéhe tber 20 m) sind neu zu pflanzen.

Die Mindestpflanzqualitaten betragen zum Zeitpunkt der Pflanzung fir grof3e Laubbaume
(Endwuchshdhe ber 20 m, |. Wuchsordnung) und mittelgro3e Laubbaume
(Endwuchshdhe 10-20 m, II. Wuchsordnung) mindestens 20-25 cm Stammumfang.

Zum Erhalt festgesetzte Baume kdnnen gefallt werden, wenn zwingende Griinde der
offentlichen Sicherheit (vorhandene Kampfmittel, Altlasten) dies erforderlich machen. In
diesen Fallen ist jeweils als Ersatz ein standortgerechter, klimaangepasster Baum gleicher
Art und Wuchsordnung in direktem raumlichen Bezug nachzupflanzen.

An mindestens 30 % der Fassadenflachen der Gebaude in den Baurdumen B und C ist
Fassadenbegrinung vorzusehen. Hiervon ausgenommen ist die ndrdliche Fassade in
Bauraum C.

Belagsflachen sind nur in dem Umfang zulassig, wie sie fur eine funktionsgerechte
Grundstucksnutzung unabdingbar sind. Sie sind soweit mdglich wasserdurchlassig
herzustellen.

Wohnungsgarten sind im gesamten MU ausgeschlossen.

Das Niederschlagswasser von Dachflachen sowie von sonstigen befestigten Flachen auf
Baugrundstucken ist, soweit mdglich, oberflachig und mdglichst breitflachig unter Nutzung
der Filterwirkung des Bodens zu versickern, z.B. in Sickermulden, Grinflachen oder
Versickerungsgraben. In beengten Bereichen und Bereichen mit zu erhaltendem
Baumbestand ist auch eine Versickerung iber Rigolen oder Sickerschachte zulassig.

(10) Die nach Art. 7 Abs. 2 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze sind ausschlieRlich im

Planungsgebiet, aulRerhalb der hinweislich dargestellten Eisschlagflache zu errichten.

(11) Von den grunordnerischen Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden,

soweit die Abweichung grunordnerisch vertretbar ist, die Grundziuge der Planung nicht
berthrt werden und die Abweichung unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit
den offentlichen Belangen vereinbar ist.

(12) Fur das gesamte MU ist eine abgestimmte Freiflachengestaltung einschlieRlich

Spielflachenkonzept zu entwickeln und in einem gemeinsamen
Freiflachengestaltungsplan nachzuweisen.
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(13) Bei grof¥flachigen Glaselementen, verglasten Absturzelementen und Fensterbanken ist

den Belangen des Vogelschutzes Rechnung zu tragen. Es sind reflexionsarme

Verglasungen zu verwenden oder MaRnahmen mit vergleichbarer Wirkung zu ergreifen.

(14) Fur AuRenbeleuchtungen sind ausschlieBlich nichtfangige Niedervolt-

§ 16

Beleuchtungsanlagen zulassig.

Immissionsschutz

(1)

(4)

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen
sind technische Vorkehrungen nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe
Januar 2018, vorzusehen. Notwendige Luftungseinrichtungen sind beim Nachweis des
Schallschutzes nach DIN 4109 zu bericksichtigen und so zu bemessen, dass das
resultierende Schalldamm-Mal gemaf DIN 4109 nicht verschlechtert wird.

Tiefgaragenrampen sind in die Gebaude zu integrieren und mit einem Tor zu versehen.

Die Innenwéande der Tiefgaragenrampen sind schallabsorbierend zu verkleiden und
mussen einen Absorptionskoeffizienten von a = 0,60 bei 500 Hz aufweisen. Abdeckungen
in der Tiefgaragenabfahrt, z.B. fur eine Regenrinne, sind dem Stand der
Larmminderungstechnik entsprechend mit verschraubten Abdeckungen oder technisch
Gleichwertigem larmarm auszufiihren. Der Larmbeitrag der baulich-technischen
Einrichtungen (Rolltor, Regenrinne usw.) darf die Gerauschabstrahlung an den
Tiefgaragenzufahrten / Anlieferzufahrten durch die Kraftfahrzeuge nicht nennenswert
erhdhen (< 1 dB(A)). Die Tiefgaragenrampen und deren Zufahrtswege sind mit glattem
Fahrbahnbelag mit Dswo = 0 dB(A) auszuflhren.

In den Baugebieten sind schutzbedurftige Aufenthaltsraume von Wohnnutzungen nach
DIN 4109 sowie Aufenthaltsraume (Gruppenraume o. a.) von Kindertageseinrichtungen an
Gebaudeseiten mit einem Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von mehr als 65/60
dB(A) tags/nachts nicht zulassig. Dort sind auch Auldenwohnbereiche nicht zulassig.

Abweichend von Absatz 4 sind schutzbedurftige Aufenthaltsraume von Wohnnutzungen
nach DIN 4109 sowie Aufenthaltsrdaume (Gruppenrdume o. a.) von Kindertageseinrichtun-
gen zuldssig, sofern diese Uber ein Fenster an einer larmabgewandten Gebdudeseite
bellftet werden kdnnen.

Abweichend von Absatz 4 ist bei Wohnungen, bei denen mindestens die Halfte der
schutzbedurftigen Aufenthaltsraume Uber Fenster an einer larmabgewandten Gebaude-
seite bellftet werden kann, die Anordnung schutzbeddrftiger Aufenthaltsraume auch an
Gebaudeseiten mit einem Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von mehr als 65/60
dB(A) tags/nachts zulassig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109
nicht schutzbedurftige Raume (z. B. vorgehangte Fassaden, Laubengange, Loggien,
verglaste Vorbauten oder Kastenfensterkonstruktionen) gewahrleistet wird, dass vor den
lGftungstechnisch notwendigen Fenstern dieser Aufenthaltsraume unter Einrechnung der
Zuschlage von lichtzeichengeregelten Kreuzungen und Einmindungen ein



Seite 18

(7)

(8)

9)

Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 59/49 dB(A) tags/nachts nicht tberschritten
wird. Vorbauten mussen hygienisch ausreichend belliftet werden. Im Fall 6ffenbarer
Vorbauten darf die Schallddmmung des Vorraumes nicht bei der Ermittlung des
erforderlichen Schalldamm-Males der Aufenthaltsraume gemar DIN 4109 berlicksichtigt
werden.

In Bereichen, in denen Verkehrslarmpegel von > 59 dB(A) tagsuber / > 49 dB(A) nachts
vorhanden sind, mussen Fenster von Aufenthaltsraumen bei Wohnnutzung (Wohn-,
Schlaf- und Kinderzimmer) und Kindertageseinrichtungen mit schallgeddmmten
Liftungseinrichtungen oder gleichwertigen MaRnahmen ausgestattet werden. Dies gilt
nicht, falls die entsprechenden Rdume Uber eine larmabgewandte Seite bellftet werden
kénnen, an der die vorgenannten Verkehrslarmpegel eingehalten werden.

Innerhalb des Plangebietes sind schutzbedurftige Freibereiche (Spielflachen, Terrassen,
Gemeinschaftsdachgarten, Dachterrassen, Balkone usw.) so anzuordnen oder durch
geeignete SchallschutzmalRnahmen abzuschirmen, dass dort ein Verkehrslarmpegel von
59 dB(A) tags nicht Gberschritten wird.

Abweichend davon sind AuRenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Dachgarten, Terrassen,
Dachterrassen usw.) in Bereichen mit Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm von >59
dB(A) und < 65 dB(A) tagstber nur dann zulassig, wenn durch technische Malinahmen
(z.B. Verglasung) gewahrleistet wird, dass dort in einer Aufpunkthéhe von 2,0 m Uber
Oberkante FertigfulRboden ein Verkehrslarm-Beurteilungspegel von 59 dB(A) tagstber
eingehalten wird.

(10) Bei der Errichtung oder Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Biiro-/Arbeitsrau-

men im Sinn der DIN 4109 sind die Fenster dieser Arbeitsrdume in Bereichen mit Ver-
kehrslarmpegeln von > 65 dB(A) tags mit schallgedammten Liftungseinrichtungen oder
anderen technisch geeigneten MalRknahmen zur Beliiftung auszustatten. Dies gilt nicht,
falls die entsprechenden Raume Uber eine larmabgewandte Seite bellftet werden
kénnen, an der der vorgenannte Verkehrslarmpegel eingehalten wird.

(11) Die Anordnung von 6ffenbaren Fenstern von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen ist in

Bereichen mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Léarm durch
Gewerbeldrm oder des entsprechenden Spitzenpegelkriteriums gemafd TA Larm nicht
zulassig.

(12) Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist durch Vorlage eines schalltechnischen

Gutachtens ein Nachweis zu filhren, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den
mafgeblichen Immissionsorten eingehalten werden.

(13) Innerhalb der im folgenden Ubersichtsplan hinweislich dargestellten Eisschlagflache sind

Auflenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Dachgarten, Terrassen, Dachterrassen usw.) vor
Eisschlag zu schitzen.
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§17
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2089 tritt mit der Bekanntmachung gemaf
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.



Seite 20

Begriindung des Bebauungsplanentwurfs mit Griinordnung
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Planungsanlass und Verfahren

Die Deutsche Telekom AG (Telekom) betreibt auf dem Grundstick westlich der
Pappenheimstralle zwischen Marsplatz und Blutenburgstralie die
Zentralvermittlungsstelle Munchen. Angesichts des technischen Fortschritts
verringern sich die fur den Betrieb notwendigen Flachen. Durch die Verkleinerung
des Betriebs bietet sich die Chance, den nordlichen und 6stlichen Teil des Telekom-
Gelandes stadtebaulich neu zu ordnen und einer neuen Nutzung zuzufihren. Der
entsprechende Grundstlicksanteil wurde zwischenzeitlich veraul3ert.

Auf der Flache an der Blutenburg- und Pappenheimstrale sollen Neubauten mit
Wohnungen, Biros und Nutzungen des Dienstleistungsbereichs sowie der sozialen
Infrastruktur entstehen. Das bestehende Denkmal Pappenheimstrale 14 soll in die
Planungen integriert und umgenutzt werden.

Der Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung hat am 16.07.2014 beschlossen,
eine Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 1466 durchzuflhren (Sitzungsvorlage
Nr. 14-20 / V 00487).

Das Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a des Baugesetzbuchs (BauGB) durchgefiihrt. Das Vorliegen
der Entscheidungskriterien (u.a. Flachentyp, GrundflachengréRe, Malinahme der
Innenentwicklung, artenschutzrechtliche Belange) fir die Durchfiihrung eines
beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs.1 Satz 2 Nr.1 BauGB wurde vor
Einleitung des Verfahrens Uberprift und bestatigt. Im beschleunigten Verfahren ist
keine Umweltprifung durchzufuhren (§ 13 a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB).

Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtiter
(Natura 2000 Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes - BNatSchG), die
gemal § 13a Abs. 1 BauGB ein beschleunigtes Verfahren ausschliel3en wirden, liegt
nicht vor.

Hintergrund der unublich langen Verfahrensdauer ist insbesondere der Wechsel der
Planungsbegtinstigten im laufenden Planungsverfahren. Dieser hatte weitreichende
Konsequenzen fur Planung und Vertragsverhandlung, beispielsweise die Verlegung
der Kindertageseinrichtung von Bauraum C in Bauraum B und die Berucksichtigung
von Dienstbarkeiten und schuldrechtlichen Vereinbarungen zwischen alter und neuer
Planungsbegunstigter.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst werden (§ 13a
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Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Die Planungsbegunstigte ist vertraglich verpflichtet, einen Realisierungswettbewerb
gemal den Richtlinien fur Planungswettbewerbe RPW 2013 durchzufiihren. Die
Auslobung des Wettbewerbs soll auf Grundlage des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes erfolgen. Am Verfahren wird die Landeshauptstadt Miinchen im
Preisgericht durch jeweils stimmberechtigte Mitglieder der Stadtratsfraktionen, durch
eine stimmberechtigte Vertretung des Bezirksausschusses 3 — Maxvorstadt sowie
durch die Stadtbauratin Frau Prof. Dr. (Univ. Florenz) Merk als Fachpreisrichterin
beteiligt. Aufgrund der Komplexitat der Umnutzung wird das Denkmal
Pappenheimstrale 14 nicht in den Umgriff des Wettbewerbs mit einbezogen. Die
Planung hierzu soll direkt an ein Architekturbiiro vergeben und mit dem Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung abgestimmt werden.

Ausgangssituation

Lage im Stadtgebiet, PlanungsgroRe, Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet liegt zentrumsnah im 3. Stadtbezirk Maxvorstadt westlich der
Pappenheimstralle zwischen Marsplatz und Blutenburgstrale.

Westlich an die Zentralvermittlungsstelle anschlieRend befinden sich die Fach-
akademie fur Augenoptik sowie die Flachen einer stadtischen Kindertagesstatte
(Kita) und der Grundschule an der Blutenburgstral3e 3. An diese Nutzungen grenzt
eine stadtische, offentliche Grinflache an.

Nordwestlich der Blutenburgstrale schlieen in geschlossener Bauweise ein
klassisches gemischtes Quartier mit Wohnungen sowie Laden-, Gastronomie-,
Dienstleistungs- und Blronutzung, sowie im Norden Gebaude fir Verwaltung,
Wirtschaft und Gesundheit an.

Ostlich des Planungsgebietes dominieren Industrie- und Gewerbenutzungen,
insbesondere das an der Pappenheimstralie gelegene Winterquartier des Circus
Krone und die westlich der Spatenstral3e situierten grol3en, zusammenhangenden
Flachen der Spatenbrauerei.

Im Sdden angrenzend an die Marsstral3e liegt das Wittelsbacher Gymnasium mit den
dazugehorigen Sport- und Pausenflachen, ein berufliches Schulungszentrum sowie
der Circus Krone. Pragende Nutzungen aus dem 6ffentlichen Bereich und der
Verwaltung wie das Finanzamt und das Bayerische Landeskriminalamt befinden sich
weiter sudwestlich des Planungsgebietes.

Das Gelande der Zentralvermittlungsstelle mit einer urspringlichen Gesamtflache
von ca. 28.200 m? wird durch die Pappenheim- und die Blutenburgstralle sowie den
Marsplatz begrenzt und umfasste die Flurstiicke Nr. 6842 (24.771 m?) sowie Nr.
6842/15 (3.399 m?) Gemarkung Miinchen, Sektion IV.

Es befand sich bis Ende 2016 komplett im Eigentum der Telekom, die durch die
Corpus Sireo Asset Management Commercial GmbH vertreten wird.

Anfang 2017 wurde der zu Uberplanende Bereich an die Blutenburg Projekt GmbH
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verkauft und spater das Flurstliick Nr. 6842/17 Gemarkung Minchen, Sektion IV
(7.752 m?) aus dem Flurstick 6842 Gemarkung Minchen, Sektion IV herausgeteilt.
Dadurch ergibt sich fur das restliche Flurstiick Nr. 6842 Gemarkung Munchen,
Sektion IV der Zentralvermittlungsstelle Telekom eine Flache von 17.019 m>2.

Der stdwestliche Teilbereich der Zentralvermittlungsstelle der Telekom bleibt mit der
Nutzungsart Gemeinbedarf Bundespost Zentralvermittlungsstelle Minchen als
Bebauungsplan Nr. 1466 bestehen.

Das Planungsgebiet selbst umfasst als Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2089
den nordéstlichen Teil des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 1466. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 1466 werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
mit Grinordnung Nr. 2089 teilweise verdrangt. Der Planungsumgriff umfasst
mittlerweile norddstlich das Flurstiick 6842/18 (1.564 m?) und Flurstiick 6842/15
(1.835 m?) zuziglich Uberbauungen der Verkehrsflachen Pappenheim- und
BlutenburgstraRe von insgesamt 9,8 m2. Diese Uberbauungsflache entsteht aus
mehreren Einzelflachen, da das im Jahr 1949 errichtete Bestandsgebaude ohne
Berichtigung in nachfolgenden Bebauungsplanen teilweise auf den Verkehrsflachen
festgesetzt wurde. Zusammen mit dem westlichen Flurstick Nr. 6842/17 Gemarkung
Mdinchen, Sektion IV (7.752 m?) ergibt sich insgesamt eine Umgriffsflache von

11.161 m2.

Stadtebauliche und griinordnerische Bestandsanalyse

Baulicher Bestand

Die groRvolumigen, bis zu flinf Geschosse (zuzlglich Technikgeschoss) hohen
Betriebsgebdude pragen die Flachen der Zentralvermittiungsstelle der Deutschen
Telekom AG. Der Fernmeldeturm noérdlich der Betriebsgebaude wird mit einer Hohe
von ca. 102 Metern als deutliches Zeichen im Stadtraum wahrgenommen. An der
Blutenburgstralde liegen innerhalb des Planungsgebietes ein dreigeschossiges
Wohngebaude sowie eine Trafostation. Das Birogebaude (sog. V-Bau) wurde
mittlerweile abgebrochen. An der Pappenheimstralle befindet sich das
denkmalgeschiitzte Gebaude Pappenheimstral3e 14, das mittlerweile vollstandig leer
steht. Der dort bis zum Sommer untergebrachte Betriebskindergarten der Telekom
wurde mittlerweile in das Gebaude Blutenburgstralle 1a (sog. W-Bau) verlegt.
Etwas von der Blutenburgstralie zurtickversetzt gibt es zudem ein freistehendes
Tiefgaragenzu- und Ausfahrtsgebaude in Form einer Uberdachten doppelten Spindel
sowie ein eingeschossiges Pfortnerhaus.

Technische Infrastruktur, Leitungen

Sparten

In der Blutenburg- und Pappenheimstralle sowie in den Verkehrsflachen und nérdlich
angrenzenden Griinflachen des Marsplatzes verlaufen Gas-, Strom- und
Wasserleitungen, Leitungen fir Fernwarme sowie Leerrohranlagen.

Die Betriebsgebaude der Telekom werden zum Teil von der Pappenheimstral3e im
Osten erschlossen.

Zudem gibt es in H6he des heutigen Wohngebaudes Blutenburgstralie 1a eine
Kabeltrasse von der Blutenburgstralie entlang des Pfértnerhduschens zum Telekom
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Langsgebaude L.

Von der Bebauungsplanrealisierung betroffene Leitungen mussen in Abstimmung mit
den Spartenverantwortlichen und Anschlussnehmern von den jeweiligen Bauherrn
ggf. ortsnah verlegt werden.

Brunnenanlage

Auf dem Gelande der Telekom wird eine Brunnenanlage fur die thermische
Grundwassernutzung betrieben (wasserrechtliche Erlaubnis vom 22.05.2009). Die
Brunnenanlage dient der Klimatisierung (Kiihlung) der Firmengebaude und besteht
aus einem Horizontalfilterbrunnen (Entnahmestelle, BE 243 3) am Marsplatz sowie
drei Schluckbrunnen (Zurtckleitung, BE 243 5-7) an der Pappenheimstralie.

Die Schluckbrunnen wurden zwischenzeitlich au3er Betrieb genommen, der
Ersatzstandort liegt westlich des L-Baus aulRerhalb des Planungsgebietes innerhalb
der Gemeinbedarfsflache Zentralvermittlungsstelle (6stlich der Fachakademie fir
Augenoptik).

Trafostation

Westlich des Baudenkmals befindet sich in einem freistehenden eingeschossigen
Gebaude an der Blutenburgstralle eine Trafostation, welche beidseitig die
Blutenburgstraflie und den Bereich um die Kreuzung Blutenburg-/Pappenheimstralie
sowie die Zentralvermittlungsstelle versorgt. Diese wird im Zuge der Umsetzung des
Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 2089 abgebrochen und im Rahmen der
Planung nach zeitgemaflen Standards neu errichtet.

Griinordnerische Grundlagen

Naturraum, Topographie

Das Planungsgebiet liegt in der naturraumlichen Teileinheit ,Nordliche Schotterfelder*
der Minchener Schotterebene. Das Planungsgebiet ist weitgehend eben, die
Gelandehodhe liegt bei etwa 520,96 m . NHN.

Versiegelung, Grundwasser

Das Planungsgebiet weist aufgrund seiner anthropogenen Uberformung und der
starken Unterbauung mit bis zu drei Untergeschossen flir Lagerflachen, Kellerraume
und Tiefgarage keinen natirlichen Bodenaufbau mehr auf. Durch Unter- und
Uberbauung sowie durch Flachen fir Zufahrt, Anlieferung, Wege und Zugange liegt
der Versiegelungsgrad bei ca. 48%.

Im Bereich des Bebauungsplangebietes liegen keine bekannten Grundwassermess-
stellen, die vom Bauvorhaben betroffen waren.

Geologisch betrachtet liegt das Bebauungsplangebiet im Bereich der quartaren
Niederterrassenschotter, welche eine Machtigkeit von ca. 11-12 m erreichen.
Darunter folgen abwechselnd gelagert tertiare Fein- bis Mittelsande und tertiare tonig
und sandige Schluffe. Die GrundwasserflieRrichtung ist von Siid-Studwest nach Nord-
Nordost und der HW-40-Grundwasserstand liegt bei 514,30 m . NHN im Norden und
514,60 m 0. NHN im Sdden. Im Hochwasserfall (HW40) liegt somit der Grundwasser-
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spiegel bei ca. 6,80 - 6,90 m unter Gelandeoberkante (GOK). Der mittlere
Grundwasserstand liegt bei etwa 8,00 - 8,20 m unter GOK.

Bei einer mehrgeschossigen Unterkellerung im Bereich des HW40 + Sicherheits-
zuschlag von 30 cm mussen ein wasserrechtliches Verfahren sowie eine Aufstau-
berechnung fir den Hochwasserfall von einem fachkundigen Ingenieurbiro
durchgefiihrt werden. Des Weiteren muss die Reichweite des Grundwasseraufstaus
und auch die Betroffenheit der Nachbarbebauung im hydrologischen Gutachten
dargestellt werden.

Stadtklima

Das Planungsgebiet befindet sich im Innenstadtbereich, fur den eine weniger
gunstige bioklimatische Situation und eine hohe Bodenversiegelung charakteristisch
ist. Im Zuge des Klimawandels ist in Zukunft mit erhéhter thermischer Belastung und
vermehrten Starkregenereignissen zu rechnen, die besonders in stark versiegelten
Bereichen negative Auswirkungen haben kénnen.

Flora, Fauna und Biotopfunktion

Das Planungsgebiet enthalt umfangreichen wertvollen Baumbestand, der einen
parkartigen Charakter aufweist und bisher fir die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der
Telekom einen zugéanglichen, groRzlgigen Freibereich darstellt.

Innerhalb des Planungsumgriffs sind 73 Baume, vorwiegend Spitz-, Berg- und
Feldahorn, Hain- und Rotbuche, Rosskastanien und Winterlinden kartiert, die
Uberwiegend (54 Exemplare) unter die Baumschutzverordnung (BaumSchVO) fallen.
Die Ahornbdume weisen z.T. Stammumfange bis 2 m , die Rotbuchen bis 1,8 m und
eine Rosskastanie einen Stammumfang von ca. 2,3 m auf. Der Erhaltungszustand
eines Groliteils des Baumbestandes kann als gut bis sehr gut bezeichnet werden.
Insgesamt 31 dieser Baume sind bereits durch den Bebauungsplan Nr. 1466 als zu
erhalten festgesetzt, was auf ein teilweises hohes Alter schlieen lasst. Der
Baumbestand ist in der Minchner Stadtbiotopkartierung als sog. "Okoflache"
enthalten, d.h. dass die Flache als Entwicklungsflache hin zu einem wertvollen Biotop
gesehen wird.

Einige Baume auf dem Grundstlick wiesen einen schlechten Erhaltungszustand auf,
so dass die Verkehrssicherheit nicht mehr gewahrleistet war, was Fallungen
erforderlich machte.

So wurden im Zuge von Fallgenehmigungen in den Jahren 2017 und 2018 sieben
Baume, die der BaumSchVO unterlagen, zur Fallung frei gegeben unter der Auflage
der Ersatzpflanzung von 4 Baumen |. Wuchsordnung (Endwuchshdhe aber 20 m).
Die Fallungen wurden zwischenzeitlich durchgefuhrt.

In einer Untersuchung des Baumbestandes im Hinblick auf das Vorhandensein
besonders oder streng geschutzter Tierarten wurden keine Brut- bzw. Lebensstatten
seltener oder streng geschitzter Vogelarten gefunden, jedoch eine gewisse Anzahl
von Baumen, die ein Potenzial als Lebensraum fir Fledermause aufweisen.

Im Planungsgebiet wurden insgesamt zehn unterschiedliche Vogelarten, von welchen
sieben mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit und drei weitere moglicherweise bruten,
festgestellt. Aufgrund der Bestandsstruktur treten eher typische Waldarten auf,
Garten- und Parkbewohner fehlen. Mit Ausnahme des Wanderfalken (Rote Liste
Status 3) ist keine der Arten gefahrdet oder streng geschutzt. Der Brutort des



Seite 26

Wanderfalken auf dem Fernmeldeturm ist kinstlich (Nisthilfe-Brett) und bleibt durch
die Planung unberihrt. Insgesamt erweist sich der Baumbestand aus Sicht der
Vogelfauna als dufRerst artenarm, was moglicherweise mit der Anwesenheit des
Wanderfalken zusammenhangt.

Das Planungsgebiet wird im Sommer nur in geringem Malf3 von Fledermausen
genutzt. Dabei weist die in den Begehungen festgestellte geringe Aktivitat das Areal
insgesamt als nicht essentielles Jagdhabitat fur umliegende Ruhestatten aus. Es
wurden weder Quartiere flr Fledermause nachgewiesen, noch ergaben sich deutliche
Hinweise auf eine Quartiernutzung. Anhand der durchgeflihrten Untersuchungstiefe
kann eine eventuelle Quartiernutzung fir baumhdhlenbewohnende Fledermause aber
nicht restlos ausgeschlossen werden. Dies gilt besonders, da das Quartierwechsel-
verhalten der baumhohlenbewohnenden Arten Quartiere immer wieder kurzzeitig
,verwaisen“ lasst. Zumindest fur die Rauhautfledermaus und den Grofien Abend-
segler sind anhand der vorhandenen Habitatausstattung bzw. der festgestellten
Aktivitat Ausweichquartiere, Einzelquartiere sowie auch Balzquartiere und
Winterquartiere im Untersuchungsgebiet somit nicht sicher ausgeschlossen.
Hinsichtlich zukinftiger Planungen zur Bebauung sollte daher bei einer Uberplanung
von potenziell geeigneten Quartierbdumen (Rodung) durch geeignete Mallnahmen
(meist zeitliche Regelungen) sichergestellt werden, dass es zu keiner Verletzung,
erheblichen Stérung oder Totung von Fledermausen kommt.

Als vorgezogene Artenschutz-SicherungsmalRnahmen wurden im Januar 2014
insgesamt 21 Fledermauskasten an 13 verschiedenen Baumen an geeigneten
Standorten auf dem Grundstick, in ca. 3 - 7 m Hohe, installiert. Die Auswahl der
Fledermauskasten mit der genauen Lage, an der sie aufgehangt wurden, wurde vor
Ort durch die Fledermausbeauftragte des Landesbunds fiir Vogelschutz
vorgenommen.

Bei einer Begehung 2018 wiesen die Fledermauskasten Nutzungsspuren auf.

Die abzubrechenden Gebaude entlang der Blutenburgstalle wurden 2019 hinsichtlich
ihres Potentials als Fledermausquartier oder Nistplatz fur Vogel Gberprift. Dabei
wurde festgestellt, dass das Pfortnerhaus keine Eignung als Nistplatz flr Vogel oder
Fledermausquartier aufweist. Das Wohnhaus und das Trafohaus bieten hingegen
Potential als Quartiere fir Gebdude bewohnende Fledermause und eventuell flr
diverse Vogelarten. Im Januar 2020 wurden fir das Trafohaus und das Gebaude
Blutenburgstraflie 1a (W-Bau) weitere artenschutzrechtliche Einschatzungen zum
Gebaudeabriss durchgeflhrt. Auf Basis der Ergebnisse wurden im Frihjahr 2021 die
empfohlenen VermeidungsmalRnahmen umgesetzt. Potentielle Habitatstrukturen wie
Spalten und Nischen wurden abgedeckt, der Efeu wurde entfernt. Die MaRnahmen
dienen dazu, dass sich keine Vdgel einnisten.

Vor Beginn etwaiger Abbruch- und Baumafnahmen auf dem Grundstuck sind
abschlieRend weitere artenschutzrechtliche Untersuchungen erforderlich.

Das Verwaltungsgebaude (V-Bau) wurde auf Nester, Quartiere bzw. Quartierpotential
und Nutzungsspuren mit 3 Begehungen untersucht, wobei lediglich ein Kohimeisen-
nest mit Eiern aufgefunden wurde. Bei der Kohlmeise handelt es sich um keine
artenschutzrechtlich relevante Art. Der Abbruch des Gebaudes erfolgte, nachdem die
Brut das Nest verlassen hat.
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Griinversorgung, Spielflachen

Der 3. Stadtbezirk weist als innerstadtischer zentraler Stadtbezirk die typische hohe
Baudichte verbunden mit einem geringen Anteil an 6ffentlichen Grinflachen auf. In
fuBlaufiger Entfernung zum Planungsgebiet befindet sich eine intensiv genutzte
allgemeine Grinflache zwischen Blutenburgstrale und Marsplatz, die umfangreiche
Kinderspielflachen fir die Altersklassen 3-10 Jahre sowie ein Gerate- und Sport-
flachenangebot bietet. Dieses Angebot wird auch von der angrenzenden Grundschule
und Kita genutzt.

Die Allgemeinen Grunflachen entlang der Marsstral3e bzw. am Marsplatz stellen sich
als baumuberstandene Rasenflachen, die mit Wegen durchzogen sind, dar. Die
sudliche der beiden Teilflachen wird durch Strallen mit hohem Kfz-Aufkommen und
Kfz-Stellplatze beeintrachtigt. Obwohl die nérdliche Flache einige Sitzbanke aufweist,
ist die Erholungsnutzung aufgrund der vorhandenen Larmbelastung durch den
Stralienverkehr nur sehr eingeschrankt vorhanden.

In weiterer Entfernung, innerhalb des 1000 m Radius zum Planungsgebiet befinden
sich als groRere offentliche Granflachen im Norden der Mal3mannpark und im Suden
der Arnulfpark, die bereits derzeit eine starke Ausnutzung aufweisen.

Die innerhalb des Planungsgebietes vorhandene Freiflache mit gro3ziigigem
Baumbestand ist mit Wegen und Sitzmdglichkeiten ausgestattet und derzeit nur fur
die Beschaftigten der Telekom zuganglich.

Verkehrliche ErschlieBung

ErschlieBung durch den &ffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV)

Das Areal ist (iber unterschiedliche Angebote des OPNV gut erschlossen. Es liegt mit
ca. 450 m Entfernung im fuBlaufigen Einzugsbereich der U- Bahnstation
Stiglmaierplatz der Linien U1 und U7 und in ca. 600 m fuBlaufiger Entfernung zur U-
Bahnhaltestelle Maillingerstra3e. Die Trambahnhaltestelle Hackerbriicke der Linien
16 und 17 ist ebenfalls in ca. 450 m ful3laufig zu erreichen, die Trambahnhaltestelle
Stiglmaierplatz der Linien 20 und 21 in 650 m. Zudem liegt das Gebiet mit ca. 500 m
Entfernung in Nahe zum zentralen Omnibusbahnhof (ZOB). In knapp 600 m
Entfernung befindet sich die S-Bahn Haltestelle Hackerbricke. Der Hauptbahnhof mit
weiteren S- und U-Bahnverbindungen ist ca. 1 km entfernt. Entlang der
Pappenheimstralle ist seitens der MVG eine Buslinie geplant (Verlangerung der Linie
134 zum Kdnigsplatz), dadurch verkirzen sich auch aus dem Planungsgebiet die
Wege zum OPNV.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Planungsgebiet ist durch die umliegenden Straf3en gut an das tbergeordnete
Stralennetz angebunden. Marsplatz und -stral’e sowie die Pappenheimstral3e sind
laut Verkehrsentwicklungsplan VEP 2005 Plan 9: ,Ortliche Hauptverkehrsstraen mit
mafgebender Verbindungsfunktion®, die auch dem Durchgangsverkehr dienen.

Ruhender Verkehr, Grundstiickszufahrt

Das Planungsgebiet liegt in der ,Zone 1I* der Satzung Uber die Ermittlung und den
Nachweis von notwendigen Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung —
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StPIS) der Landeshauptstadt Minchen vom 19.12.2007.

Entlang der Blutenburgstralie sind zu beiden Seiten Langsparkplatze angeordnet,
ebenso an der Pappenheimstralie.

Die derzeit von der Telekom bendtigten Stellplatze sind Uberwiegend in den
vorhandenen Tiefgaragen untergebracht. Ein- und Ausfahrten zu den Tiefgaragen
befinden sich am Marsplatz sowie an der Blutenburgstral3e.

Das denkmalgeschutzte Gebaude im Nord-Osten wird derzeit Uber die historische
Vorfahrt angefahren. Die Erreichbarkeit der Betriebsgebaude der Telekom wird durch
Ein- und Ausfahrten am Marsplatz und an der Pappenheimstralle sowie eine Ausfahrt
zur BlutenburgstralRe ermoglicht, die auch im Bebauungsplan Nr. 1466 festgesetzt
sind.

FuBlaufige ErschlieBung

Im Verkehrsentwicklungsplan 2005 Ful3gangerverkehr / Handlungskonzept 2015
FuRRganger (Plan 7) der Landeshauptstadt Miinchen liegt das Planungsgebiet am
westlichen Rand der Innenstadt mit einem Radius von 1.500 m.

ErschlieBung fiir den Radverkehr

Bei Marsplatz und -straf3e sind im Verkehrsentwicklungsplan VEP 2005 Plan 8
fehlende bzw. unzureichende Radwege dargestellt. Uber die nérdlich gelegene
Nymphenburger Stralde als Hauptroute im Verkehrsentwicklungsplan VEP 2005
Plan 6 ist das Planungsgebiet dennoch gut an das Netz angebunden. Gemaf
Stadtratsbeschluss vom Dezember 2019 sollen die Forderungen aus den
Burgerbegehren Radentscheid und Altstadt-Radlring bis 2025 weitgehend umgesetzt
werden. Hierfur werden vom Stadtrat in sogenannten MaRnahmenbiindeln
Strallenabschnitte zur radentscheidkonformen Umgestaltung beschlossen. Die
Marsstral’e zwischen Pappenheimstralle und Arnulfstralle ist Teil dieser
MaRnahmenbindel. In diesem Abschnitt sind die vorhandenen Radwege nicht
STVO-konform bzw. nicht richtlinienkonform, teilweise sogar nur auf Gehwegen
abmarkiert. Fur den Kfz-Verkehr stehen in der Marsstrale jeweils zwei Fahrspuren
zur Verfliigung. Aufgrund der vergleichsweise geringen Verkehrsstarke ist eine
Fahrspur pro Richtung ausreichend, und die Radverkehrsanlagen werden vom
Seitenraum auf Kosten einer Fahrspur in diesem Bereich situiert. Die Gehwege
werden teilweise um den bestehenden Radweg verbreitert, teilweise werden diese
Flachen den Grinflachen zugeschlagen.

Im Verkehrsentwicklungsplan VEP 2005 Plan 6 zum Radverkehr ist auch die
BlutenburgstralRe als Hauptroute im Stadtgebiet gekennzeichnet. Gemal Beschluss
der Vollversammlung des Stadtrates vom 13.12.2017 (vgl. Sitzungsvorlage Nr. 14-
20/V 08713) wurde in der Blutenburgstrae (Tempo 30-Zone) eine Fahrradstralie
eingerichtet. Die Blutenburgstrale wird somit Teil einer drei Kilometer langen
aufgewerteten, wichtigen Radverkehrsverbindung zwischen Innenstadt und
Rotkreuzplatz.

Die Pappenheimstralle ist im ndrdlichen Teil als Nebenroute im Stadtgebiet vermerkt,
wobei sie auf ihrer gesamten Lange Uber beidseitige Fahrradspuren verflgt und das
ausgeschilderte Fahrradwegenetz der Landeshauptstadt Midnchen hier verlauft.
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Historie, Denkmalschutz

Das Planungsgebiet war um 1858/59 Teil des Marsfeldes, welches westlich der
damaligen Maxvorstadt lag. 1894 zog die 1858 von Maximilian 1l gegrindete
,Koniglich Bayerische Kriegsschule® in ein neues, 1891 von Gustav Freiherr von
Schacky errichtetes Gebdudeensemble an der Blutenburgstralie/Pappenheimstralie:
Das Areal westlich der Pappenheimstralte zwischen Blutenburgstrale und Marsplatz
war offizieller Sitz der Militar-Bildungsanstalten. 1920 wurde an der Blutenburgstralle
die zentrale Infanterieschule eréffnet.

Der heute noch bestehende Teil der Kriegsakademie in Form des denkmalge-
schitzten Gebaudes an der Pappenheimstralle 14 wurde 1949 durch Hermann
Leitenstorfer und Karl Delisle als stadtisches Krankenhaus umgebaut.

Mit der Grindung der Deutschen Bundespost in den 1950er Jahren wurde das
westlich angrenzende Areal zwischen Marsplatz und Blutenburgstrale zum Sitz der
Zentralvermittlungsstelle Munchen. Im Zuge dessen wurde 1956 der Fernmeldeturm
errichtet.

Am 19.03.1976 wurde flr diesen Bereich der Bebauungsplan Nr. 1040 rechtsver-
bindlich erlassen. Er setzte neben den Verkehrsflachen Blutenburgstraflie und
Marsplatz eine Gemeinbedarfsflache fest, die in die unterschiedlichen Nutzungen,
Stadtisches Krankenhaus und Bundespostverwaltung sowie westlich davon in die
Nutzungen Volksschule, Kindergarten und Berufsbildungszentrum fir Augenoptik
aufgeteilt war.

Durch das standige Anwachsen des Fernmeldeverkehrs entstand die Notwendigkeit,
die Zentralvermittlungsstelle zu vergroRern. Gleichzeitig wurde 1984 das damalige
Krankenhaus an der Pappenheimstrae 14 aufgrund seiner Unwirtschaftlichkeit und
nicht mehr zeitgemaler Pflegestandards geschlossen.

Deshalb erfolgte eine Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. 1040 durch den seit
20. November 1984 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1466. Damit wurden
diese beiden Flachen nun als Gemeinbedarfsflache Bundespost
Zentralvermittlungsstelle Munchen festgesetzt.

Aus der deutschen Bundespost ging durch die zweite Postreform im Jahre 1994 die
Deutsche Telekom AG hervor, welche - vertreten durch die Corpus Sireo - heute die
Betriebsflachen der Zentralvermittlungsstelle zwischen Pappenheim-, Blutenburg-
strale und Marsplatz besitzt und nutzt.

Innerhalb des Planungsgebietes ist das Gebaude an der Pappenheimstralle 14 unter
Nr. D-1-62-000-5102 als Einzeldenkmal in die Denkmalliste der Landeshauptstadt
Mulnchen eingetragen:

.Ehem. Kriegsakademie, jetzt Telekom Verwaltungsgebaude, dreigeschossiger,
abgewinkelt zweifligeliger Mansarddachbau mit Seiten- und Eckrisaliten,
Sichtbacksteinfassade mit reicher Sandsteingliederung in Formen der
Neurenaissance, von Gustav Freiherr von Schacky, 1889/90, Umbau als stadtisches
Krankenhaus durch Hermann Leitenstorfer und Karl Delisle, 1949."

In der Umgebung des Planungsareals befinden sich einige weitere Baudenkmaler.
Wie das Gebaude an der Pappenheimstral’e waren sie teilweise ehemals Bestandteil
der grofRen Einheit der Kriegsakademie und sind daher zu erwahnen:
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D-1-62-000-814, Blutenburgstralie 2, Pappenheimstralte 12

.Mietshaus mit Gastwirtschaft, flinfgeschossiger Mansarddachbau in Ecklage, mit
flachem Eckrisalit und Seitenrisalit zur Blutenburgstralle, reiche Fassadengestaltung
in Neurenaissance-Formen, von Jakob Freundorfer, 1885, Aufstockung durch
Rathard Vogl, 1897; bauliche Gruppe mit Pappenheimstrafte 10."

D-1-62-000-815, Blutenburgstralde 4 und 6

,Ehem. Bayerwerk AG-Verwaltungsgebaude, funfgeschossiger Neubarockbau mit
Mansarddach und norddstlich angesetztem Ruickfllgel, reich gegliederte Fassade mit
plastischem Dekor und erhdhten Seitenrisaliten, bez. 1924/25.*

D-1-62-000-4155, Marsplatz 10

.-Ehem. Militdrgebaude, jetzt Dienststelle des Landesamts fUr Finanzen (Nr. 11)
zugehdrig, dreigeschossiger Satteldachbau mit mehrfarbigen Sichtbacksteinfassaden
und reicher Sandsteingliederung in Formen der Neurenaissance, von Gustav von
Schacky, um 1890.°

D-1-62-000-4157, Marsplatz 10

»1eil des ehem. Marstallkasernements, jetzt Teil des Bayerischen
Landeskriminalamts, dreigeschossiger, symmetrischer Dreifligelbau in
historisierenden Formen mit funf Relieffiguren, um 1910; Gedenktafel der schweren
Artillerie an der Betoneinfriedung des flachen Vorhofs, von Karl Hocheder d. J.,
1922.“

Vorbelastungen

Klima, Lufthygiene

Aus thermischer Sicht gehort das Planungsgebiet zum stadtklimatisch belasteten
Innenstadtbereich. Die stadtklimatische Belastung ist vorrangig durch den hohen
Versiegelungsgrad, die hohe Bebauungsdichte und die unginstigen
Luftaustauschbedingungen, die lufthygienische Belastung durch das hohe
innerstadtische Verkehrsaufkommen bestimmt. Aus lufthygienischer Sicht ist eine
innenstadtibliche Vorbelastung der Immissionssituation zu vermuten.

Die lufthygienische Situation wird hauptsachlich durch die Emissionen des Kfz-
Verkehrs an den angrenzenden Stral3en bestimmt. Hier ist gemaf Verkehrsgutachten
ein derzeitiges Verkehrsaufkommen von etwa 1.500 Kfz/24h an der Blutenburgstralle
und etwa 9.200 Kfz/24h an der Pappenheimstrale sowie bis zu 18.500 Kfz/24h an
der Marsstral’e zu nennen.

Gemal einer in der 7. Fortschreibung der Regierung von Oberbayern fur das
Stadtgebiet Miinchen enthaltenen NO.-Immissionsprognose des Landesamtes fiir
Umwelt (LfU) ist an den direkt an das Planungsgebiet angrenzenden Strallen sowie
im erweiterten Planungsumfeld keine Uberschreitung des NO»-Jahresmittelgrenz-
wertes fUr das Bezugsjahr 2020 prognostiziert. Die derzeit gultigen
Immissionsgrenzwerte fur Feinstaub (M10, PM2,5) werden im Stadtgebiet Minchen
seit 2012 eingehalten.

Damit ist davon auszugehen, dass die derzeit glltigen lufthygienischen Grenzwerte
im Planungsumgriff eingehalten werden.
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Verkehrslarm

Das Planungsgebiet liegt an der stark befahrenen Pappenheimstrale.

Die berechneten Verkehrslarmpegel auf Basis von hochgerechneten Prognosezahlen
lassen gesundheitsgefahrdende Larmbelastungen (> 65/60 dB(A) Tag/Nacht) entlang
der PappenheimstralRe erwarten. Des Weiteren ist das Planungsgebiet belastet mit
Stralkenverkehrslarm aus der Blutenburgstral’e und der Marsstral3e sowie dem Mars-
platz.

Anlagenlarm

Auf das Plangebiet wirken Gewerbegerausche aus umliegenden Gewerbebetrieben,
wie zum Beispiel der Spatenbrauerei, dem Circus Krone (Hauptgebaude und Winter-
quartier), der Zentralvermittlungsstelle der Telekom und eines Gastronomiebetriebs in
der Blutenburgstralie, ein.

Im Zuge der Untersuchung der auf das Bebauungsplanareal einwirkenden Gewerbe-
gerausche wurde das Gerauschaufkommen der o. g. Betriebe anhand von Betriebs-
begehungen, Bauakten, Genehmigungsbescheiden und Erfahrungswerten von ver-
gleichbaren Anlagen rechnerisch ermittelt.

Emissionen

Fernmeldeturm

Zum Nachweis der Gewahrleistung des Schutzes von Personen in den durch den
Betrieb von ortsfesten Funkanlagen entstehenden elektromagnetischen Feldern hat
die Bundesnetzagentur am 11.08.2011 eine Standortbescheinigung fur den
Fernmeldeturm im Planungsgebiet erteilt.

Die Bewertung des Standortes erfolgte unter der Beriicksichtigung aller am Standort
installierten ortsfesten Funkanlagen sowie der am Standort bereits vorhandenen
relevanten Feldstarken, die von umliegenden ortsfesten Funkanlagen ausgehen.
Als Ergebnis dieser Bewertung wurden entsprechend den Regelungen der Verord-
nung Uber das Nachweisverfahren zur Begrenzung elektromagnetischer Felder
(BEMFV) die am Standort einzuhaltenden Sicherheitsabstande (standortbezogene
und systembezogene fir jede Sendeantenne) festgelegt.

Bei der Entwicklung des vorliegenden Bebauungsplanes wurden diese Abstande
berlcksichtigt.

Trafostation

Elektronische und magnetische Felder kbnnen auch durch den Betrieb der
bestehenden Trafostation an der Blutenburgstralle entstehen. Das frei stehende
Gebaude soll im Rahmen der Grundstlicksentwicklung abgebrochen und als
gebaudeintegrierte Trafostation nach den Regeln der Technik neu errichtet werden.
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Geriiche

Ostlich des Planungsareals befinden sich die Spatenbrauerei und die Brauerei Lo-
wenbrau, sudlich liegen die Tierstallungen des Circus Krone. Die von diesen Betrie-
ben frei gesetzten Gerliche und deren Auswirkungen auf das Planungsgebiet wurden
untersucht und anhand der Abschatzung der Haufigkeit und des Umfangs von Ge-
ruchsereignissen qualitativ beurteilt.

Altlasten /| Kampfmittel

Im Bereich des Planungsgebietes gibt es derzeit keine Altlastenverdachtsflachen.
Aus den Recherche- und Untersuchungsergebnissen ist keine Gefahrdung fiir die
Schutzgiter menschliche Gesundheit und Grundwasser abzuleiten. Somit sind aus
bodenschutzrechtlicher und wasserwirtschaftlicher Sicht keine weiteren Mal3nahmen
im Vorfeld der geplanten Mal3nahme erforderlich. Die weitere Beprobung im Rahmen
der Planungsrealisierung wird als ausreichend eingestuft. Eine ggf. erforderliche
Sanierung erscheint technisch moéglich und finanziell vertretbar.

Die Auswertung der Trefferbildkarten des Referats fiir Klima und Umweltschutz hat
im Umfeld des Planungsgebietes zahlreiche Bombeneinschlage ergeben.
Insbesondere in den Planen zu den Luftangriffen der Alliierten im Juli 1944 sind im
westlichen Bereich und an der Pappenheimstrale Einschlage von Sprengbomben
sowie Blindganger verzeichnet. Auf anderen Trefferbildkarten waren keine oder nur
vereinzelt Bombentreffer zu erkennen.

Es sind vom Grundstickseigentimer weitere Malinahmen zur Kampfmittelerkundung
bzw. -raumung durchzufihren. Dies wird im stadtebaulichen Vertrag genauer
geregelt.

Planerische und rechtliche Ausgangslage

Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Das gesamte derzeitige Telekom-Areal (Bebauungsplan Nr. 1466) ist im geltenden
Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Minchen als ,Gemeinbedarfsflache Ver-
waltung® dargestellt. Der integrierte Landschaftsplan stellt ,MaRnahmen zur Verbes-
serung der Grinausstattung® dar.

Das westlich angrenzende Flurstlick Nr. 6842/13 Gemarkung Minchen, Sektion IV ist
als "Gemeinbedarf Erziehung" mit ebenfalls ,Mallnahmen zur Verbesserung der
Grunausstattung® dargestellt.

Im Slden ist die StraRenverkehrsflache des Marsplatzes als 6rtliche Hauptverkehrs-
stralle gekennzeichnet. Nordlich und sldlich des Marsplatzes sowie westlich des Pla-
nungsgebietes ist eine ,Allgemeine Grunflache” dargestellt.

Nordlich des Planungsgebietes sind ,Mischgebiete” und - nordwestlich - ein ,beson-
deres Wohngebiet* ebenfalls mit ,Malnahmen zur Verbesserung der Grinausstat-
tung“ dargestellt.

Ostlich liegen die als ,Gemeinbedarf‘ sowie als ,Flachen auf denen auch MafRnah-
men zur Aktivierung von Grun erforderlich sind“ gekennzeichneten Flachen des Cir-
cus-Krone-Winterlagers. Daran anschlielend befinden sich die als ,Industriegebiet*
gekennzeichneten Flachen der Spatenbrauerei. Fir Letztere werden im integrierten
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Landschaftsplan ,MalRnahmen zur Verbesserung der Grunausstattung® dargestellt.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Geltendes Baurecht

Der seit 20.11.1984 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1466 hat die Flachen der
Zentralvermittlungsstelle Bundespost um die Flachen des ehemaligen
Krankenhauses an der Pappenheimstral3e 14 erweitert. Der Geltungsbereich wird
noérdlich durch die Blutenburgstralde, dstlich durch die Pappenheimstrae und sudlich
durch die o6ffentlichen Verkehrsflachen des Marsplatzes begrenzt. Westlich grenzt der
Bebauungsplan Nr. 1040 an, in dessen Umgriff sich das gesamte Areal bis 1984
befunden hat.

Als Art der Nutzung ist flr den gesamten Umgriff ,Gemeinbedarf Bundespost
Zentralvermittlungsstelle Miinchen* festgesetzt. Dabei sind neben den technischen
Einrichtungen der Zentralvermittlungsstelle auch die zugehdrige Verwaltung und
Dienstwohnungen zulassig.

Das Mal} der Nutzung ist mit einer maximalen Geschossflachenzahl von 3,3 und
einer maximalen Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Im westlichen Bauraum ist
eine Tiefgarage festgesetzt. Im dstlichen Teil, auf dem Flurstliick Nr. 6842/15
Gemarkung Minchen, Sektion 1V, ist das Denkmal an der Pappenheimstralte 14 als
Einzeldenkmal gekennzeichnet und mit Baulinien sowie einer rickwartigen
Baugrenze festgeschrieben. Die Traufhdhe des Denkmals ist mit 15,60 m und der
Baumbestand auf diesem Flurstlick als ,zu erhaltende Baume* festgesetzt.

Far die weiteren Gebdude der Telekom ist westlich davon durch Baugrenzen ein
zusammenhangender, grof3zigiger Bauraum definiert. Dieser darf zur Unterbringung
technischer Einrichtungen im Kellergeschoss im Umfang der mit ,Kellerraum®
bezeichneten Bereiche im dstlichen Teil Gberschritten werden. Durch Abgrenzung
unterschiedlicher Hohen sind Geschossigkeiten zwischen drei Geschossen an der
Blutenburgstralde, vier Geschossen westlich und dstlich sowie flinf und sechs
Geschossen in zentraler Lage des Bauraumes und am Marsplatz méglich. Uber dem
sechsgeschossigen Baukdrper ist ein zusatzliches Technikgeschoss zulassig.

Fir den Fernmeldeturm ist eine Gesamthdéhe von maximal 105,00 Metern festgesetzt
sowie fir seine oberste Plattform eine maximale Hohe von 59,00 Metern, jeweils
bezogen auf 521,10 m Uber NHN.

Am Marsplatz befindet sich der Haupteingang der Zentralvermittlungsstelle mit der
Hauptzu- und ausfahrt. Bei der Ausfahrt entlang der westlichen Grenze, an der
Blutenburgstralie, handelt es sich laut Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 1466
um eine Notausfahrt. Weiter dstlich besteht an der Blutenburgstralle eine Tiefgara-
genein- und ausfahrt, sowie an der Pappenheimstral3e eine Anlieferzone. Entlang
des Marsplatzes verlauft eine Flache mit dinglich zugunsten der Aligemeinheit zu
sicherndem Leitungsrecht der Landeshauptstadt Minchen.

Planungsziele

Mit der Planung werden folgende stadtebaulichen, freiraumplanerischen,
verkehrlichen und 6kologischen Ziele verfolgt, die im Wesentlichen den
Planungszielen des Aufstellungsbeschlusses entsprechen:

+ Umstrukturierung des nord-dstlichen Teilbereiches des Gelandes der Telekom zu
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Wohnen sowie Nutzungen des Bilro- und Dienstleistungsbereichs, Einzelhandel
und soziale Infrastruktur (Urbanes Gebiet - MU)

Sicherung von geférdertem und sozial orientiertem Wohnungsbau im Umfang von
30% des neu geschaffenen Wohnbaurechts

Realisierung von ursachlicher und aus der Umgebung resultierender sozialer
Infrastruktur (2 Kinderkrippen-, 3 Kindergarten- und 1 Hortgruppe)

Einflgung der Neubebauung in den stadtraumlichen Kontext unter besonderer
Beachtung der vorhandenen Strukturen, der Hohenentwicklung und der
Malstablichkeit

Raumliche Fassung der Blutenburgstralde und Aufnehmen der historisch
bedeutsamen stadtebaulichen Kante an der Pappenheimstralle

Erhalt und Integration des denkmalgeschiitzten Gebaudes an der
Pappenheimstralle 14 in das Gesamtkonzept durch Sanierung und Umnutzung
unter Berucksichtigung der Belange des Denkmalschutzes

Erhalt der Betriebsfahigkeit der Zentralvermittlungsstelle und der gewerblichen
Bestandsnutzungen aufierhalb des neuen Umgriffs durch ausreichende
Berlcksichtigung betrieblicher Anforderungen, z.B. Anlieferung, Ver- und
Entsorgung, Erschlieung, Larmschutz, Brandschutz

Schutz von sensiblen Nutzungen vor Verkehrs- und Anlagenlarm

Schaffung und Sicherung 6kologisch und klimatisch wirksamer Bau- und
Granstrukturen

Schaffung von ausreichend, larmgeschitzten und gut nutzbaren Griin- und
Freiflachen fur die kunftigen Bewohner*innen sowie Angestellten, auch durch
Verbesserungsmalnahmen von Grinflachen im Umfeld

weitgehender Erhalt des parkahnlichen Baumbestandes

Minimierung der Eingriffe in potentielle Lebensstatten von streng geschiitzten
Tierarten, auch durch vorgezogene Sicherungsmalinahmen

Vertragliche Abwicklung der Verkehre, inkl. der Anlieferung

Unterbringung von ausreichend Kfz-Stellplatzen in (Gemeinschafts-) Tiefgaragen
Schaffung von energieeffizienten Gebaudestrukturen auch unter Beachtung
mdglicher passiver und aktiver solarer Ertrage

Schaffung der Voraussetzungen fur moglichst niedrige gebaudebezogene
Energiebedarfe, unter Beriicksichtigung der relevanten stadtischen Bestimmungen
und der Anforderungen entsprechend der Energieeinsparungsverordnung (EnEV)
zum Zeitpunkt der Realisierung

Fortschreibung der Planungsziele

Entsprechend dem Aufstellungsbeschluss vom 16.07.2014 wurde die Moglichkeit
einer Integration der auf der angrenzenden Teilflache Blutenburgstralte 1b
bestehenden Kindergartennutzung in die neue Bebauung bzw. eine Erganzung/Neu-
planung des bestehenden, temporaren Kindergartenhauses an der Blutenburgstralle
1b geprift. Dies wird seitens des Referates fiir Bildung und Sport nicht gewlinscht
und wird deshalb als Planungsziel nicht weiter verfolgt.

Planungskonzept

Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee

Im Planungsgebiet sollen an der Blutenburg- und Pappenheimstralle Neubauten mit
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gemischten Wohn- und Gewerbenutzungen sowie sozialer Infrastruktur entstehen
und die stadtraumlich vorherrschende Blockrandbebauung aufnehmen. Das
bestehende Denkmal an der Pappenheimstrale 14 wird als Bauraum A in die
Planungen integriert und einer zeitgemafien gewerblichen Nutzung (Buro und
Dienstleistung) unter Berlicksichtigung des Denkmalschutzes zugefiihrt.

Entlang der Blutenburgstralde erstreckt sich ein langer, bis zu siebengeschossiger
Baukorper (Bauraum C). Das Gebaude eignet sich besonders fir Wohnnutzung,
daher ist ab dem 1. Obergeschoss ausschlieRlich Wohnnutzung zulassig, es kénnen
aber im Erdgeschoss auch soziale, kulturelle und andere Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, entstehen.

Sudlich des denkmalgeschitzten Gebaudes soll ebenfalls ein neuer,
sechsgeschossiger Baukorper (Bauraum B) an der Pappenheimstralie entstehen.
Neben der sozialen Infrastruktur (zwei Krippen-, drei Kindergarten- und eine
Hortgruppe im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss) sind in den tbrigen
Geschossen Wohnnutzungen, Nutzungen des Dienstleistungsbereichs und
Blronutzung bzw. die sonstigen Nutzungen des Urbanen Gebietes mdglich. Ab dem
2. Obergeschoss ist ausschlieRlich Wohnnutzung zuléssig.

Unter und zwischen den Gebauden sind Unterbauungen fur Tiefgaragen vorgesehen,
stidlich von Bauraum C im Bereich der heutigen Tiefgarage werden zur
Unterbringung des Uberwiegenden Anteils der Kfz-Stellplatze zwei
Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa C1 und GTGa C2) festgesetzt.

Mit der Gebaudestellung und der Festsetzung der Bauraume werden die
umgebenden stadtebaulichen und zum Teil historisch vorgegebenen Stadtraume
erganzt. Durch die Baukoérper- und Tiefgaragenanordnung kann der
zusammenhangende, sehr wertvolle Baumbestand Uberwiegend erhalten werden,
der wesentlich den Charakter der parkahnlichen Freiflache pragt. Es entstehen
innenliegende, larmabgewandte private Freiflachen, die den kunftigen
Bewohnerinnen und Bewohnern sowie Beschaftigten als Spiel- und
Aufenthaltsflachen sowie als AulRenspielflache der Kita zur Verfligung stehen. Die
ebenerdigen Freiflachen werden durch attraktive gemeinschaftlich nutzbare
Dachgarten erganzt.

Das Urbane Gebiet dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Nutzungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, wobei die Nutzungsmischung nicht
gleichgewichtig sein muss. Die genaue Auspragung wird erst bei der
Baugenehmigung / Realisierung festgelegt. Die Frage nach dem Verhaltnis der
Hauptnutzungsarten und ihrer quantitativen und qualitativen Durchmischung ist durch
eine Gesamtbetrachtung des gesamten MU zu beurteilen.

Laut derzeitigen Planen der Grundeigentimerin sollen insgesamt ca. 170
Wohneinheiten (69 % der Geschossflache) und ca. 145 Arbeitsplatze (25 % der
Geschossflache) mit den dazu gehdrenden Freiflachen entstehen. Die integrierte
soziale Infrastruktur (Kita) nimmt ca. 6 % der Geschossflache ein.

Art der baulichen Nutzung
Zwischen Pappenheim- und Blutenburgstralle wird neben der bestehen bleibenden

Gemeinbedarfsflache Zentralvermittiungsstelle auf der restlichen Flache ein Urbanes
Gebiet MU festgesetzt.
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Urbanes Gebiet

Das Urbane Gebiet besteht aus den Teilgebieten MU (1) und MU (2) und setzt sich
zusammen aus dem Bauraum A, in dem das im Bestand festgesetzte Baudenkmal
liegt, sowie aus den Bauraumen B und C, in denen Neubauten errichtet werden.
Durch das Urbane Gebiet soll die stadtebauliche Einbindung insbesondere im
Hinblick auf die Schaffung eines vertraglichen Ubergangs zwischen der durch
gewerbliche und sonstige Nichtwohnnutzungen gepragten stdlichen, éstlichen und
westlichen Nachbarschaft gesichert werden. Zum anderen schlief3t es in seinem
Nutzungsangebot an die nérdlich der Blutenburgstralle gelegenen gemischten
Quartiere mit Wohnnutzungen an.

Die nach § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen werden
ausgeschlossen, um insbesondere Larmimmissionen und ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen zu vermeiden. Zudem fehlt fir diese flachenintensiven
Nutzungen ein ausreichendes Platzangebot.

Die nach § 6a Abs. 3 Nrn. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergnigungsstatten mit sexuellem Charakter, Spielhallen, Wettbiros und
Einzelhandelsbetriebe mit einem Uberwiegenden Sex- und Erotiksortiment werden
zum Schutz der angrenzenden Nutzungen, insbesondere der geplanten
Kindertageseinrichtung sowie der bestehenden Kita und Grundschule in der
Blutenburgstralie, ausgeschlossen.

Um eine ausgewogene Nutzungsmischung zu ermdglichen, bleiben alle sonstigen
Nutzungen der Nutzungsart Urbanes Gebiet, auch Beherbergung, Schank- und
Speisewirtschaften und Einzelhandel, zuldssig. Um einen mdglichst hohen
Wohnanteil zu sichern, sind ab dem 1. bzw. dem 2. Obergeschoss ausschliel3lich
Wohnnutzungen festgelegt.

Beim bestehenden Denkmal (Bauraum A) ist zu beachten, dass neue Nutzungen nur
im Rahmen der wesentlichen Grund- und Aufrissstrukturen (u.a. Ablesbarkeit
MittelflurerschlieRung) des Denkmals realisiert werden kénnen, dadurch ergeben sich
Einschrankungen in den Nutzungsmoglichkeiten und den Grundrissen sowie
Fassaden und Dachflachen. Insbesondere fur Wohnnutzung ist die Gebaudestruktur
nicht geeignet, daher wird hier nur gewerbliche Nutzung zugelassen. Bei allen
Planungen ist eine enge Abstimmung mit den Denkmalschutzbehdrden erforderlich.

Zur wohnortnahen Versorgung wird im Planungsgebiet eine Kindertageseinrichtung
bendtigt. Die Einrichtung deckt ursachlichen Bedarf und Umgebungsbedarf.

Sie umfasst zwei Kinderkrippen-, drei Kindergarten- und eine Hortgruppe
einschliel3lich der zugehérigen Technik- und Nebenrdume sowie die dazugehdrige
Aulenspielflache.

Bei der Ermittlung des Umgebungsbedarfs wurde auch berticksichtigt, dass weder
das Denkmal in der Pappenheimstrale 14, noch das bestehende Wohngebaude an
der Blutenburgstraf3e (1a) kinftig fur diese Nutzung zur Verfligung stehen. Nach
Errichtung des Gebdudes im Bauraum B und Abbruch des Gebdudes
Blutenburgstralie 1a wird der insoweit bestehende Umgebungsbedarf durch Platze in
der neuen Einrichtung gedeckt.

Der Telekom soll der Erwerb von bis zu 10 Belegrechten ,Kindergarten® in einer
anderen nahe gelegenen stadtischen Einrichtung angeboten werden.
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Aufgrund der besonderen Anforderung, dass die Auenspielflache der
Kindertageseinrichtung auflerhalb des Schutzbereichs des Fernmeldeturms
(Eisschlag) liegen muss, kann die Kindertageseinrichtung nur im Bauraum B an der
Pappenheimstralie untergebracht werden. Deshalb wird an diesem Standort eine
Gemeinbedarfsflache fir die Kindertageseinrichtung einschliellich der bendtigten
Aulenspielflache festgesetzt. Aus funktionalen Griinden und um einen Bezug zur
Aulenspielflache herzustellen, ist dabei das Erdgeschoss sowie das erste
Obergeschoss flr diese Nutzung vorgesehen. Fur die Kita ist ein Flachenbedarf von
insgesamt 1.330 m? Geschossflache erforderlich.

Eine ausreichend grof3e Aulienspielflache mit 1.170 m? ist direkt angrenzend an das
Gebaude anzuordnen. Da der Flachenbedarf bzw. die Verteilung des
Raumprogramms auf die vorgesehenen Bereiche im EG und ersten OG ohne
konkreten Gebaude- und Einrichtungsentwurf nicht genau festgelegt werden kann,
kénnen im ersten OG ausnahmsweise auch Wohnungen und auch andere in diesem
MU zugelassene Nutzungen realisiert werden, falls nicht alle festgesetzten Flachen
von der Kindertageseinrichtung in Anspruch genommen werden.

Zur Erreichbarkeit und zum Unterhalt (z.B. Sandaustausch) ist eine Pflegezufahrt zur
Aulienspielflache erforderlich. Die Zufahrt ist zwischen den Baurdaumen A und B wie
auch Uber die Durchfahrt im Bauraum B mdglich. Die Befahrbarkeit dieser Flachen
muss mindestens 18 Tonnen betragen.

Die Lage der AulRenspielflache ist in der Planzeichnung hinweislich dargestellt,
deshalb sind unter Beachtung der sonstigen Festsetzungen und Regelungen
(insbesondere zum Eisschlag) Anpassungen zulassig. Um eine attraktive
Gesamtgestaltung der privaten Freiflachen zu erméglichen, soll dazu in dem dem
Bebauungsplanverfahren nachgeschalteten Realisierungswettbewerb ein optimiertes
Gesamtkonzept und eine qualitativ hochwertige Gestaltung der privaten Freiflachen
sowie der Kita-Aulenspielflache gefunden und in den weiteren
Genehmigungsverfahren beachtet werden.

Gemeinbedarf Zentralvermittlungsstelle

Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache Zentralvermittlungsstelle umfasst alle fur
den Betrieb notwendigen Nutzungen und sichert die Betriebsfahigkeit des Unter-
nehmens auch nach Realisierung der Planung. Mit der Einschrankung, dass diese
Nutzungen im angrenzenden MU zu keinen unzulassigen Gewerbelarmbelastungen
gemal der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) fGhren durfen.
Der Bereich zwischen neu definierter Baugrenze und Abgrenzung Gemeinbedarfs-
flache Zentralvermittlungsstelle kann im Norden weiterhin als Zuwegung von der
Blutenburgstralie zum Nordeingang der Zentralvermittlungsstelle dienen sowie als
Zufahrt zu Feuerwehr- und Kranaufstellflachen auf dem Areal der Zentralvermitt-
lungsstelle aulRerhalb des Planungsumgriffs. Im Osten liegen auf dieser Flache
Zufahrt, Bewegungsflachen und Einspeiseanlagen fur die Feuerwehr, Notaus-
gangsanlagen sowie Kran-Zufahrts- und Aufstellflachen fir die Andienung der
dortigen Trafoschachte.

MaR der Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die im Plan je Bauraum festgesetzte

Geschossflache als Hochstmaly (GF) und die ebenfalls im Plan fur das Urbane
Gebiet festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal begrenzt. Dabei sind die
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von baulichen Anlagen tUberdeckten Flachen gemal § 19 Abs. 2 BauNVO sowie die
Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO eingerechnet. Aufgrund von
Uberlegungen zu weiteren Grundstlicksteilungen, die fir die abschnittsweise
Realisierung sinnvoll sind, kann die festgesetzte GRZ von 0,8 ausnahmsweise
geringflgig Uberschritten werden, soweit technische oder funktionale Griinde dies
erfordern und soweit der Baumbestand dadurch nicht beeintrachtigt wird. Diese
Uberschreitung kann gewahrt werden, da der Bebauungsplan die
Gesamtversiegelung des MU Uber die Beschrankung Uberbaubarer Flachen
(Baurdaume) und unterbaubarer Flachen (Tiefgarage und Gemeinschaftstiefgaragen)
insgesamt sichert.

Zudem wird das Maf} durch als Héchstmalf} definierte Wandhdhen festgesetzt, um
die stadtebaulich gewiinschte Gebaudestruktur zu sichern. Dachausstiege und
Abstellraume fur die Gemeinschaftsdachgarten durfen die festgesetzten Wandhdhen
Uberschreiten, da deren Realisierung gewlinscht ist und die Regelungen des
Bebauungsplans sicher stellen, dass die Flachen untergeordnet bleiben und
stadtebaulich vertraglich angeordnet werden.

Fir das Denkmal (Bauraum A) werden entsprechend dem Mansarddach des
Gebaudebestandes Trauf- und Firsthohen festgesetzt.

Bei der Flachenermittlung sind auch Aufenthaltsrdume einschlieRlich ihrer
Umfassungswande und der zugehdrigen Treppenraume aulRerhalb von Vollge-
schossen mitzurechnen. Mit dieser Regelung soll gesichert werden, dass die
ermittelten Bedarfe an Sozialer Infrastruktur und Freiflachen sowie die Auswirkungen
auf den Verkehr dem tatsachlich errichteten Nutzungsmalfd entsprechen.
Demgegentliber werden Flachen fir Dachausstiege und Abstellraume fiir die
Gemeinschaftsdachgarten auf die zulassige Geschossflache nicht angerechnet, da
diese Flachen keine Bedarfe auslésen und aufgrund der angestrebten
Dachflachennutzung fir die jeweilige Hausgemeinschaft gewlinscht sind.

Um die Schaffung von Gemeinschaftsflachen z.B. fir Kinderwagenabstellplatze und
Mobilitatshilfen oder Fahrrader in den Erdgeschosszonen attraktiv zu machen, dirfen
die Geschossflachen jeweils um die in § 3 Abs. 3 der Satzung genannten
FlachengréRen tberschritten werden. Diese Uberschreitungsméglichkeit kann
gewahrt werden, da diese Flachen keinen Bedarf, z.B. an Infrastruktur und
Erholungsflachen, auslésen.

Als Anreiz fur die Realisierung eines zweiten baulichen Rettungsweges und um die
Beeintrachtigung der Freiflachen, insbesondere des Baumbestandes, durch
Feuerwehrfahr- und -aufstellflachen zu vermeiden, werden entsprechende
Uberschreitungen der festgesetzten Geschossflache pro Geschoss ermdglicht.

Die Geschossflachen und Grundflachen sowie die entsprechenden
Geschossflachenzahlen (GFZ) und Grundflachenzahlen (GRZ) ergeben flr die
einzelnen Baugebiete folgende Werte:
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Baugebiet

Netto-

GF max. [m?]

entspricht GFZ

GR max.

entspricht

bauland max. §19 Abs. 2 und 4 GRzZ
BauNVO max.
[mZ] [mz] §19 Abs. 2 u.
4 BauNvVO
MU 10.018 22.970 2,3 8.020 0,8
Gemeinbe- 1.133 - - - -
darf
Summe 11.151 22.970 - -

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Gberbaubare Grundsticksflache
(Baurdume), die maximal zuldssige Grundflache (GR)i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO,
sowie die maximal zulassige Geschossflache (GF) bestimmt.
Als Berechnungsgrundlage fir die Grund- bzw. Geschossflachenzahl des Urbanen
Gebietes wird das Nettobauland von 10.018 m? (Bauland gemaR § 19 Abs. 3 bzw.
Grundstucksflache gemaR § 20 Abs. 2 BauNVO 1990) verwendet und nicht die
Grundstucksflachensumme der Flurstiicke Nrn. 6842/17 (neu gebildet), 6842/18 und
6842/15 der Gemarkung Minchen Sektion IV.

Fir den rechtlichen und funktionalen Ubergang zur bestehen bleibenden Nutzung
Gemeinbedarf Zentralvermittlungsstelle (B-Plan Nr. 1466) wird im Planungsumgriff
des Bebauungsplanes mit Griinordnung Nr. 2089 sudlich und westlich des Urbanen
Gebietes eine weitere Gemeinbedarfsflache Zentralvermittlungsstelle von 1.133 m?

festgesetzt.

Diese ist im Sinne des § 19 Abs. 2 BauGB flr die Berechnung der zuldassigen GR
und GF im B-Plan Nr. 1466 dem Restgrundstlick der Zentralvermittlungsstelle (neue
Flurnummer 6842 Gemarkung Miinchen Sektion 1V, 17.019 m?) zuzurechnen,
wodurch sich als Gesamt-Bauland Gemeinbedarf Zentralvermittlungstelle eine
Flache von 18.152 m? ergibt.

Neben den Festsetzungen in § 1 Abs. 3 und 4 der Satzung werden im Bereich der
Gemeinbedarfsflache Zentralvermittiungsstelle sonstige Regelungen zwischen den
Eigentumern zivilrechtlich getroffen.

Durch die im Plan festgesetzten Baurdume werden die GrélRe und die gute
Nutzbarkeit der Freiflachen sichergestellt. Die Festsetzung der Gesamt-GF von max.
22.970 m? ermdglicht eine verdichtete, weitgehend geschlossene und vor Larm

schitzende Bauweise, somit einen flachensparenden Umgang mit dem zur

Verfligung stehenden Bauland. Entsprechend den derzeitigen
Planungstiberlegungen teilt sich die festgesetzte Geschossflache wie folgt auf:
Wohnen ca. 15.810 m?, Gewerbe ca. 5.830 m? und soziale Infrastruktur 1.330 m2.

Der Bauraum der Gemeinbedarfsflache Zentralvermittlungsstelle wird im Norden
entlang der verbleibenden Bestandsbebauung Uber eine Baugrenze neu definiert.
Beim Fernmeldeturm ist nur der eigentliche Turmbaukdrper enthalten, die 3 aus-
kragenden Plattformen werden im Satzungstext Gber Bauraumiberschreitungen

zugelassen.
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An der Nordwestecke des sog. B-Baus der Zentralvermittlungsstelle wird der
verbleibende Baubestand durch ein Treppenhaus erganzt, dieses liegt innerhalb
des festgesetzten Bauraums.

Um die Freibereiche attraktiv und gut nutzbar gestalten zu kdnnen, wird die
Parkierung der Pkw in einer Tiefgarage und zwei Gemeinschaftstiefgaragen
festgesetzt. Die unterbauten Flachen aulierhalb der Baurdume sind in der
festgesetzten GRZ von 0,8 enthalten.

Im Urbanen Gebiet wird der Orientierungswert fir die Bestimmung des Males der
baulichen Nutzung fur Urbane Gebiete gemal § 17 Abs. 1 BauNVO von GRZ 0,8
eingehalten.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaichen, Uberschreitung des Bauraumes,
Baugestaltung

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (= Baurdume) erfolgt durch
Baulinien und Baugrenzen sowie textliche Festsetzungen. Die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen werden beschrankt zu Gunsten von Frei- und ErschlieBungsflachen
und zur Sicherung des angestrebten stadtebaulichen Konzepts, das seine Qualitat im
Besonderen durch den parkdhnlichen Charakter der zusammenhangenden Freifla-
che im Zusammenwirken mit dem wertvollen und zu erhaltenden Baumbestand er-
halt.

Die Dimensionierung der Baurdume B und C ermdglicht eine individuelle Ausformung
der Gebaude unter Wahrung der Grundform.

Die Festsetzung einer Baugrenze entlang der Blutenburgstrafie soll fiir den 109 m
langen Bauraum Spielrdume fir Vor- und Rickspriinge, analog der gegenliberliegen-
den Bebauung, entstehen lassen. Damit bestehen mehr Méglichkeiten fiir eine ab-
wechslungsreiche Fassaden- und Grundrissgestaltung, z. B. auch fiir eingezogene
Eingangsbereiche. Die nordliche Baugrenze gibt den Rahmen fur den nachgeschal-
teten Realisierungswettbewerb vor und Iasst gleichzeitig Gestaltungsmaoglichkeiten.
Um einer zu starken Zergliederung entgegenzuwirken, wurde geschlossene Bauwei-
se festgesetzt.

Die Festsetzung von Baulinien auf den Schmalseiten des Bauraums B und des Bau-
raums C (Ostliche Stirnseite) stellt sicher, dass die Gebaudellicken zum Schutz des
Innenbereiches vor Verkehrs- und Anlagenlarm auf ein Minimum beschrankt bleiben,
bei gleichzeitig ausreichendem Abstand zum Baudenkmal und zum Erhalt des sich
hier befindlichen Baumbestandes. Die Baulinie im Bauraum B entlang der Pappen-
heimstral3e orientiert sich an den historischen Baufluchten, greift die umgebenden
Baulinien auf und fasst damit den Stral3enraum.

FUr das Baudenkmal im Bauraum A werden die wesentlichen bereits im Bebauungs-
plan Nr. 1466 festgesetzten Baulinien beibehalten, die rickwartige Baugrenze wird
zu Gunsten des zu erhaltenden Baumbestandes enger am Gebadudebestand geflhrt.
Die an der westlichen Baugrenze und &stlichen Baulinie des Denkmals bestehenden
Antrittsstufen durfen den Bauraum ausnahmsweise und bedarfsgerecht Uberschrei-
ten.
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Unter Beriicksichtigung des Baumbestandes sind in den Baurdumen B und C Uber-
schreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Balkone ausnahmsweise bis zu
1,50 m auf maximal einem Drittel der Fassadenlange zulassig, um ergénzende woh-
nungsbezogene Freibereiche und damit Aufenthalts- und Wohnqualitat fur das Bau-
gebiet sicherzustellen.

Im Bauraum B werden zur sinnvollen Nutzung und Gestaltung der Freiflache der Kin-
dertageseinrichtung Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen zur AuRenspiel-
flache durch Terrassen zugelassen. Die Tiefe wird zu Gunsten unversiegelter begrin-
ter Freiflachen auf ein sinnvolles, gut nutzbares MaR beschrankt, bei gleichzeitiger
Berucksichtigung des vorhandenen Baumbestandes.

Im nérdlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache Zentralvermittlungsstelle wird zur Si-
cherung der Bestandsbebauung eine Baugrenze festgesetzt. Hier sind Uberschrei-
tungen durch die bereits bestehenden Gebaudeteile (Plattform des Fernmeldeturms
mit Zugangstreppe und Treppenanlage Hintereingang, § 4 Abs. 5 a) und b) der Sat-
zung) im vorhandenen Umfang zulassig. Die dstliche Baugrenze darf unter Beruck-
sichtigung des Baumschutzes durch Einbringschachte, Notausgangsbauteile und
Feuerwehrldscheinrichtungen (§ 4 Abs. 5 ¢) und d) der Satzung), die flr den Betrieb
und die Feuerwehrrettung der Zentralvermittlungsstelle erforderlich sind, Gberschrit-
ten werden.

Zum Schutz der Freiflachen fur Freiraumnutzungen werden die notwendigen Kfz-
Stellplatze fur die geplanten Nutzungen in zwei Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa C1
und GTGa C2) unter Bauraum C und in einer Tiefgarage unterhalb von Bauraum B
untergebracht. Oberirdische Nebenanlagen (Mullaufstellflachen) werden begrenzt.
Unterbauungen der Freiflachen, festgesetzt durch die Ausweisung der Baurdume und
die Umgrenzung von Nebenanlagen bzw. Tiefgaragen, werden zum Schutz des
Baumbestandes und der Freiflachen in ihrer Flache und ihrer Lage beschrankit.

Hohenentwicklung, First- /Trauf- und Wandhohen

Damit sich die Neubebauung in den stadtraumlichen Kontext unter besonderer
Beachtung der vorhandenen Strukturen, der Hohenentwicklung, der Malstablichkeit
und des Schallschutzes einfugt, werden Festsetzungen zu Geb&udehdhen getroffen.

Die maximal zulassigen Wand-, First- und Traufhdhen beziehen sich auf die
festgesetzte Hohenlage je Bauraum:

Baurdume Aund B 521,20 m . NHN

Bauraum C 520,67 m U. NHN

Damit wird sichergestellt, dass die Gebaude in einer einheitlichen und ruhigen
Hohenabfolge der Topographie der Umgebung folgen. In der Satzung wird ausge-
fahrt, wie die Wandhohe zu ermitteln ist.

Die Hohenfestsetzungen folgen in den Baurdumen B und C der gleichen Systematik,
um die grundsatzlich gewtinschte stadtebauliche Gesamtfigur zu erhalten. Durch die
maximal zuldssige Wandhohe von 20 m wird eine Bebauung mit sechs Geschossen
ermoglicht, die sich zu den umgebenden Strallen hin mit einem festgesetzten
Ricksprung von mindestens 2 m auf finf Geschosse mit maximal 17 m Wandhéhe
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abstaffeln. Im Bauraum C wird als baulicher Akzent von der Stral3e zuriickgesetzt ein
siebtes Geschoss mit einer maximal zulassigen Wandhohe von 23,0 m zugelassen.
Sichtfeldstudien zeigen, dass der Akzent in den wesentlichen Sichtachsen (z.B.
Karlstrale) das Baudenkmal nicht Gberragt.

Bei der Ausbildung dieser abgestaffelten Hohenentwicklung soll beim Gebaude im
Bauraum B in der Realisierungsplanung (gestalterisch) auf den Bereich zwischen
Mansarddachgesims und Oberkante Dachbalustrade des nérdlich angrenzenden
Denkmals Bezug genommen werden.

Das gewahlte Mal} fur den Ricksprung vereint die Bezugnahme auf die Traufkante
des Denkmals mit dem Belang, moglichst grof3e Flachen fur attraktive Wohn- und
Gewerbenutzungen zur Verfligung zu stellen sowie den StralRenraum der
Pappenheimstralle baulich zu fassen.

Im Bauraum C wird fir Wohnnutzung die Ausbildung eines Hochparterres festgesetzt,
um flr diese Nutzungen eine ausreichende Privatheit gegentber der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache zu erreichen.

Fir das Baudenkmal werden die bestehenden First- und Traufhéhen festgesetzt, um
das Erscheinungsbild, das insbesondere durch die differenzierte Dachgestaltung
(Mansarddachgesims und Dachbalustrade) gepragt ist, auch in Zukunft zu sichern.

Durchfahrten

Zur Sicherung der Erreichbarkeit der Ostseite des Betriebsgebaudes der Telekom (L-
Bau) von der PappenheimstralRe aus wird im neuen Gebaude an der Pappenheim-
stralle (Bauraum B) eine Gebaudedurchfahrt festgesetzt. Die festgesetzte Lage der
Durchfahrt wurde mit der Telekom, Brandschutzgutachtern sowie der Branddirektion
abgestimmt und bertcksichtigt den Schutz des Baumbestandes. Zur Gewahrleistung
einer Feuerwehrrettung Uber diese Zufahrt wurde bei den Abmessungen auf die
»Richtlinie Uber Flachen der Feuerwehr® abgestellt.

Fir (Kran-) Fahrzeuge zur Wartung und zum Austausch der dort befindlichen Tele-
komanlagen, insbesondere der Anlagen in unterirdischen Einbringschachten vor dem
Telekom-L-Gebaude, ist eine dariber hinausgehende lichte Durchfahrtshéhe von
4,50 m und lichte Durchfahrtsbreite von 4,00 m erforderlich. Eine wesentlich grofiere
Gebaudedurchfahrt ist aufgrund des Schutzes der dahinter liegenden
AulRenspielflache der Kindertageseinrichtung vor L&rm und aufgrund der Fassaden-
und Stadtbildbeeintrachtigung nicht moglich. Um Planungsspielraume fur die
Grundrissgestaltung des Gebaudes im Bauraum B zu ermdglichen, kann unter
bestimmten Voraussetzungen von der festgesetzten Lage abgewichen werden,
soweit die Belange der Telekom zur Erreichbarkeit des L-Baus und die Belange der
Kindertageseinrichtung (inkl. AuBenspielflache) sowie der Baumschutz berticksichtigt
werden.

Fir die Erreichbarkeit des Fernmeldeturms fiir Loschfahrzeuge wird im Bauraum C
eine Gebaudedurchfahrt in ausreichender Dimensionierung festgesetzt. Diese kann
auch als Durchfahrt fur Pflegefahrzeuge dienen. Die Mindesthdhe und -breite ist
notwendig, um die Durchfahrt durch entsprechende Fahrzeuge der Grinpflege und
der Feuerwehr sicherzustellen.

Sollte kein anderes Rettungswegekonzept (z.B. zweiter baulicher Rettungsweg) fir
das Gebaude im Bauraum C mdglich sein, kann diese Durchfahrt auch als
Feuerwehrzufahrt genutzt werden, um ein Anleitern von Stiden zu ermdglichen.
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Bei Realisierung der Durchfahrten werden diese nicht auf die Geschossflache
angerechnet.

Dienstbarkeitsflachen

Zur Erreichbarkeit der Gemeinbedarfsflache Zentralvermittlungsstelle von der
Blutenburg- und der Pappenheimstralie aus werden Dienstbarkeitsflachen
festgesetzt, der beglnstigte Personenkreis kann entsprechend dieser Zielsetzung
beschrankt werden. Von der Blutenburgstralle aus kénnen Fulganger und jedwede
Fahrzeuge auf das Grundstiick der Gemeinbedarfsflache gelangen. Zudem verlaufen
in diesem Bereich Leitungen und Kabel. Das festgesetzte Leitungsrecht wird
zugunsten der Gemeinbedarfsflache eingetragen und kann fur Reparatur- und
Wartungsarbeiten uneingeschrankt betreten und genutzt werden. Die
Dienstbarkeitsflache im Bereich der Pappenheimstrale dient der Erreichbarkeit des
L-Baus fur Wartungs- und Feuerwehrfahrzeuge sowie im Notfall der Entfluchtung des
L-Baus.

Abstandsflachen, Belichtung

Die Beurteilung der Abstandsflachen erfolgt im Grundsatz nach Art. 6 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO). Die Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben bei
Ausnutzung der festgesetzten Bauraume und maximal zulassigen Wandhohen zum
geplanten Innenbereich, zu den Gebauden untereinander sowie zu benachbarten
Grundstlicken Abstande, die die als Anhaltswert fir die Beurteilung herangezogenen
Abstandsflachen fur Urbanes Gebiet gemaR Art. 6 Abs. 5 BayBO in Teilbereichen
nicht einhalten. Gemal Art. 6 Abs. 5i.V.m. Abs. 5a Bay BO betragt fur Gemeinden mit
mehr als 250.000 Einwohnern die Tiefe der Abstandsflache in festgesetzten Urbanen
Gebieten 0,4 H. GemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO wird dasjenige abweichende Mal}
der Tiefe der Abstandsflachen zugelassen, das sich aus den Festsetzungen der
Bauraume und der maximal zulassigen Wandhohen bezogen auf die jeweiligen HO-
henbezugspunkte ergibt (siehe dazu auch die Regelungen der Satzung in § 1 Abs. 4):

Abstdnde innerhalb des Urbanen Gebietes

Abstandsflachenverkirzungen ergeben sich jeweils zwischen den festgesetzten
Baurdumen A und B sowie A und C. In diesen Bereichen kann auch keine ausrei-
chende Belichtung mit einem 45° Lichteinfallswinkel nachgewiesen werden.

Abstiande zwischen Urbanem Gebiet und Gemeinbedarfsflache
Zentralvermittlungsstelle

Die Bauraume B und C (die Neubauten) und der Bauraum A (das Baudenkmal)
halten die Abstandsflachen 0,4 H zur Gemeinbedarfsflache sowie zum Flurstick Nr.
6842 ein mit folgenden Ausnahmen:

+ Die sudliche Baugrenze des westlichen Bauteils im Bauraum C liegt auf der
Umgrenzung der Gemeinbedarfsflache. Zur Flurstlicksgrenze besteht ein Abstand
von mindestens ca. 5,6 m. Er liegt somit Gber der Mindesttiefe der Abstandsflachen
von 3,0 m.

- Die sudwestlichen Baugrenzen bzw. Baulinie des Bauraums B liegen auf der
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Flurstiicksgrenze. Gemal Art. 6 Abs. 1 Satz 3 BayBO ist eine Abstandsflache nicht
erforderlich vor AulRenwanden, die an Grundstiicksgrenzen errichtet werden, wenn
nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze gebaut werden muss oder
gebaut werden darf.

Uberdeckungen der Abstandsflachen ergeben sich zwischen der Ostfassade des L-
Baus und der Nord-Westfassade des Bauraums B. Im Bauraum Gemeinbedarf
Zentralvermittlungsstelle befinden sich allerdings keine Wohnnutzungen, sondern
gewerbliche oder gewerbeahnliche Nutzungen. Uberdeckungen der Abstandsflachen
ergeben sich auch zwischen der Nordfassade des L-Baus und der Stidfassade des
mittleren Bauteils im Bauraum C. Ein Lichteinfallswinkel von 45° fir den Bauraum
Gemeinbedarf Zentralvermittlungsstelle ist gegeben.

Abstiande nach auBerhalb des Planungsgebiets

Zur Beurteilung der Situation nachbarschiitzender Belange werden nach auf3erhalb
des Geltungsbereichs hilfsweise die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO
herangezogen. Die Abstandsflachentiefe von 0,4 H im Urbanen Gebiet wird zu den
Mitten der StraRenverkehrsflachen der Pappenheim- und der Blutenburgstralie sowie
zum westlich angrenzenden Flurstiick Nr. 6842/13 eingehalten.

Uberdeckungen ergeben sich mit den Abstandsflachen des Gebaudebestandes nérd-
lich der BlutenburgstralRe. Ein Lichteinfallswinkel von mindestens 45° bezogen auf
den Gebaudebestand bzw. auf die bestehende Baulinie wird gewahrleistet.

Uberdeckungen ergeben sich zum westlich angrenzenden Schulgrundstiick (Flur-
nummern 6842/7 sowie 6842/13 und 14 Gemarkung Minchen Sektion 1V). In diesem
Bereich befindet sich derzeit eine eingeschossige frei stehende Kindertageseinrich-
tung. Gemaf Bebauungsplan Nr. 1040 wird ein Bauraum mit Baugrenzen definiert,
der mit bis zu flnf Vollgeschossen bebaut werden kann und somit seinerseits Ab-
standsflachen auf das Planungsgrundstick wirft. Als Art der Nutzung ist in diesem
Bereich Gemeinbedarfsflache Volksschule festgesetzt. Unterstellt man eine Ge-
schosshéhe von 3,5 m bei Schulneubau, ergibt sich fiir diese Bebauung eine Uber-
schreitung der Flurstlicksgrenze von ihrerseits 10,5 m. Ein Lichteinfallswinkel von
mindestens 45° bezogen auf die bestehende Baugrenze des Schulgrundsticks und
die westliche Baugrenze des Bauraums C kann erst ab dem jeweils 1. Obergeschoss
nachgewiesen werden. Fur den Neubau im Bauraum C kann die Belichtung in allen
Geschossen (inkl. Erdgeschoss) Uber die Ostfassade sichergestellt werden. Fir das
Schulgrundstiick kann davon ausgegangen werden, dass die Nutzungen innerhalb
des grofien Bauraums so angeordnet werden kénnen, dass ebenfalls eine ausrei-
chende Belichtung erreicht werden kann.
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4.8.4 Belichtung

5.1 Fassadenbereiche mit belichtungskritischen Zonen

Marderungen:

Zonen an Fassadenbereichen der geplanten Bauvo-
Jumen (Baurdume) mit folgenden belichtungskiti-
schen Eigenschaften

_ die Abstandsflichen gem. BayB0 sind nicht ein
gehalten

_der Einfall des Tageslichts in Aufenthaltsriume
bis max 45°istin den genannten Geschossen
nicht gegeben

_ die Mindestbesonnungszeit gemal DIN 5034
wird an mindestens einem Stichtag nicht erreicht

Bezeichnung der Geschosse: | (=£G), Il bis VI

Quelle: EISENLAUER Architekten & Stadtplanung, Miinchen

Fir diejenigen Bereiche, in denen die Einhaltung der Abstandsflachen innerhalb des
Planungsgebietes und der Lichteinfallswinkel von 45° nicht nachgewiesen werden
konnen, wurde eine Belichtungssimulation zu den Auswirkungen erstellt. Anhand der
Ergebnisse, die sich im Zusammenhang mit den konzipierten Bauraumen innerhalb
des Planungsgebietes ergeben, ist festzustellen, dass in diversen Bereichen auch die
Mindestbesonnungszeiten gem. DIN 5034 nicht erreicht werden. Eine detaillierte
Betrachtung der Belichtungsqualitaten zeigt jedoch auf, dass in all diesen Bereichen
die Moglichkeit besteht, aufgrund von entsprechenden Zuschnitten und
Orientierungen der Grundrisse der jeweiligen Wohneinheiten sowie der
Kindertageseinrichtung sicherzustellen, dass Uber angrenzende oder
gegenuberliegende Fassadenbereiche ausreichende Besonnungsqualitaten gem.

DIN 5034 vorhanden sind oder der Einfall des Tageslichts in die Innenraume unter
mindestens 45° gegeben ist.

Flr den Bauraum A (Baudenkmal) wird Wohnnutzung ausgeschlossen. Sollte dort in
Innenrdumen, die Uber Fassadenbereiche belichtet sind, in denen die
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Abstandsflachen gemal BayBO nicht eingehalten sind, und zudem der Einfall des
Tageslichts bis unter mindestens 45° nicht gegeben ist, dauerhaft nutzbare
Arbeitsplatze angeordnet werden, sind die dafir erforderlichen Belichtungsqualitaten
nachzuweisen. Diese konnen fur gewerblich genutzte Rdume gemaf den Inhalten
der DIN 5034 Uberprift und nachgewiesen werden. Andernfalls ist dort die
Anordnung von Arbeitsplatzen, die einen dauernden Aufenthalt von Personen
erfordern, ausgeschlossen.

Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass aufgrund der Erkenntnisse der
erstellten Besonnungs- und Verschattungsstudie fur die geplanten und im Urbanen
Gebiet zulassigen Nutzungen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet
werden kdnnen.

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden entsprechende
textliche Satzungsbestimmungen formuliert. Diese beziehen sich auf die
besonnungskritischen Fassadenbereiche, die auch planlich dargestellt sind (siehe
Ubersichtsplan).

Darlber hinaus besteht im Baugenehmigungsverfahren die Mdglichkeit, mit
konkretisierten Planen die ausreichende Belichtung bzw. Besonnung gemaf DIN
5034 fur weitere Wohnungen und (Kita-)Aufenthaltsrdume nachzuweisen.

Die ausreichende Bellftung im Planungsgebiet ist gewahrleistet. Nebenanlagen sind
weitestgehend in die Gebdude zu integrieren. Die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sind damit im gesamten Planungsgebiet gegeben. Mit dem
vorliegenden stadtebaulichen Konzept und den Festsetzungen des
Bebauungsplanes werden auRerdem die Voraussetzungen geschaffen, dass den
Belangen des Brandschutzes Rechnung getragen werden kann.

Flachdacher, Dachbegriinung, Gemeinschaftsdachgarten, Dachaufbauten

Um eine zeitgemale, einheitliche und ruhige Dachlandschaft und eine Nutzung der
Dachflachen und Dachbegriinung zu erméglichen, sind — mit Ausnahme des
Walmdaches beim Denkmal (Bauraum A) — im Urbanen Gebiet nur Flachdacher
zulassig.

Die Flachdacher sind — soweit sie nicht mit einer anderen zulassigen Nutzung belegt
sind — extensiv zu begrinen und in dieser Weise zu erhalten. Fir die Nachhaltigkeit
der extensiven Dachbegriinung und ihre kleinrdumig positive Wirkung auf den
Naturhaushalt, sowie als zusatzliche Retentionsflache fir anfallende Niederschlage,
ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 20 cm (einschlief3lich
Dranschicht) vorzusehen.

Die Dachbegriinung leistet einen wichtigen 6kologischen und kleinklimatischen
Beitrag. So kann sie anfallendes Niederschlagswasser zurlickhalten und damit
Spitzenabfliisse mindern und leistet einen Beitrag fur die Biodiversitat. Durch die
Verdunstung des gespeicherten Wassers ergibt sich wiederum eine Verbesserung
des Mikroklimas durch Kihlung und Luftbefeuchtung.

Als zusatzliches Freiflachenangebot zu den ebenerdigen Freiflachen werden
Gemeinschaftsdachgarten auf den Flachdachern der Baurdume B und C zugelassen.
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Die Gemeinschaftsdachgarten sind so zu gestalten, dass diese gemeinschaftlich von
allen Bewohner*innen des jeweiligen Baukorpers genutzt werden kénnen. Das
gemeinschaftliche Nutzungsangebot beinhaltet u.a. Aufenthalts- und intensiv
begrinte Bereiche. Um die gewilnschte Freiraumqualitat zu erreichen, sind die
Gemeinschaftsdachgarten auf 30 % ihrer Flache mit einer intensiven Dachbegriinung
zu versehen. FUr eine intensive Begrunung ist eine Mindestsubstratdicke von 40 cm
vorzusehen. Durch die erhéhte Substratschicht kbnnen diese Bereiche mit Stauden
und Strauchern bepflanzt werden, die als wohltuendes gliederndes Element dienen,
oder den Bewohner*innen sogar als Flachen fur Urban Gardening zur Verfugung
stehen. Der erhdhte Substrataufbau fir die intensive Bepflanzung dient auch der
Retention von anfallendem Niederschlagswasser.

Die intensiv begrunten Bereiche sind so anzuordnen, dass die restlichen Flachen der
Gemeinschaftsdachgarten durchgehend vom Treppenhaus aus barrierefrei
zuganglich und nutzbar sind. Zur Abwehr von Gefahren und zur uneingeschrankten
Nutzung sind die gemeinschaftlich nutzbaren Dachflachen vor Eisschlag vom
Fernmeldeturm zu sichern.

Fir die Zuganglichkeit der Gemeinschaftsdachgarten sind die Treppenraume als
Dachaufbauten tber die Flachdacher zu fihren, so dass diese von den
Treppenhausern des darunter liegenden Gebaudes aus zuganglich sind. Mindestens
ein Zugang pro Gebaude bzw. pro einzelnem Teilgebaude ist barrierefrei
auszubilden. Um die gewlnschte intensive Nutzung der Gemeinschaftsdachgarten
zu férdern, werden hierfur die notwendigen Dachaufbauten bis zu einer gut
nutzbaren Grole zugelassen.

Treppenaufgange und technische Dachaufbauten werden hinsichtlich Art, Zweck,
Lage, Hohe und Flache auf das technisch erforderliche Mindestmal} eingeschrankt.
Technische Dachaufbauten sind in Einheiten baulich zusammen zu fassen, damit sie
optisch untergeordnet bleiben und nicht stérend in Erscheinung treten. Deshalb
missen alle Dachaufbauten auch von der Dachkante mindestens um das Mal ihrer
Hohe zurtuckgesetzt werden.

Eine Anbringung von technischen Anlagen auf oder am Walmdach des Denkmals
(Bauraum A) wird aus denkmalpflegerischen Grinden ausgeschlossen. Da es hierflr
keine anderen akzeptablen technischen Losungen gibt, wird zugelassen, dass die
nur wenig sichtbaren Entliftungsrohre fir WCs und Kiichen Gber Dach gefiihrt
werden kdnnen.

Aus Grinden der Stadtbildvertraglichkeit sind Antennen und Satellitenanlagen in ihrer
Lage auf die Dachflachen beschrankt und nur zusammengefasst zuldssig. Um sie
dem Blick aus dem StralRenraum zu entziehen, sind sie im gleichen Maf ihrer Héhe
von der AulRenkante der Dachflache abzurticken.

Alle Festsetzungen zielen auf ein gutes Erscheinungsbild, eine ruhige Dachland-
schaft und das Freihalten von Flachen fir Dachbegriinung oder Aufenthalt ab, ohne
jedoch die Funktionsfahigkeit der Gebaude in Frage zu stellen.

Absturzsicherungen sind bei fassadenbiindiger Ausfiihrung bei der Ermittlung der
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Wandhdohe zu berlicksichtigen. Sollten Absturzsicherungen Uber der festgesetzten
Wandhdhe notwendig werden, sind sie im gleichen Mal} ihrer Héhe von der Aulien-
kante abzurlcken, um keine weiteren Uber das untersuchte Maf hinaus gehenden
Abstandsflachen auszuldsen.

Aufgrund des technisch héheren Aufwandes bei kontrollierter Wohnraumbeliftung
wird der zulassige Flachenanteil fur Dachaufbauten und technische Anlagen auf
insgesamt max. 30 % des darunter liegenden Geschosses bei kontrollierter Wohn-
raumliftung erhoht. Dies dient dem Zweck, einen zukunftsfahigen Energiestandard
der Gebaude realisieren und somit ein nachhaltiges Gebaudekonzept umsetzen zu
konnen.

Um die Nutzung regenerativer Energiequellen zu erméglichen und zu férdern, sind
Anlagen fur aktive Sonnenenergienutzung (z.B. Solarzellen, Sonnenkollektoren) auf
den Dachern ohne Flachenbegrenzung zu errichten. Ausgenommen hiervon sind
Flachen fir Gemeinschaftsdachgarten und die nach § 9 Abs. 9 zulassigen Dach-
aufbauten und technischen Anlagen. In der Hohe werden sie auf ein sinnvolles sowie
gestalterisch vertragliches Mal} beschrankt. Die Kombination der Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie mit extensiver Dachbegrinung ist als Beitrag zur
Erreichung der dkologischen Zielsetzungen vorgeschrieben. Die Kombination kann
flachenmaRig Ubereinander (d.h. in Form einer extensiven Dachbegrinung, die
durchlaufend unter der Anlage zur Sonnenenergienutzung vorgesehen ist) oder
flachenmaRig getrennt (d.h. in Form einer Anordnung der Anlage zur Solarenergie-
nutzung neben der Dachbegrinung) erfolgen. Im Fall dass die Kombination von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie mit einer Dachbegriinung getrennt
erfolgt, ist jedoch auf mindestens 50 % der nach § 9 Abs. 2 grundsatzlich zu
begriinenden Dachflachen eine Dachbegriinung mit einer durchwurzelbaren
Mindestgesamtschichtdicke von 20 cm (einschlieRlich Dranschicht) vorzusehen.
Flachen mit einer extensiven Dachbegrinung mit 20 cm Aufbaustarke dienen als
Kompensation fir die durch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
bedeckten Dacher. Diese erhohte Aufbaustarke leistet einen Beitrag fur die Bio-
diversitat, da bestimmte Insekten Substratstarken von 20 cm bendtigen. Die gefor-
derte Aufbaustarke tragt aulRerdem zu einem verbesserten Regenwasserrickhalt bei.
Damit wird eine hdéhere Verdunstungsrate erreicht, die zu einer Verbesserung des
Mikroklimas innerhalb der dichten Bebauung flihrt.

Technische Anlagen zur aktiven Sonnenenergienutzung kénnen auch in Kombination
mit den auf den Gemeinschaftsdachgarten zulassigen Pergolen errichtet werden und
somit gleichermalien schattenspendend und energieversorgend wirken. Soweit diese
im Bereich der Pergolen errichtet werden, ist keine Kombination mit extensiver
Dachbegriinung erforderlich.

Die Regelungen zu den SchutzmalRnahmen gegen Eisschlag sichern die
(gemeinschaftliche) Nutzung der Dachflachen. Die Hohenbegrenzung auf max. 3 m
und das Zurlicksetzen sichern, das keine weiteren lGber das untersuchte Maf hinaus
gehenden Abstandsflachen ausgelost werden.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des Planungsgebiets erfolgt Uber das bestehende
StralRennetz der Blutenburg- und Pappenheimstraf3e. Die ErschlieRung durch den
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offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) bleibt unverandert (vgl. 2.2.4).

Motorisierter Individualverkehr - Verkehrsprognose

Auf Grundlage der zur Verfigung stehenden Verkehrsbelastungswerte wurde eine
Verkehrsprognose flr das Jahr 2035 erstellt, die die verkehrlichen Auswirkungen des
Quell- und Zielverkehrs aus dem gesamten Planungsgebiet untersucht und die
Leistungsfahigkeit der umliegenden Knotenpunkte nachweist:

Gemal Verkehrsgutachten werden durch die geplante Bebauung ca. 600 Kfz-
Fahrten/24h prognostiziert. Damit erhdht sich das prognostizierte
Verkehrsaufkommen in der Blutenburgstral’e von ca. 1.700 Kfz/24h (Prognose-
Nullfall, d.h. ohne Umsetzung der Planung) auf ca. 2.200 Kfz/24h (Prognose-Planfall,
d.h. bei Realisierung der Planung).

In der Pappenheimstralte werden Zunahmen von ca. 400 Kfz/24h von ca. 10.100
Kfz/24h auf 10.500 Kfz/24h prognostiziert. Fir die Marsstralle ergeben sich je nach
Prognose-Nullfall (mit und ohne Umsetzung des Radentscheids)
Verkehrsmengenzunahmen von ca. 200 Kfz/24h.

In Summe wird fiir die Blutenburgstra3e aufgrund der insgesamt geringen
Verkehrsbelastung eine Verkehrszunahme von knapp 23 % prognostiziert, fur die
anderen Strallen mit bereits derzeit schon hohen Verkehrsbelastungen ist mit unter
4 % Verkehrszunahme durch die geplante Bebauung zu rechnen. Die Ausfahrten der
Gemeinschafttiefgaragen auf die Blutenburgstra’e werden als unsignalisierte
Einmindungen mit einer sehr guten Qualitatsstufe (QSV A) bewertet und sind damit
leistungsfahig. Die Ausfahrt der Tiefgarage in der Pappenheimstral’e wird mit einer
guten Qualitatsstufe (QSV B) bewertet und ist somit ebenfalls leistungsfahig.

Der signalisierte Knotenpunkt KarlstralRe/ Pappenheimstra’e kann leistungsfahig
betrieben werden (Qualitatsstufe B bzw. C). Die Lichtsignalanlage (532) am
Knotenpunkt MarsstralRe/ Pappenheimstralle ist in der Hauptvariante (Bestand des
Knotenpunkts ohne Umsetzung des Radentscheids in der Marsstralde) mit einer
Umverteilung der Freigabezeiten als leistungsfahig (Qualitatsstufe C bzw. D) zu
bewerten. In der Variante ,mit Radentscheid“ (Entfall einer Fahrspur in der
Marsstraf3e) kann der Knotenpunkt der LSA 532 unter Bertcksichtigung einer
Freigabezeitumverteilung mit einer Qualitatsstufe E gerade noch leistungsfahig
betrieben werden.

Tiefgarage, Gemeinschaftstiefgaragen, Ein- und Ausfahrtsbereiche

Um den Freiraumnutzungen von Bewohner*innen sowie Beschaftigten den Vorrang
zu geben, sind die notwendigen Kfz-Stellplatze ausschlielich unterirdisch unterzu-
bringen.

Es ist davon auszugehen, dass bis zu 3-geschossige Unterbauungen entstehen. Da-
durch wird voraussichtlich eine wasserrechtliche Genehmigung inklusive Aufstaube-
rechnung erforderlich.

Aufgrund des begrenzten und beengten Flachenangebotes fiir die Unterbringung von
Kfz-Stellplatzen und der guten OPNV-Erschlieung wird die Anzahl firr die im Urba-
nen Gebiet notwendigen Kfz-Stellplatze fir Nichtwohnnutzungen (Einzelhandel aus-
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genommen) auf maximal 75% der nach Stellplatzsatzung nachzuweisenden Kfz-
Stellplatze beschrankt. Fir den Nachweis der notwendigen Stellplatze ist im Sinne
der von der Landeshauptstadt Miinchen beschlossenen Verkehrswende zudem von
den im Beschluss des Ausschusses fur Stadtplanung und Bauordnung vom
29.06.2016 "Stellplatzschlissel im Wohnungsbau" (Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / V
13593) erdffneten Moglichkeiten der Stellplatzreduzierung im geférderten Wohnungs-
bau und bei Vorlage eines Mobilitatskonzeptes fur den frei finanzierten Wohnungs-
bau Gebrauchzu machen. Im Rahmen der Erarbeitung der Vorgaben fur den Reali-
sierungswettbewerb sind Angaben hinsichtlich alternativer Mobilitdtsangebote (u.a.
Anzahl, Lage und Qualitat Fahrradabstellplatze, Sharing-Angebote (Lastenrader, -pe-
delecs, -anhanger 0.3.) zu treffen.

Im o6ffentlichen Strallenraum kénnen ausreichend Besucherstellplatze untergebracht
werden.

Der Stellplatznachweis fiir die Kita (mit 75% Beschrankung 3 Stellplatze, 1 davon
barrierefrei mit entsprechender Zuwegung) erfolgt in der Tiefgarage unter Bauteil B.
Fir den Hol- und Bringverkehr der Kindertageseinrichtung werden zudem finf Stell-
platze in der Tiefgarage unter dem Bauraum B nachgewiesen. Ob entsprechende
Regelungen, z.B. die Ausweisung von Kurzzeitparkplatzen im 6ffentlichen Stral3en-
raum der Blutenburgstralle, getroffen werden kdnnen, ist in nachfolgenden Verfahren
nach StVO mit der StralRenverkehrsbehoérde zu klaren. Um das Parken entlang der
Pappenheimstralle weitestgehend zu unterbinden, muss bei der Planung der Tiefga-
rage darauf geachtet werden, dass die Hol- und Bringzone sowie die Fahrflachen
mdglichst attraktiv gestaltet werden (angemessene Breite und Lange der Stellplatze,
keine Schrankendurchfahrt, méglichst zweispurige Rampe). Dadurch wird die Nutzer-
akzeptanz deutlich erhéht und so die Wahrscheinlichkeit von Falschparken in der
Pappenheimstralie gesenkt.

Da das denkmalgeschutzte Bestandsgebaude des Bauraums A keine Tiefgarage be-
sitzt, soll die Unterbringung der notwendigen Stellplatze in der Gemeinschaftstiefga-
rage C2 erfolgen. Die fuBlaufige Erreichbarkeit wird Gber eine unterirdische im Plan
festgesetzte Verbindung zwischen beiden Baurdumen gesichert.

Zur besseren Teil- und Nutzbarkeit des Gebaudes im 109 m langen Bauraum C wird
im westlichen Teil des Bauraums C eine weitere Tiefgarage C1 mit einer eigenen Zu-
und Ausfahrt festgesetzt.

Die Tiefgarage unterhalb des Telekom-Betriebsgebaudes (sog. L-Bau) sltdlich des
Bauraums C wird wie bisher von der Zentralvermittlungsstelle genutzt. Die Zufahrt er-
folgt weiterhin von der Blutenburgstralle aus liber eine neue Rampenanlage und die
neu gebaute Gemeinschaftstiefgarage C2. Dies wird Uber Dienstbarkeiten privat-
rechtlich gesichert. Die Gemeinschaftstiefgarage C2 wird zum Schutz des Baumbe-
standes auf die Baurdume und die im Plan dargestellte Umgrenzung von Nebenanla-
gen bzw. Gemeinschaftstiefgarage beschrankt. Dabei liegt diese zum Grofteil inner-
halb der bestehenden Tiefgaragen- und Kellerwande, so dass der Baumbestand ge-
schitzt wird.

Der an der Westgrenze des Planungsgebietes festgesetzte Ein- und Ausfahrtsbe-
reich sichert die Erreichbarkeit der Gemeinbedarfsflache Zentralvermittlungsstelle
von der BlutenburgstralRe aus flir Feuerwehrfahrzeuge und Autokran zur Wartung
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des Fernmeldeturms. Die Aufstellflache fir den Kran liegt westlich des B-Baus auler-
halb des Planungsgebietes.

Aus gestalterischen Grunden, zum Immissionsschutz und zur Freihaltung der Freifla-
chen sind Zu- und Ausfahrten sowie Notausgange im Urbanen Gebiet in die Gebau-
de zu integrieren. So ist sichergestellt, dass die Zu- und Ausfahrten direkt von der
Verkehrsflache aus und nicht Uber das Baugrundstiick erschlossen werden.

Um auf sich bei der weiteren Planung (vorgesehener Realisierungswettbewerb) erge-
bende Anforderungen reagieren zu kénnen, und die genaue Lage der Rampenanlage
im Zusammenhang mit den Erdgeschoss-Grundrissen planen zu kénnen, wurden
grof3ziigige Ein- und Ausfahrtsbereiche festgesetzt.

Zum Schutz (Vorsorge) der Bewohnerinnen und Bewohner werden Mindestentfer-
nungen von Bellftungsoffnungen zu sensiblen Nutzungen vorgeschrieben. Um die
Freiflachen nicht durch Luft-Immissionen aus der Tiefgarage bzw. der Gemein-
schaftstiefgaragen zu belasten, sind diese mechanisch und Uber Dach in den freien
Luftstrom zu entluften.

Um bessere Wuchsbedingungen von Baumen, insbesondere von Baumen |. Wuchs-
ordnung, oberhalb der grol3flachigen Gemeinschaftstiefgarage C2 auf Dauer zu si-
chern, sowie als Beitrag zur Regenwasserretention, wird die Absenkung der Tiefgara-
gendecke unter OK Gelande sowie die Mindesthéhe der Bodenuberdeckungen fest-
gesetzt.

Voraussichtlich werden wegen der Tiefgaragenabsenkung und wegen der geringen
Bauraumtiefen steilere als die nach Garagen- und Stellplatzverordnung zulassigen
Rampenneigungen von 15% erforderlich, dies wird im Baugenehmigungsverfahren
geregelt.

Anlieferung

Grundsatzlich hat die Anlieferung und Andienung der einzelnen Baugebiete von den
umgebenden Stral’en aus zu erfolgen und muss auf dem Baugrundstlick abgewickelt
werden (auf Privatgrund, keine Nutzung der Verkehrsflache). Zu erwartende Liefer-
fahrzeuge muissen dort grundsatzlich auch wenden und rangieren kénnen.

Aufgrund der Lage, Bauraumzuschnitte und der Vermarktungsaussagen der Eigenti-
merin ist im Urbanen Gebiet von gewerblichen Nutzungen (Bulros, Dienstleistung)
auszugehen, die nur geringen Lieferverkehr verursachen.

Die fur die Bauradume A bis C beschriebenen Anliefersituationen wurden Uberschlagig
schalltechnisch gepruft. Bei der Annahme von taglich 8 Kfz (16 Kfz-Bewegungen
ausschliefdlich in der Tagzeit) je Anlieferzone ergaben sich keine schalltechnischen
Probleme. Es wurde zu Grunde gelegt, dass die Anlieferung ausschlielich mittels
Sprintern stattfindet und die Verladung der Ware gerduscharm per Hand erfolgt.

Im Rahmen einer kinftigen Einzelgenehmigung eines Betriebs sind die Anliefermo-
dalitaten, insbesondere hinsichtlich der Verkehrssicherheit, und die schalltechnische
Vertraglichkeit (auch die Mdglichkeit einer gerauschintensiveren Verladung) konkreter
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zu prufen.

Gemeinbedarfsfliche Zentralvermittlungsstelle

Der Anlieferbereich der Gemeinbedarfsflache Zentralvermittlungsstelle mit Zu- und
Ausfahrt zur Pappenheimstralle im Sid-Osten der Gemeinbedarfsflache Zentralver-
mittlungsstelle, auRerhalb des Umgriffs des Bebaungsplans mit Griinordnung Nr.
2089, bleibt bestehen (Tag-Verladezone). Um Larmkonflikte mit der neu geplanten
Nutzung des Bauraums B zu vermeiden, werden heute dort stattfindende Verlade-
handlungen zum Teil an einen weniger sensiblen Bereich innerhalb des Betriebsge-
Iandes verlegt (z.B. Verlagerung des Elektro-Schrott-Containers). Des Weiteren sieht
das Schallschutzkonzept vor, dass in diesem Bereich wahrend der Nachtzeiten
(22.00 bis 6.00 Uhr) zukunftig keine Anlieferungen stattfinden.

Bauraum A

Eine Anlieferung im Freien ist Uber die bestehende Vorfahrt im Bereich Ecke Bluten-
burg- / Pappenheimstrale mdglich. Die Dimensionierung erlaubt eine Anlieferung
auch mit groReren Fahrzeugen. Laut Brandschutzgutachter ist die Doppelfunktion als
Feuerwehrzufahrt und Anlieferbereich unproblematisch.

Unter Beachtung der kinftig geplanten seitlichen Eingangssituation flr den Baukor-
per A und in Wechselnutzung mit der Bereitstellungsflache fir Millcontainer ist im
verbleibenden Bereich zwischen Bauraum A und B ebenfalls eine oberirdische nicht
wettergeschitzte Anlieferung denkbar. Da keine Wendemdglichkeit besteht und riick-
warts in die Pappenheimstral’e ausgefahren werden musste, ware hier eine Einwei-
sung erforderlich.

Bei Belieferung des Bauraums C Uber die Tiefgarage konnte auch der Bauraum A
Uber den vorgesehenen unterirdischen Verbindungsgang und das Kellergeschoss
wettergeschiitzt beliefert werden.

Bauraum B

Zur Anliefermdglichkeit im Bereich zwischen den Baukdérpern A und B siehe Ausfih-
rungen unter Bauraum A.

Eine weitere Option fir die Anlieferung (insbesondere fur die Kita) ware tber die Tief-
garage oder in der zugelassenen Gebaudedurchfahrt, wobei auch hier das riickwarti-
ge Ausfahren in die Pappenheimstral3e nur mit Einweisung moglich ware.

Bauraum C

Da an der Blutenburgstralle eine oberirdische Anlieferung auf den unbebauten FIa-
chen wegen (Feuerwehr-) Zufahrt im Westen und zu erhaltendem Baum im Osten
schwierig zu realisieren ist, erscheint eine Belieferung Uber die Tiefgarage am prakti-
kabelsten. Die Anlieferung ware bei lichter Regel-Hohe der Tiefgarage allerdings auf
Sprinter-Fahrzeuge beschrankt. Denkbar waren auch Liefervorgange in der festge-
setzten Gebdudedurchfahrt.

Durch die geplante attraktivere neue Radverkehrsverbindung in der Blutenburgstralie
ist mit zunehmendem Radverkehrsaufkommen zu rechnen. Jedes riickwartige Ran-
gieren stellt dabei eine potentielle Gefahr dar. Bei rickwartigen LKW-Fahrten ist da-
her unbedingt eine Einweisung erforderlich.
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Vorbeugender Brandschutz und ErschlieBung fiir Kranfahrzeuge

Gemeinbedarfsfliche Zentralvermittlungsstelle

Die Eigentimerin des Planungsgebiets hat sich gegentber der Telekom verpflichtet,
die kiinftige Feuerwehrerschlielung der angrenzenden Gebaude der Zentralvermitt-
lungsstelle auf dem Planungsgebiet nachzuweisen. Daher sind die Feuerwehrplane
an die Verhaltnisse nach Uberplanung anzupassen und dazu bilaterale privatrechtli-
che Regelungen vorzunehmen. Die Eigentiimerin hat das im Ubersichtsplan Brand-
schutz dargestellte Konzept unter Hinzuziehung von Brandschutzgutachtern mit der
Telekom abgestimmt. Der Bebauungsplan trifft hierzu keine direkten Festsetzungen,
ermoglicht aber die Umsetzung des Konzeptes. Ein hier besonders zu berticksichti-
gender Belang bei Lage und Dimensionen der Feuerwehrflachen ist der Schutz des
Baumbestandes und der Freiflachen. Die FeuerwehrerschlieRung soll weitgehend auf
der Gemeinbedarfsflache Zentralvermittlungsstelle abgewickelt werden.

Ebenso die Wartung des Fernmeldeturms. Hierzu soll eine Kranaufstellflache west-
lich des sog. B-Baus der Zentralvermittlungsstelle dienen, die von der Blutenburg-
stralde Uber die Zufahrt entlang der westlichen Grundstlicksgrenze anfahrbar ist.
Zudem soll diese Zufahrt wie bisher als Feuerwehrzufahrt fur das Gelande der Zen-
tralvermittlungsstelle zur Verfugung stehen.

Fernmeldeturm

Zur Erreichbarkeit des Fernmeldeturms durch die Feuerwehr ist eine Bewegungsfla-
che (12 m x 7 m) in 15 - 20 m Entfernung notwendig. Diese kann im Bereich sudlich
der festgesetzten Durchfahrt im Bauraum C untergebracht werden. Die erforderlichen
Abmessungen fur Durch- und Zufahrt sind in den Festsetzungen bericksichtigt.

L-Bau

Das kunftige Rettungskonzept sieht eine Zufahrt von der Pappenheimstrale tber
eine Durchfahrt durch das neue Gebdude des Bauraums B vor. Zur Erreichbarkeit
der trockenen Steigleitungen und der 3 Treppenhauser (Notausgange) werden

5,50 m breite Bewegungsflachen mit Zufahrt entlang der Fassade vorgesehen. Daflr
mussen die dortigen Schachte fur Feuerwehrfahrzeuge befahrbar gemacht und Stu-
fen sowie Uberdachungen der Ausgange angepasst werden. Die Ausfahrt erfolgt
ruckwarts. Soweit Konzepte gefunden und mit der Telekom abgestimmt werden, die
eine Vorbeifahrt am Bauraum B erlauben, kann auf die festgesetzte Durchfahrt ver-
zichtet werden.

Laut Telekom sind diese Flachen ausreichend fir den Austausch (mittels Kranfahr-
zeugen) der in den unterirdischen Schachten entlang der Ostfassade des L-Baus be-
findlichen Trafos.

Bauraum A und B

Zum Schutz der Innenbereiche soll die Feuerwehrrettung ausschlie3lich vor der Ge-
baudestirnseite an der Blutenburgstral’e, entlang der Pappenheimstral’e oder auf
dem Vorfahrtsbereich des Bauraums A erfolgen. Bei der Planung sind die Anforde-
rungen aus dem Schallschutz (z.T. nicht 6ffenbare Fenster von schutzbeddrftigen
Aufenthaltsraumen, Kastenfenster 0.4.) mit den Anforderungen fir die Rettung von
Personen aufeinander abzustimmen. Zusatzlich sind beim Denkmal im Bauraum A
die Vorgaben des Denkmalschutzes zu berlcksichtigen.
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Der Bereich zwischen Bauraum A und B ist mit anderen Funktionen belegt, wie Mull-
aufstellflachen und ggf. Fahrradabstellplatzen, die entsprechend zu berticksichtigen
sind.

Flr den Bauraum B wird als Anreiz zur Umsetzung eines zweiten baulichen Ret-
tungswegs eine Uberschreitungsmoglichkeit der festgesetzten Geschossflache gere-
gelt.

Bauraum C

Ein Anleitern an der Nordseite des Baukérpers von der Blutenburgstralle aus ist
grundsétzlich méglich. In der Blutenburgstralie befindet sich jedoch eine Uberspan-
nungsbeleuchtung mit Freileitung. Die Freileitung ist dafur voraussichtlich durch Erd-
kabel und Kabelhochfuhrungen an den Gebaudemauern zu ersetzen.
Planungsabsicht ist, zur besseren Nutzung der Freiflachen zu Erholungszwecken die
Feuerwehrrettung von der Sudseite der Baukdrper her zu vermeiden. Wo dies durch
Grundrissorientierung (durchgesteckte Wohnungen) nicht méglich ist, wird stattdes-
sen vorrangig ein zweiter baulicher Rettungsweg oder die Ausbildung von Sicher-
heitstreppenhausern angestrebt. Daher wird als Anreiz zur Umsetzung des zweiten
baulichen Rettungswegs eine Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten Ge-
schossflache geregelt.

Fir das Anleitern ausschliefdlich nach Stiden orientierter Wohnungen ab dem 3.
Obergeschoss ist die Nutzung der Gebaudedurchfahrt als Feuerwehrzufahrt sowie
die Anordnung von Feuerwehraufstellflachen auf den befestigten Flachen moglich,
sofern dies mit der Gebaude- und Freiflachenkonzeption vereinbar ist, eine bespiel-
bare Rasenflache flr die Kinder zur Verfligung steht und auch im entsprechenden
Abstand zum Uberschwenkbereich und Baumbestand ausreichend Spielgerate er-
richtet werden kdnnen.

Der Abstand von Aufstellflachen entlang von Aulenwéanden darf héchstens 9 m und
bei Brustungshéhen von mehr als 18 m héchstens 6 m bzw. mindestens 3 m betra-
gen. Der westliche Gebaudeteil im Bauraum C kann grundsatzlich auch vom Zu-
fahrtsbereich zum Telekomgelande angeleitert werden. Da diese Flache als Gemein-
bedarfsflache Zentralvermittlungsstelle festgesetzt ist, ist eine Zustimmung der Tele-
kom notwendig. Dabei ist der Mindestabstand von 3,0 m sowie die Fahrspurbreite
von 3,5 m und die Breite des gebdudeabgewandten hindernisfreien Gelandestreifens
von 2,0 m zu berticksichtigen. Deshalb muss das Gebaude flr den Fall der Anleite-
rung von Westen mindestens 0,3 m von der festgesetzten Baugrenze zuriickgesetzt
werden. Im Ubersichtsplan Brandschutz sind 9 m Abstand vom Bebauungsvorschlag
mit angenommener maximaler Wandhdhe von 20 m dargestellt.
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Nebenanlagen, Fahrradabstellpliatze, Miillaufstellflichen, Trafostation,
Schluckbrunnen

Aus gestalterischen und griinordnerischen Griinden und um das gewinschte
stadtebauliche und freiraumplanerische Konzept, das eine klare Ordnung aus
Baukodrpern und Freiflachen vorsieht, umsetzen zu kdnnen, werden Nebenanlagen
aullerhalb der Baurdume gemal’ § 14 BauNVO grundsatzlich ausgeschlossen.

Hiervon ausgenommen sind Nebenanlagen, die aufgrund ihres Nutzungszwecks
sowie zur Sicherung einer qualitatvollen und funktionalen Gestaltung sinnvoll
oberirdisch in den Freiflachen auch auRerhalb der Baurdume angeordnet werden
mussen. Daher sind folgende Nebenanlagen zulassig:

« Eine frei stehende Werbeanlage in Form eines Hinweisschildes fiir die im
Baudenkmal unterzubringenden gewerblichen Nutzungen anstelle von
Werbeanlagen an Fassaden, die am Denkmal nicht zugelassen werden.

« Gut und leicht erreichbare Fahrradabstellplatze in festgesetzter untergeordneter
Anzahl sowohl fir Besuchende als auch zum kurzzeitigen Abstellen taglich
genutzter Fahrrader (z.T. mit Anhanger) sowie Lastenrader durch Bewohnende.

- Nebenanlagen, die eine bedarfsgerechte Ausstattung und Nutzung der Freiflachen
der Kita sowie der Kinderspielplatze nach Art 7 Abs. 2 BayBO ermdglichen.

+ Oberirdische Mullaufstellflachen zur voribergehenden Bereitstellung der
Mullbehalter an den Tagen der Millabholung.

Um Einbauten in den vorhandenen Baumbestand zu vermeiden und zur Bereit-
stellung der Freiflachen fir die Erholungsnutzung, sind die nach der Satzung der
LHM Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrader (FabS)
erforderlichen Fahrradabstellplatze vorrangig ebenerdig in die Gebaude oder
nachrangig gut erreichbar in der Tiefgarage zu integrieren. Zudem kdnnen in
untergeordneter Anzahl innerhalb der Baurdume oberirdische, offene Stellplatze
vorgesehen werden. Sollten Fahrradabstellanlagen im Untergeschoss errichtet
werden, ist eine attraktive Erreichbarkeit Giber separate Rampenanlagen oder
Aufzlge sicherzustellen.

Trafostation

Die zur Versorgung notwendige Trafostation, die das bisherige frei stehende Trafo-
haus an der Blutenburgstralie zeitgemal ersetzen wird, kann innerhalb des Bau-
raums oder in der Tiefgarage oder einer Gemeinschaftstiefgarage integriert unterge-
bracht werden. Somit wird einer Einschrankung der Nutzbarkeit der Freiflachen vor-
gebeugt.

Gemal § 3 Abs. 1 der 26. Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissions-
schutz-Gesetzes (26. BImSchV) i.V.m. Anh. 1a ist von Trafostationen (Niederfre-
qguenzanlagen) bei der magnetischen Flussdichte ein Grenzwert von 100 Mikrotesla
einzuhalten. Zudem ist das in § 4 der 26. BImSchV geforderte sog. Minimierungsge-
bot unter Beachtung der Verwaltungsvorschrift zur 26. BImSchV anzuwenden. Die-
ses sieht vor, zum Zweck der Vorsorge die Moéglichkeiten auszuschopfen, die von der
jeweiligen Anlage ausgehenden elektrischen, magnetischen und elektromagneti-
schen Felder nach dem Stand der Technik unter Berucksichtigung von Gegebenhei-
ten im Einwirkungsbereich zu minimieren. Dies kann durch einen ausreichenden Ab-
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stand (vertikal und horizontal) zu sensiblen Nutzungen erreicht werden.

Ein Nachweis Uber die Prifung und Einhaltung des Minimierungsgebotes ist im Bau-
genehmigungsverfahren zu flhren.

Schluckbrunnen

Aufgrund des geplanten Neubaus an der Pappenheimstrale (Bauraum B) wurden
die 3 Schluckbrunnen an der Pappenheimstralie aul3er Betrieb genommen. Die be-
schrankte Erlaubnis des RGU fir Ruckbau und Verfillung der bestehenden Schluck-
brunnen erfolgte am 22.03.2017.

Zur Gewabhrleistung der Kiihlwasserversorgung fiir die Telekom-Gebaude wird kiinftig
eine verringerte Wassermengen-Entnahme benétigt (Zustimmung Wasserwirtschafts-
amt Minchen vom 03.05.2016), daher ist fur die Zurtckleitung nur noch ein Schluck-
brunnen erforderlich.

Mit Anderungsbescheid vom 08.02.2017 hat das RGU die beschrankte Erlaubnis er-
teilt, das entnommene Grundwasser Uber einen neuen Vertikalfilterbrunnen als
Schluckbrunnen im Nordwesten des Grundstlicks der Zentralvermittlungsstelle Tele-
kom (FI.Nr. 6842, Nahe E-Bau) wieder in den quartaren Untergrund einzuleiten. Die-
ser neue Schluckbrunnen wurde zwischenzeitlich errichtet und in Betrieb genommen.

Einfriedungen und Einzaunungen

Um eine Durchlassigkeit und einen insgesamt offenen und weitlaufigen Charakter
des Planungsgebietes zu gewahrleisten, werden Einfriedungen und Einzaunungen
im Planungsgebiet ausgeschlossen.

Soweit diese zulassig sind, werden sie auf ein Mindestmal (auch bezuglich der fest-
gesetzten Hohen) begrenzt und nur fir die Bereiche zugelassen, wo es Sicherheits-
belange erfordern.

Dies ist der Fall in den Bereichen der Aulienspielflache der Kita und der Kinderspiel-
platze sowie zur Abgrenzung des Betriebsgelandes der Zentralvermittlungsstelle.

Laut Aussagen der Telekom ist es fir die Sicherung der Zentralvermittlungsstelle
ausreichend, den nérdlich entlang des L-, Fernmeldeturm- und B-Baus gefuhrten
Zaun geradlinig bis zur westlichen Grundstlickgrenze durchzuziehen, entsprechende
Ein-/Auslass-Vorrichtungen werden dann dort angebracht. Die Einzaunung des nord-
westlichen Bereichs bis zur Blutenburgstra’e (Aus-/Zufahrt bzw. -gang entlang der
Westgrenze) ist nicht notwendig. So kdnnen eine bessere Gestaltung und Nutzbar-
keit fur die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner geschaffen und die fulRlaufige
Zuganglichkeit sowie die Feuerwehrrettung von Westen grundsatzlich erméglicht
werden.

Falls wegen begriindeter Sicherheitsbelange ein Ubersteigschutz erforderlich werden
sollte, ist seine Gestaltung unter Rlcksichtnahme auf die angrenzenden Nutzungen
(insbesondere Ausblick von den Freiflachen, den Wohnungen und der Kindertages-
einrichtung) zu wahlen. Inklusive Ubersteigschutz soll die Gesamt-Zaunhdhe 2 m
nicht dberschreiten.

Soweit moglich, ist die fur die Kindertageseinrichtung erforderliche Zaunanlage mit
der Zaunanlage der Telekom zu kombinieren.
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4.14

4.15

Die Zaunplanung ist im Freiflachengestaltungsplan darzustellen.
Die Festsetzungen zur Ausflihrung sorgen flr eine Durchlassigkeit fur Kleinsauger.
Aufschittungen, Abgrabungen, Bodenmodellierungen

Die Festsetzungen zu Aufschittungen, Abgrabungen und Bodenmodellierungen lie-
gen darin begrindet, gut nutzbare Freiflachen zu ermdglichen und einen insgesamt
offenen und weitlaufigen Charakter des Planungsgebietes zu gewahrleisten.

Aus diesem Grund ist der heute vorhandene Tiefhof bis zum angrenzenden Niveau
aufzuschutten.

Fir eine abwechslungsreiche Gestaltung und eine bedarfsgerechte Nutzung der Frei-
flachen der Kita sowie der Kinderspielplatze nach Art. 7 Abs. 2 BayBO werden Bo-
denmodellierungen zugelassen. Dabei ist der Schutz des Baumbestandes zu beach-
ten, d.h. im Wurzelbereich von zu erhaltenden Baumen ist auf Gelandemodellierun-
gen zu verzichten.

Zur Sicherung eines barrierefreien Zugangs zu den Freiflachen kann das Gelande
héhengleich an die umgebenden Nachbargrundsticke angeschlossen werden.

Werbeanlagen

Im Bebauungsplan werden Regelungen getroffen, um eine gestalterische Einbindung
der Planung in das stadtebauliche und z.T. historisch gepragte Umfeld zu gewahr-
leisten. Werbeanlagen sollen nur hinweisenden Charakter haben und den Standort
von Unternehmen kenntlich machen. Sie sollen das stadtebauliche Erscheinungsbild
nicht stéren und mussen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, GréfRe, Form, Farbge-
bung, Lichtwirkung sowie Materialauswahl in die Architektur der Gebaude und in das
Stralden-, Orts- und Landschaftsbild einfligen. Sie durfen die Fassaden der Gebaude
nicht dominieren und missen sich der Architektur unterordnen.

Eine Fernwirkung von Werbeanlagen wird durch die Hohenbeschrankung vermieden.

Mit der Beschrankung auf Firmenlogos und Firmennamen an der Statte der Leistung
und dem Ausschluss von laufenden Schriften sowie Blink- und Wechselbeleuchtung
wird eine UbermaRige Aufdringlichkeit vermieden und der Umfang grundsatzlich auf
ein vertragliches MaR reduziert. Die Festsetzungen dienen neben dem Schutz der
bestehenden und der geplanten Wohnnutzung auch dem Schutz des bestehenden
Baudenkmals, ermdglichen aber gleichzeitig Werbeanlagen in einem Umfang, der flr
die gewerblichen Nutzungen notwendig ist.

Fir das von den o6ffentlichen Stralenverkehrsflachen abgeriickte Baudenkmal wird
im Vorbereich eine frei stehende Stele zugelassen, als Alternative zu Werbeanlagen
an der Fassade, die aus Grinden des Denkmalschutzes nicht erwlinscht sind und
deshalb ausgeschlossen werden.
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Griinordnung

Durch die festgesetzte Anordnung der Bauraume kann die Griinflache mit dem alten

Baumbestand innerhalb des Planungsgebietes als eine zusammenhangende und von

der gesamten Bewohnerschaft, den KiTa Kindern und den Beschaftigen nutzbare

Freiflache erhalten werden. Dieses freiraumplanerische Konzept wird insbesondere

gesichert durch:

+ Festsetzung von zu erhaltenden Baumen

+ Ausschluss von Wohnungsgarten

- ein gemeinsames Gestaltungskonzept fur die gesamte zur Verfugung stehende
Freiflache und Darstellung in einem gemeinsamen Freiflachengestaltungsplan

+ gemeinsames Spielflachenkonzept fur alle Wohneinheiten

+ Unterbringung der Stellplatze in (Gemeinschafts-) Tiefgaragen

Um eine ausreichende Durchgriinung des Planungsgebietes sicherzustellen, wird
festgesetzt, dass die privaten Freiflachen entsprechend den griinordnerischen
Festsetzungen zu begriinen und bepflanzen sind. Dieses gilt auch fir innerhalb des
Bauraums liegende unbebaute Flachen. Notwendige Zugange und Zufahrten sowie
Befestigungen fur Spielflachen und Aufstellflachen fur Mallbehalter sind von den
Begrinungsfestsetzungen ausgenommen.

Zur Gewabhrleistung einer nachhaltigen, klimaangepassten und qualitatvollen

Freiflachengestaltung, die zu einem attraktiven Wohn- und Arbeitsumfeld fuhrt,

werden nachfolgende Regelungen getroffen:

« MindestgroRen fur Pflanzflachen zur Sicherung der Vitalitat der Baume

+ Mindestanzahl an Baumpflanzungen unter Berticksichtigung des bestehenden
Baumbestandes

+ Festlegung einer Mindestanzahl von neu zu pflanzenden Gro3baumen

+ Festlegung einer Ersatzpflanzung im Vorgartenbereich Blutenburg-/ Pappenheim-
stralle

+ Mindestqualitaten fir Baumpflanzungen

+ Festsetzung zur Fassadenbegriinung

+ Minimierung von Belagsflachen auf den notwendigen Umfang zur Reduzierung der
Versiegelung, unterstutzt durch die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Ausbil-
dung

+ Regelung zur Versickerung von Niederschlagswasser zur Férderung der Grund-
wasserneubildung.

Die Berechnung des Anteils der Fassadenbegriinung bezieht sich auf den jeweiligen
Bauraum, nicht auf die einzelne Fassade. Bei Bauraum C ist die Nordfassade von
der Fassadenbegrinung und Berechnung ausgeschlossen.

Als Klimaanpassungsmalnahmen wird der alte, sich auf dem Grundstuck befindliche
Baumbestand Uberwiegend erhalten, Festsetzungen zu Neupflanzungen von Bau-
men und Fassadenbegriinung werden getroffen, die Versiegelung wird auf das unbe-
dingt notwendige Mal begrenzt. Durch die Begrenzung der Unterbauung entstehen
nachhaltige, nicht unterbaute Baumstandorte. So wird die Entstehung von Hitzeinseln
im Bebauungsplangebiet verhindert und die Verdunstung, Versickerung und Retenti-
on von Regenwasser geférdert.
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Die Versickerung von anfallendem Regenwasser im Bebauungsplangebiet, der er-
héhte Substrataufbau flr extensive und intensive Dachbegriinung sowie Gber den
Tiefgaragen dient als lokaler Beitrag zur Bewaltigung von Starkregenereignissen.

Aufgrund der Uber- und Unterbauungen auf dem Grundstiick und des zum Erhalt
festgesetzten Baumbestandes kann u.U. nicht das gesamte Niederschlagswasser
Uber Rigolen bzw. Sickerschachte auf eigenem Grundstick versickert werden. Zur
Schaffung weiterer Retentionsflachen fur den verzogerten Abfluss des Nieder-
schlagswassers wird deswegen die extensive Dachbegrinung mit 20 cm Substrat-
aufbauhdhe festgesetzt. Eine zusatzliche Regenwasserretention bietet der erhdhte
Substrataufbau tUber der Tiefgarage.

Im Rahmen des noch durchzuflihrenden Realisierungswettbewerbs soll das Thema
der Versickerung des anfallenden Regenwassers innerhalb des Planungsgebietes,
auch unter Beachtung von Starkregenereignissen, vertiefend betrachtet werden und
in die Objektplanung einflieRen. Dabei sollen innovative Lésungen sowohl bei der
Gebaude- und Freiflachenplanung.erarbeitet werden, die unter Berticksichtigung des
bestehenden Grundwasserflurabstandes, der Unterbauung des Planungsgebietes
und dem Erhalt des wertvollen Baumbestandes, eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers ermdglichen.

Die nach Art. 7 Abs. 2 BayBO herzustellenden Kinderspielplatze sind ausschlief3lich
im Planungsgebiet, auRerhalb des Schutzbereichs (Eisschlag) des Fernmeldeturms,
zu errichten.

Um ein gewisses Mal} an Planungsflexibilitat zu ermdglichen, kann unter den in der
Satzung genannten Voraussetzungen von den grinordnerischen Festsetzungen ab-
gewichen werden.

Wie in Kap. 2.2.6 ,Vorbelastungen® beschrieben, befinden sich im Planungsgebiet
u.U. noch Kampfmittel. Sind im Zuge der Sanierungsarbeiten Baumfallungen notwen-
dig, so sind diese gemalR Festsetzung zuldssig, wenn ein Baum gleicher Art und
Wuchsklasse an Ort und Stelle nachgepflanzt wird. Um notwendige Baumfallungen
zu vermeiden oder auf ein Mindestmal} beschranken zu konnen, wurde flr das Pla-
nungsgebiet ein Berdumungskonzept erstellt, das schrittweise Untersuchungen vor-
sieht und unter Nr. 4.17 — Kampfmittel — beschrieben wird.

Als Ergénzung zu den im Urbanen Gebiet nachgewiesenen Freiflachen sind zur er-
forderlichen Grun- und Freiflachenversorgung Aufwertungen zur Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat in einer offentlichen Griinanlage vorgesehen.

Die Aufwertungsmafinahmen hinsichtlich Ausgestaltung, Aufenthalts- und Nutzungs-
qualitat werden auf der vorhandenen 6ffentlichen Grunflache ,Mallmannpark® (Flur-
stlick Nr. 5256/0 der Gemarkung Minchen S 3) umgesetzt. Diese 6ffentliche Grinfla-
che befindet sich in einem angemessenen Abstand zum Planungsgebiet und ist ful3-
laufig gut zu erreichen. Auf der Flache des ,Mallimannparks® ist die Neuanlage zweier
Kleinkinderspielplatze, eines neuen Aufenthaltsbereichs und einer Bewegungsinsel
vorgesehen. Dadurch kann durch eine gendergerechte und inklusive Qualifizierung
der Aufenthalts-, Spiel- und Bewegungsbereiche die Befriedigung der Erholungsbe-
darfe der zukinftig hinzukommenden Bewohner*innen aller Altersgruppen mit abge-
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deckt werden. Zur Einbindung der neu angelegten Flachen in den Bestand wird das
Wegesystem erweitert. Die Planungsbegunstigte Gbernimmt die Kosten fiir diese Auf-
wertungsmalinahmen. Die Aufwertungsmafinahmen werden im stadtebaulichen Ver-
trag gesichert.

Vorgezogene faunistische SicherungsmaRhahmen

Um Beeintrachtigungen der Fledermauspopulation zum Zeitpunkt von Fallungen von
Hohlenbaumen zu vermeiden, wurden bereits im Vorgriff moglicher Eingriffe im
Januar 2014 vorgezogene faunistische Sicherungsmafnahmen durchgefuhrt. Unter
Einbeziehung der Fledermausbeauftragten des Landesbundes flir Vogelschutz
wurden insgesamt 21 Fledermauskasten an 13 Baumen und an geeignetem Standort
befestigt. Dabei wurden 20 Fledermauskasten des Typs 1FF und ein Kasten des
Typs Fledermaus GroRraumsommerrohre Strobel 195 aufgehangt. Nach damaligem
Kenntnisstand sollten durch die Planung drei fir Fledermause relevante Baume
gefallt werden, so dass davon auszugehen war, dass die vorgezogene Mallhahme
eine ausreichende Kompensation fir den Eingriff darstellt. Zudem haben Fleder-
mause ausreichend lange vor Beginn der Baumalnahme Zeit, sich an die zur
Verfliigung gestellten Ausweichquartiere zu gewdhnen und diese anzunehmen.
Fallungen fledermausrelevanter Badume sind entsprechend der naturschutzrecht-
lichen Regelungen nur zwischen Mitte Oktober und Mitte Februar vorzunehmen.
Der dauerhafte Erhalt der Fledermauskasten wird im stadtebaulichen Vertrag
verankert.

In der Zwischenzeit wurden vier fledermausrelevante Baume aufgrund ihres
schlechten Erhaltungszustandes und der nicht mehr zu gewahrleistenden
Verkehrssicherheit gefallt. Zwei davon hatten auch baubedingt, bei Ausfihrung der
Baumalnahme, gefallt werden mussen. Lediglich in einem der gefallten Baume
befanden sich Fledermauskasten. Diese waren zum Zeitpunkt der Fallung nicht
besiedelt und wurden umgehangt.

Die bereits genehmigten Fallungen wurden mit der Auflage der Ersatzpflanzung von
4 grofien Baumen (l. Wuchsordnung) erteilt. Die Ersatzpflanzungen sind in dem
Freiflachenkonzept zu bertcksichtigen.

Artenschutz

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gemal § 44 Abs. 1
Nr. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (Tétungsverbot) sind nachstehende
VermeidungsmalRnahmen zu beachten:

« Rodung von Gehodlzbestanden nur aulerhalb der Vogelbrutzeit (d.h. nur von
Anfang Oktober bis Ende Februar)

+ Rodung von Baumen mit Quartierpotential fur Fledermause nur auRerhalb der
Uberwinterungszeit von Fledermausen (d.h. nur im Oktober)

+ Rodung von Baumen und Abbruch von Gebauden mit Quartierpotential fur
Flederméuse nur auRerhalb der Uberwinterungszeit von Fledermausen oder nach
vorherigem Ausschluss von Fledermausvorkommen durch ein Fachgutachten und
unter Beteiligung einer 6kologischen Baubegleitung.

Auf Basis der Ersteinschatzung wurden bei dem Wohnhaus und dem Trafohaus
Potentiale fir Gebdude bewohnende Fledermause und eventuell diverse Vogelarten
vorgefunden. Es wurden erste VermeidungsmalRhahmen umgesetzt. (s. Nr. 2.2.3),
z.B. Abdeckung von Spalten und Nischen, Entfernen von Efeu. Zur weiteren Klarung
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der Betroffenheit, Vermeidung von Konflikten und Minimierung der Risiken von
Rechtsverstéfen sollen vor den geplanten Abbriichen nochmals Untersuchungen im
Hinblick auf die Eignung als Winterquartier durchgefiihrt werden (nicht wahrend des
Winterschlafs zwischen Oktober und Marz). Nach Abschluss der Untersuchungen
sind die weitergehenden Malinahmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde
abzustimmen und durchzufthren.

Sofern wegen der Kampfmittelbeseitigung Baume gefallt werden missen, an denen
bereits Fledermauskasten hangen, sind diese in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde in den verbleibenden Baumbestand umzuhangen.

Die Regelungen zum Artenschutz wurden in den stadtebaulichen Vertrag
aufgenommen.

Bei grof3flachigen Verglasungen (Fenster und Bristungen) oder transparenten
Absturzsicherungen auf den Dachern kommt es immer wieder zu vermehrtem
Vogelschlag. Um dies zu verhindern, sind die gro3flachigen Verglasungen und
transparenten Absturzsicherungen entsprechend den Anforderungen des
Vogelschutzes so zu gestalten (z.B Verwendung von reflexionsarmem, mattiertem
oder bedrucktem Glas), dass die Gefahr von Vogelkollision ausgeschlossen oder
weitgehend minimiert wird. Die Wirksamkeit der MaRnahmen gegen Vogelschlag ist
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die AuRenbeleuchtung ist insektenfreundlich auszufihren.

Spektralbereich und Farbtemperatur des Lichts haben malfigeblichen Einfluss auf die
Anlockwirkung kiinstlicher Beleuchtung fir Insekten. Erganzend sollte die Aufthellung
der Umgebung durch eine Optimierung von Leuchtpunkthéhe und Abstrahlwinkel der
Lampen minimiert werden.

Damit eine Beeintrachtigung von gegenuber nachtlichen Lichtemissionen
empfindlichen Arten vermieden wird, sollten Niedervolt-Beleuchtungsanlagen mit
Wellenlangen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich) sowie mit einer korrelierenden
Farbtemperatur unter 2700 Kelvin verwendet werden. Leuchtpunkthéhe und
Abstrahlwinkel sind so zu wahlen, dass lediglich eine Beleuchtung der erforderlichen
Flachen erfolgt. Bei dem Lampenaufbau und der Lampenform ist eine mdglichst
wenig insektenschadliche Konstruktionsweise (z. B. mittels Ausrichtung,
Abschirmung, Reflektoren, Barrieren gegen eindringende Insekten) zu wahlen.
Insbesondere ist eine Anstrahlung der zum Erhalt festgesetzten Baume
auszuschlieRen.

Kampfmittel

Die AuRenspielflache der Kita ist im Bereich eines geschitzten Baumbestandes
vorgesehen. Fir diese Flache besteht ein diffuser Anfangsverdacht fir das Vorliegen
von blindgegangener Abwurfmunition, der Baumbestand ist zum Erhalt festgesetzt.

Ein aktueller Handlungsbedarf besteht nicht. Die betreffende Freiflache mit
befestigten Wegen und Baumbestand ist auch jetzt schon uneingeschrankt nutzbar.
Mégliche Gefahrdungen fir Leib und Leben ergeben sich erst dann, wenn bei
tieferen Bodeneingriffen (z.B. durch Bauarbeiten) mechanische Energie auf noch
intakte Zindsysteme von sprengkraftigen Kampfmitteln eingetragen wird. Fur diesen
Fall ist der Bauherr gemaf Bayerischer Bauordnung verpflichtet, geeignete
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Mafinahmen zu ergreifen, um eine Gefahrdung auszuschlief3en. Dies erfolgt in der
Regel durch eine sogenannte baubegleitende Kampfmittelrdaumung. In Bereichen von
zu erhaltenden Baumen, in denen keine flachigen Erdarbeiten geplant bzw. mdglich
sind, verfolgt die Landeshauptstadt Minchen insbesondere bei sensiblen Nutzungen
als Kita-Freispielflache das Ziel einer nachhaltigen und dokumentierten
Kampfmittelraumung.

Far diese Flachen hat sich in der Praxis folgende Durchfuhrung der

KampfmittelrAumung bewahrt, die auch im Rdumkonzept vorgesehen ist:

+ Herstellen der Sondierfahigkeit fur die Begehung mit geophysikalischen Sonden

+ Begehung zur Ortung und Freilegung von oberflachennahen Stérkérpern

« Durchflihrung weiterer geophysikalischer Messungen je nach den 6értlichen
Gegebenheiten und Umfeldstérungen zur Detektierung tieferliegender spezifischer
Anomalien

Raumziel ist somit die Betretungssicherheit bis 30 cm unter Gelandeoberkante (auch
theoretischer Grabungshorizont von spielenden Kindern) sowie der Ausschluss von
sprengkraftiger Abwurfmunition in relevanten Tiefen bei grof3tmoglichem Erhalt des
Baumbestandes.

Ergibt sich bei der Erstellung des Radumkonzeptes durch Erkundung, Detektion und
feststellendem Bodeneingriff vor Ort, dass ein hinreichender Indikator fur eine
Kampfmittelbelastung im Bereich zu erhaltender Baume vorliegt, dann werden die
stadtischen Fachdienststellen Uber das weitere Vorgehen, durch Einschaltung eines
Sachverstandigen, entscheiden. Unter Umstanden ist dann vereinzelt nach
Abwagung der Indizien eine Fallung von Bestandsbdumen zur ldentifizierung von
Messergebnissen erforderlich.

Lufthygiene

GemalR Verkehrsprognose ist durch die geplante Bebauung mit einer geringfugigen
Zunahme der Verkehrszahlen zu rechnen (vgl. Punkt 4.10.1). Die geplante
kleinraumige Bebauung wird zu einer Verschlechterung der Beliftungssituation
fuhren. Da bereits im Ist-Zustand Bestandsgebaude vorliegen, ist insgesamt von
einer mafligen Beeintrdchtigung durch das Planungsvorhaben auszugehen.

Durch die unkritische lufthygienische Ist-Situation in der Blutenburg- und Pappen-
heimstralle und auch aufgrund der flir den Planfall erwarteten moderaten
Verkehrsmengen sowie einer maRigen Beeintrachtigung der Durchliftung, ist keine
signifikante Verschlechterung der lufthygienischen Situation im Planungsfall
anzunehmen. Daher werden die lufthygienischen Grenzwerte gemaf 39. BImSchV
fur die relevanten Schadstoffe voraussichtlich auch im Planfall eingehalten werden
konnen.

Fir die Bereiche der nahe gelegenen Marsstrale ist aufgrund der Planung keine
Verschlechterung zu erwarten, da hier weder die Durchliftung beeintrachtigt wird
noch eine nennenswerte, durch das Planungsvorhaben ausgeléste Zunahme des
Verkehrs prognostiziert wird (Zunahme < 2% im Vergleich von Planfall zu Nullfall).

Um die lufthygienische Immissionsbelastung aus dem emissionsbelasteten
zusatzlichen MIV so gering wie mdglich zu halten, ware die Umsetzung von
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Malinahmen aus einem Mobilitatskonzept sowie die Planung zusatzlicher attraktiver
OPNV-Angebote aus lufthygienischer Sicht zu begrifien.

Immissionen

Geruch

Die Geruchsemissionen und -immissionen, die das Gebiet betreffen, kommen maf3-
gebend aus den beiden im Umkreis liegenden Brauereien (Spaten, Lowenbrau) so-
wie von den Tierstallungen des Circus Krone.

Malfdgeblich fur die gutachterliche Einschatzung ist die bestehende Situation vor Ort.
Aus der Umgebung (inkl. Wohnnutzung) sind nach Angaben des Referats fir Klima
und Umweltschutz (RKU) derzeit keine Beschwerden Uber eventuelle Geruchsbelas-
tigungen bekannt. Die Brauereien werden nach Angaben des RKU nach dem Stand
der Technik betrieben und durch dieses jahrlich Gberprift; derzeit werden vom RKU
keine technischen Mdglichkeiten gesehen, die entstehenden Geruchsemissionen
weiter zu reduzieren.

Durch die Planung selbst wird die Immissionssituation nicht gedndert. Gebaude mit
Wohnnutzung ricken zwar naher an die Brauereibetriebe heran. Allerdings werden
die Entwicklungsmoglichkeiten eher von den bestehenden Wohnnutzungen nérdlich
der Betriebe beeinflusst, da diese noch naher an den Emissionsorten liegen. Auch im
Falle einer Produktionssteigerung unter Ausnutzung des genehmigten Betriebsum-
fangs mit mehr Emissionen der genannten Brauereibetriebe ist die an der Karlstralle
bestehende Wohnbebauung der begrenzende Faktor.

Die gutachterliche Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass keine eindeutige
Aussage gemacht werden kann, ob im Planungsgebiet eine erhebliche Belastigung

i. S. d. Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) vorliegt. Dabei ist die GIRL keine ver-
bindliche Richtlinie, sie wird jedoch regelmaRig als Erkenntnisquelle fir die Beurtei-
lung des Standes der Technik herangezogen. Inwieweit im Plangebiet eine erhebli-
che Belastigung im Sinne der GIRL vorliegen kann, kann insbesondere aufgrund der
nicht hinreichend bekannten Emissionssituation der Spatenbrauerei, der Brauerei L6-
wenbrau, des Circus Krone und der komplexen Bebauungsstruktur nicht pauschal
abgeschatzt werden. Nach der derzeit verfiigbaren Informationslage kann nicht aus-
geschlossen werden, dass die Geruchswahrnehmungshaufigkeiten tiber dem in der
GIRL festgelegten Beurteilungswert, der vorliegend auch fiir das geplante Urbane
Gebiet vorgeschlagen wird, fir Wohn-/Mischgebiete von 0,10 (= 10% der Jahresstun-
den) liegen kénnen. Gegebenenfalls liegt die Geruchsbelastung auch oberhalb des
denkbaren Zwischenwertes zwischen Wohn- und Mischgebiet und Wohnen im Ge-
werbegebiet, flir das ein Immissionswert von 0,15 ( = 15 % der Jahresstunden) zu-
Iassig ist.

Die Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft) als relevante Rechts-
grundlage besitzt zu Geriichen derzeit keine einschlagigen Regelungen. Es ist der-
zeit nicht zu erkennen, dass der Betrieb der Brauereien durch die Ausweisung eines
Urbanen Gebietes beeintrachtigt wird, da die existierende Wohnbebauung an der
Karlstrafde im Hinblick auf Geruchsimmissionen vermutlich einschrankend auf den
Betrieb der Brauereien bzw. mogliche Erweiterungen wirkt.
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Eine Gesundheitsgefahrdung durch Gerliche aus umgebenden Betrieben kann nach
Einschatzung des RKU an der bestehenden und geplanten Wohnbebauung derzeit
ausgeschlossen werden.

Schall

Auf das Areal des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2089 wirken die Strallenver-
kehrsgerausche, Gewerbegerausche sowie Sportgerausche der umliegenden Anla-
gen ein. Zudem wirkt sich das Bauvorhaben auf die Verkehrs- und Gewerbege-
rauschsituation in der Nachbarschaft aus (s.a. Nr. 2.2.6).

In einer schalltechnischen Untersuchung vom 10.06.2021 wurden

- die auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbegerausche der Spatenbrauerei,
des Circus Krone (Hauptgebaude und Winterquartier), der Zentralvermittlungs-
stelle der Deutschen Telekom AG, des Restaurants Nuovo Mondo Da Rosario
und der eigenen Tiefgaragenausfahrten sowie Anlieferzonen des Vorhabens
rechnerisch nach den Kriterien der TA Larm ,Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm“ prognostiziert und beurteilt,

- die auf das Bebauungsplanareal einwirkenden Verkehrsgerausche der
Blutenburgstralde, Karlstra’e, Marsplatz, Marsstral’e und Pappenheimstralie
rechnerisch fir den Prognosehorizont 2035 ermittelt und anhand der einschla-
gigen Orientierungs-, Immissionsgrenz- sowie Gesundheitsgefahrdungswerte
beurteilt,

- die von den im Freien gelegenen Sportanlagen des Wittelsbacher Gymnasiums
ausgehenden Gerausche im Bebauungsplangebiet betrachtet,

- die Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Verkehrsgerauschsituation in der
Nachbarschaft berechnet und beurteilt,

- die Auswirkungen der geplanten gewerblichen Nutzungen des Bauvorhabens auf
die Gewerbegerauschsituation in der Nachbarschaft prognostiziert sowie nach
der TA Larm beurteilt,

- die Gerausche der geplanten (Gemeinschafts-)Tiefgaragen des Bauvorhabens
an den eigenen Gebauden und in der Nachbarschaft ermittelt und hilfsweise
anhand der TA Larm beurteilt.

Im Falle von Planungsalternativen wurde die jeweils unglinstigste Alternative der Be-
rechnung und Beurteilung zu Grunde gelegt, um bei den daraus resultierenden Fest-
setzungen auf der sicheren Seite zu sein. Dies gilt gleichermalien fur die Beurteilung
der Gewerbegerausche aus der Nachbarschaft. Unter Berlcksichtigung der gewahl-

ten schalltechnisch konservativen Ansatze werden die im Gutachten prognostizierten
Beurteilungspegel an der oberen Grenze der zu erwartenden Immissionsbeitrédge der
untersuchten gewerblichen Anlagen liegen.

Gewerbegerausche

Im Zuge der Untersuchung der auf das Bebauungsplanareal einwirkenden Gewerbe-
gerausche wurde das Gerauschaufkommen der 0.g. Betriebe anhand von Betriebs-
begehungen, Bauakten, Genehmigungsbescheiden und Erfahrungswerten von
vergleichbaren Anlagen rechnerisch ermittelt.

Die Berechnung erfolgte fur zwei Bebauungsvarianten, d.h. zum einen fur die
Situation ,vollstdndige Bebauung des Plangebiets” und zum anderen fir die Situation
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,ohne geplantes Gebaude an der Pappenheimstralie®.

Die untersuchten gewerblichen Anlagen rufen im Plangebiet bei vollstandiger
Bebauung folgende hochste Beurteilungspegel an den StralRenfassaden hervor:

- Pappenheimstralte 14 (Bestand — Bauraum A): 60/46 dB(A) tags/nachts
- Pappenheimstral’e (Neubau — Bauraum B): 61/46 dB(A) tags/nachts
- BlutenburgstralRe (Neubau — Bauraum C): 56/50 dB(A) tags/nachts

Am Gebaude an der Blutenburgstralte (Bauraum C) ist die Spatenbrauerei tags und
nachts sowie der Betrieb der Gemeinschaftstiefgarage TG C2 partiell nachts
pegelbestimmend. An dem geplanten Gebaude an der Pappenheimstralle ist
zusatzlich die Verladezone der Telekom tagsiber und der Betrieb des Circus Krone
nachts von Bedeutung. An dem bestehenden Gebaude in der Pappenheimstralle
(Bauraum A) ist wahrend der Nachtzeit zudem die AuRengastronomie der Gaststatte
Nuovo Mondo Da Rosario schalltechnisch relevant.

Die geplanten gewerblichen Nutzungen im Bebauungsplangebiet — genauer die
Gemeinschaftstiefgarage C2 — bestimmen direkt oberhalb der Tiefgaragenzu-/abfahrt
am Neubau in der Blutenburgstralie die Gewerbegerauschsituation; ansonsten ist
das Gerauschaufkommen der geplanten gewerblichen Nutzungen untergeordnet.

Aus der Gewerbegerauschbelastung ergeben sich im vollstandig bebauten
Bebauungsplangebiet an einzelnen Fassaden bzw. Geschossen Immissionsricht-
wertliberschreitungen von bis zu 1 dB(A) nachts. Diese geringfligigen
Uberschreitungen kénnen gemaR den Handlungsempfehlungen zum Larmschutz in
der Planung der Landeshauptstadt Minchen durch die Genehmigungsbehérde
abgewogen werden. Partiell sind im Nahbereich der Zu- und Ausfahrt zur
Gemeinschaftstiefgarage Uberschreitungen um bis zu 5 dB(A) nachts zu beziffern.

Ohne die Errichtung des geplanten Geb&udes an der Pappenheimstrale ergeben
sich an der Sudfassade des geplanten Neubaus in der Blutenburgstrafe (Bauraum
C) um bis zu 2 dB(A) héhere Schallpegel. Allerdings ist keine zwingende
Baureihenfolge erforderlich, da auch ohne das geplante Gebaude an der
Pappenheimstrale keine zusatzlichen Immissionsrichtwertiberschreitungen zu
erwarten sind.

Fir die geplanten gebaudeintegrierten Rampenanlagen, die Regenrinnen und
Tiefgaragentore sind bauliche Schallschutzma®nahmen zu ergreifen. Diese
Mafinahmen sind im Bebauungsplan textlich festgesetzt.

Verkehrsgerausche

Die Berechnung der auf das Plangebiet einwirkenden StralRenverkehrsgerausche
erfolgte ebenfalls fir die Varianten ,vollstandige Bebauung des Plangebiets“ und
,ohne geplantes Gebaude an der Pappenheimstralte (Bauraum B)“ fir den
Prognose-Planfall 2035. Im Hinblick auf Planungsalternativen wurde die jeweils
ungunstigste Alternative zur Beurteilung herangezogen, um mit den daraus
resultierenden Festsetzungen auf der sicheren Seite zu sein.
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An den stralRenzugewandten Fassaden der Gebaude an der Pappenheimstralie
(Bauraum B) errechnen sich Beurteilungspegel von bis zu 69 dB(A) tags und 61
dB(A) nachts. Im Falle der Variante ,vollstdndige Bebauung des Plangebiets”
resultieren am geplanten Gebaude an der Blutenburgstralle (Bauraum C)
Beurteilungspegel von bis zu 58 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts.

Auf dem Groldteil der ebenerdigen Freiflache errechnen sich Beurteilungspegel von
59 dB(A) oder weniger. Im Bereich der hinweislich dargestellten AuRenspielflache der
Kindertageseinrichtung werden Beurteilungspegel zwischen 52 dB(A) und 59 dB(A)
berechnet. Lediglich ganz im Studen des Plangebietes werden Beurteilungspegel
tags von bis zu 61 dB(A) prognostiziert.

Ohne das geplante Gebaude an der Pappenheimstral3e resultieren an der
Siudfassade des Gebaudes an der Blutenburgstral’e (Bauraum C) zwar etwas héhere
Beurteilungspegel. Die hochsten Beurteilungspegel, die an der Nordfassade des
Gebaudes auftreten, bleiben unverandert. Auf dem Uberwiegenden Teil der
ebenerdigen Freibereiche errechnen sich auch ohne das geplante Gebaude entlang
der Pappenheimstrale Beurteilungspegel von 59 dB(A) oder weniger. Lediglich
stidwestlich des bestehenden denkmalgeschitzten Gebaudes werden
Beurteilungspegel zwischen 60 dB(A) und 67 dB(A) prognostiziert.

Die schallttechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete (Urbanes
Gebiet ist dort nicht abgebildet) von 60/50 dB(A) tags/nachts werden an den
Gebauden in der Pappenheimstraflie (Baurdume A und B) erheblich Uberschritten.
Die hilfsweise im Rahmen der Abwagung herangezogenenen, 4 dB(A) hoheren
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Urbane Gebiete, welche streng
genommen ausschlieBlich fir den Neubau und die wesentlichen Anderungen von
Verkehrswegen gelten, werden ebenfalls noch deutlich Gberschritten

Am Gebaude an der Blutenburgstralle (Bauraum C) werden die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete (auch ohne geplante Bebauung
an der Pappenheimstralie) eingehalten.

Die gemal einem Abstimmungsgesprach mit dem Referat fur Klima- und
Umweltschutz der Landeshauptstadt Minchen zusatzlich heranzuziehenden Werte in
Hohe von 65 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts, oberhalb derer nach Einschatzung
des Umweltbundesamts eine Gesundheitsgefahrdung fur Wohnnutzungen nicht mehr
ausgeschlossen werden kann, werden an der direkt der Pappenheimstrale
zugewandten Fassade des Neubaus (Bauraum B) tags um 3 dB(A) tberschritten,
nachts eingehalten. Fir den Bestandsbau (Bauraum A) ist rein gewerbliche Nutzung
vorgesehen. Am geplanten Gebaude in der Blutenburgstralle (Bauraum C) werden
die Werte eingehalten.

In den ebenerdigen Freibereichen wird der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur
Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags bei vollstandiger Bebauung gréRtenteils
eingehalten; lediglich ganz im Siidwesten werden Uberschreitungen um 1 bis 8 dB(A)
prognostiziert. Der Zielwert fur Freispielbereiche von Kindertageseinrichtungen in
Hohe von 55 dB(A) gemal den stadtischen Anforderungen wird im Bereich der
geplanten AuRenspielflache groRtenteils eingehalten. Der Abwagungsrahmen von <
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57 dB(A) auf 2/3 der Flache, < 59 dB(A) auf 1/3 der Flache wird ebenfalls
eingehalten.

Aufgrund der hohen Uberschreitungen der Orientierungs- bzw.
Immissionsgrenzwerte an den strallenzugewandten Gebaudefassaden ist somit
zunachst in Erwagung zu ziehen, ob aktive Schallschutzmalnahmen an der
Gerauschquelle ergriffen werden kénnen. Eine Situierung einer Schallschutzwand
zwischen den Baukorpern und den angrenzenden Strafdenzugen scheidet in dieser
innerstadtischen Situation aus.

Somit kommen fur das Plangebiet ausschlieRlich SchallschutzmalRnahmen auf dem
eigenen Grundstulick in Betracht. Der Bebauungsplan setzt entsprechende
Schallschutzmafnahmen fest. Zusatzlich werden Festsetzungen zu Frei- und
AulRenwohnbereichen getroffen.

Sportgerausche

Sudlich des Planungsgebiets befinden sich Sportanlagen des Staatlichen Wittels-
bacher Gymnasiums und westlich Sportanlagen der Grundschule an der Bluten-
burgstralle.

Die Sportplatze des Wittelsbacher Gymnasiums werden derzeit von 08:00 Uhr bis
maximal 16:00 Uhr durch das Gymnasium fiir den Schulsport (Fuf3ball, Leichtathletik
etc.) genutzt. Die Gerdausche im Rahmen des Schulsports sind sozialadaquat. An
externe Nutzer sind die Sportplatze derzeit nicht vermietet. Im Rahmen einer
Vorprufung zeigte sich, dass selbst bei einer Vereinsnutzung der Freisportanlagen
die schalltechnischen Anforderungen der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18.
BImSchV) im Bebauungsplangebiet eingehalten werden.

Die Gerauscheinwirkungen der Freisportanlagen der Grundschule auf das Plangebiet
kénnen aufgrund des Abstands sowie der Abschirmverhaltnisse durch dazwischen
liegende Bestandsgebaude vernachlassigt werden. Gleiches gilt fur die Stellplatze
auf dem Grundschulgelande. Die Pkw-An- und Abfahrten im 6ffentlichen
Stralenraum sind der Untersuchung der Verkehrsgerausche zuzurechnen.

Aus der Betrachtung der Sportgerausche werden keine Festsetzungen erforderlich.

Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Verkehrsgerausche in der
Nachbarschaft

Im Zuge der Untersuchung der Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Verkehrsge-
rausche in der Nachbarschaft wurden die Verkehrszunahme durch das Bauvorhaben
sowie die Schallreflektionen durch die geplanten Gebaude (glatte Hausfassade) im
Bebauungsplangebiet berticksichtigt.

Dabei zeigte sich, dass der Verkehrsgerdusch-Beurteilungspegel im Prognose-
Planfall im Vergleich zum Nullfall an den untersuchten Immissionsorten in der
Blutenburgstrale um maximal 1,4 dB(A) zunimmt. Durch das menschliche Gehor
sind Pegelanderungen von ca. 1 dB(A) unter idealen Laborbedingungen gerade
wahrnehmbar; Anderungen im Verkehrslarm werden in der Praxis erst ab ca. 2 bis 3
dB(A) hérbar. Die MalRgaben gemal’ Nr. 7.4 der TA Larm werden eingehalten.

Somit sind fur die geplanten Gebaude keine Mallnahmen an der Fassade zur
Reduzierung der Verkehrsgerauschreflektionen (wie z.B. Ausbildung einer
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gegliederten oder absorbierenden Fassade) erforderlich.

Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Gewerbegerausche in der
Nachbarschaft

Bei der Untersuchung der Auswirkungen des Bauvorhabens auf die
Gewerbegerausche in der Nachbarschaft aulRerhalb des Bebauungsplangebietes
wurden ausschlief3lich die zum jeweiligen Planungsstand mafigeblichen
Schallquellen (d.h. die gewerblich genutzten (Gemeinschafts)Tiefgaragen und die
beiden Anlieferzonen) betrachtet, da noch nicht feststeht, welche Betriebe sich
ansiedeln werden und wo weitere Schallquellen mit welchen Eigenschaften
angeordnet werden.

Das Gewerbegerauschaufkommen des Bauvorhabens unterschreitet die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Mischgebiete an den Immissionsorten
aulerhalb des Bebauungsplanareals um mindestens 20 dB(A) tags/nachts. Somit
liegen die Immissionsorte auRerhalb des Einwirkungsbereichs der Anlage (hier des
Plangebiets) gemal Kapitel 2.2 der TA Larm.

Weitergehende Schallschutzmalinahmen sind fir das Planungsgebiet zum
derzeitigen Planungsstand nicht erforderlich. Im Rahmen der Einzelgenehmigung der
anzusiedelnden Betriebe im Planungsgebiet ist das Erfordernis von
Schallschutzmalinahmen (unter Bertcksichtigung samtlicher Schallquellen, wie z.B.
auch RLT-Anlagen, Aufiengastronomie, genauer Anlieferumfang etc.) erneut zu
prufen.

Wohn -Tiefgaragen des Bauvorhabens

Far die Bewohner*innen und Angestellten des Bauvorhabens stehen die drei
Tiefgaragen im Plangebiet zur Verfliigung. Die Gemeinschaftstiefgarage TG C1 wird
Uber die BlutenburgstralRe erschlossen, ebenso die Gemeinschaftstiefgarage TG C2.
Die Tiefgarage unterhalb von Bauraum B wird Uber die Pappenheimstralle
angefahren. Die Tiefgaragenrampen werden in das jeweilige Gebaude integriert.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Stellplatzimmissionen aus dem Plangebiet
selbst gewissermalien zu den uUblichen Alltagserscheinungen gehéren und dass
Garagen und Stellplatze, deren Zahl dem durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von Wohnbebauung gepragten
Bereich keine erheblichen, billigerweise unzumutbaren Stérungen hervorrufen. Im
Sinne einer schalltechnisch optimierten Planung wurden die Gerausche der
geplanten Tiefgaragen in der Nachbarschaft hilfsweise anhand der
Immissionsrichtwerte der TA Larm beurteilt.

Durch die Nutzung der Tiefgaragen werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir
Urbane Gebiete in Hohe von 63 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts fur Mittelungspegel
fast Uberall im Plangebiet eingehalten. Lediglich im Nahbereich der
Tiefgaragenzufahrt C1 (d.h. im Erdgeschoss) werden Uberschreitungen nachts
prognostiziert. Hier sollten keine 6ffenbaren Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern
angeordnet werden.

In der Nachbarschaft aul3erhalb des Planungsgebietes werden die MI-Richtwerte fir
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4.20

den unbeplanten Innenbereich deutlich unterschritten.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir kurzzeitige Gerauschspitzen betragen in
Urbanen Gebieten 93/65 dB(A) tags/ nachts. Die Richtwerte werden sowohl
innerhalb des Planungsgebiets als auch auf3erhalb eingehalten.

Im Bebauungsplan wird zum Schutz der Immissionsorte festgesetzt, dass gdf.
erforderliche Regenrinnen und Garagentore dem Stand der Technik entsprechend
larmarm ausgebildet werden missen.

Eisschlag durch den Fernmeldeturm

Unmittelbar sidlich des Planungsgebietes befindet sich der ca. 100 m hohe
Fernmeldeturm als Teil der Betriebsanlagen der Zentralvermittlungsstelle. An diesem
Turm kann es unter bestimmten Voraussetzungen im Winter zu Schnee- und
Eisbildung kommen. Die entsprechende ISO-Linie ist im Ubersichtsplan in § 16 Abs.
13 eingezeichnet.

Um die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung im Planungsgebiet sowie die
Anforderungen des Immissionsschutzrechtes gewahrleisten zu kdnnen, wurde die
Eisschlaggefahr daher in einem Gutachten untersucht, insbesondere im Hinblick auf
die zunachst sidlich von Bauraum C geplante AulRenspielflache der
Kindertageseinrichtung.

Die Untersuchungen haben gezeigt, dass im Untersuchungsgebiet (der gesamte
Aulenbereich des Planungsgebietes) unter bestimmten Umstanden Bedingungen
herrschen kdnnen, die zu Schnee- oder Eisablagerungen am Turm fuhren kénnen.
Damit sich aber gefahrliche Eisplatten oder Eiszapfen bilden kénnen, muss sich zum
einen eine ausreichende Eis- oder Schneemasse anhaufen, und zum anderen
mussen Tau- und Gefrierprozesse daflir sorgen, dass sich die Eisplatten 16sen oder
das abflieRende Schmelzwasser sich an den Randern sammelt und Eiszapfen bildet.

Hierzu sind in der Regel langere Phasen (mehrere Tage) mit Eis- oder
Schneeablagerungen notwendig. Solche langeren Phasen von Schnee- und
Eisablagerungen (> 5 Tage), die die Auftretenswahrscheinlichkeiten von Eiszapfen,
Eisplatten u.a. entsprechend erhéhen, kommen durchschnittlich etwa einmal in
jedem Wintermonat vor. Entsprechende Phasen nur unter Berlcksichtigung von
Eisbildung treten etwa jedes 2. Jahr einmal auf.

Das AulRenareal der Kindertagesstatte befand sich auRerhalb des direkten Einfluss-
bereichs des Funkturms. Dadurch war eine Gefahrdung durch herabfallende
Eisstrukturen nur bei gleichzeitiger signifikanter Windwirkung aus Westen, die ein
entsprechendes Ablenken der Eisteile bewirkt, gegeben. Die diesbezuglich
durchgefiihrte Flugbahnstudie hat gezeigt, dass der Grof3teil der herabfallenden
Eisfragmente weit vor der ursprunglich geplanten AuRenspielflache auf den Boden
auftreten wurde.

Grenzt man die Wetterbedingungen im Hinblick auf die mdgliche Bildung von
Eiszapfen sinnvoll ein, so treten Windbedingungen, bei denen ein Eisschlagrisiko im
Bereich der Freiflache nordostlich des Funkturms besteht, an durchschnittlich etwa 8
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Stunden im Jahr auf, wenn ein Eiszapfen vom oberen Mastbereich fallt und an knapp
2 Stunden, wenn sich ein Eisfragment von den Plattformen I0st.

Die Wahrscheinlichkeit, dass wahrend dieser insgesamt 10 Stunden tatsachlich ein
Eiszapfen fallt, ist noch geringer, so dass insgesamt ein relativ geringes
Eisschlagrisiko fur den Freiflachenbereich bestand. Hinzu kommt, dass in der
Auswertung keine Unterscheidungen hinsichtlich der Tageszeit oder des
Wochentages vorgenommen wurde, d.h. ein Fallen von Eis kann sich ebenso gut
nachts ereignen.

Um dem verbliebenen theoretischen Eisschlagrisiko dennoch Rechnung zu tragen,
wurde die Kita-Flache im stdlichen Bereich der AuRenanlagen angeordnet und eine
mdgliche Spielplatzflache auf den nérdlichen und &stlichen Randbereich des
Planungsgebietes beschrankt. Dadurch erreicht man zusatzlich eine deutliche
Reduzierung des theoretischen Eisschlagrisikos auf weniger als 0,01 Stunden pro
Jahr und Quadratmeter (seltener als alle 100 Jahre einmal). Da sich neben dem
Auftreten der ungunstigen Windbedingungen gleichzeitig ein Eiszapfen vom
Mastbereich 16sen musste, ist das Gesamtrisiko im Bereich der Kita-
Aulenspielflache und im Bereich der neu geplanten Spielplatzflache, von einem
fallenden Eiszapfen (ausgehend vom Fernmeldeturm) getroffen zu werden, deutlich
geringer als alle 100 Jahre einmal. Es ist daher im Vergleich zum allgemeinen
Dachlawinen- oder Eisschlagrisiko im Stadtgebiet als vernachlassigbar einzustufen.

Aufgrund dieser Ausfiihrungen des Gutachters ist von einem vernachlassigbaren,
sehr geringen allgemeinen Lebensrisiko im Bereich der Kita-AuRenspielflache und
der Spielplatzflache auszugehen.

Bezuglich der direkt unter dem Fernmeldeturm liegenden Freiflachen ist das Risiko
zwar ebenfalls verschwindend gering, allerdings sollen hier folgende Malihahmen
ergriffen werden:

- Innerhalb der hinweislich dargestellten Eisschlagflache sind Aulenwohnbereiche
(Balkone, Loggien, Dachgarten, Terrassen, Dachterrassen usw.) vor Eisschlag zu
schutzen.

+ Im Rahmen des durchzufliihrenden Wettbewerbs sind den Eisschlag
berlcksichtigende geeignete bauliche MaRnahmen zu erarbeiten und in die
Genehmigungsplanung zu Ubernehmen.

« Hinsichtlich der ebenerdigen Freiflachen im Erdgeschoss und auf den
gemeinschaftlich genutzten Dachflachen wird eine grundsatzliche
Nutzungsbeschrankung (mittels Eintragung einer beschrankt persénlichen
Dienstbarkeit) flir den Eisschlagbereich fir die Zeiten vereinbart, in denen es im
Eisschlagbereich am Boden oder am Gebaude in Bereichen bis zur Hohe der
Dachunterkante der aufstehenden Geb&ude (z.B. an Balkonen oder Dachrinnen)
zu Eisbildung kommt oder Schnee liegt.

+ Die Nutzer*innen der vom Eisschlag betroffenen Gebaude sind in Kauf- und
Mietvertragen sowie in der Hausordnung und durch Aushange in den
Hausaufgangen und in der Freiflache auf das Risiko von Eisschlag und die zum
Schutz davor getroffenen MalRnahmen hinzuweisen.
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4.21

Nachhaltigkeit inklusive Klima, Inklusion und Gender Mainstreaming

Nachhaltigkeit inklusive Klima

Die stadtebauliche Entwicklung soll gemaR § 1 Abs. 5 BauGB im Sinne der Nachhal-
tigkeit erfolgen. Nachhaltigkeit hat eine soziale, wirtschaftliche sowie 6kologische Di-
mension und gehdrt zu den wesentlichen Zielen bei der Umsetzung der Planung. Die
Mitigation (Reduzierung von Treibhausgas-Emissionen) und die Adaption (Anpas-
sungsstrategien an den Klimawandel) sind dabei wichtige Umweltbelange, die es zu
berlcksichtigen gilt, ohne wesentliche Einschrankungen der Wohn-, Arbeits- und Le-
bensqualitdt hinnehmen zu missen. Die einzelnen Teilaspekte wurden deshalb unter-
einander und gegeneinander abgewogen und so ein in sich stimmiges, nachhaltiges
Gesamtkonzept entwickelt, das das Erreichen der Nachhaltigkeits-Ziele insbesondere
mit den folgenden MaRnahmen fordert:

+ Madglichkeit zur Ausbildung von Baukoérpern, die den aktuellen energetischen
Standards genugen und eine sparsame, effiziente Nutzung von Energie
ermoglichen

« Madglichkeit der Nutzung von Solarenergie in Verbindung mit Dachbegrinung

+ Berucksichtigung eines erhéhten Flachenbedarfs fiir technische Dachaufbauten
zur Erreichung eines erhohten Energiestandards der Gebaude

« Madglichkeit zum Anschluss an das Fernwarmenetz

- Forderung des Umweltverbunds aus FuRverkehr, Radverkehr und OPNV unter
anderem durch Festsetzung benutzerfreundlicher Fahrradabstellanlagen

+ Forderung des Konzepts einer Stadt der kurzen Wege z.B. durch die Integration
der Kindertageseinrichtung fir die Bewohnerschaft des Vorhabens und fir die
Nachbarschaft

« Aufwertung der privaten Freiflachen durch Festsetzungen zur Begriinung sowie
extensiver und intensiver Dachbegriinung

- Angebot an vielfaltig nutzbaren, hochwertigen und barrierefreien Freiflachen fur
alle Nutzergruppen

+ Verdunstung und/oder Versickerung von Niederschlags- und Dachwassern auf
dem Baugrundstiick

+ weitgehende Freihaltung der Freiflachen von Nebenanlagen

« Begrenzung der Bodenversiegelung und Sicherung einer ausreichenden
Uberdeckung der (Gemeinschafts-)Tiefgaragen

« Minimierung der ErschlieRungsflachen

+ vorgezogene faunistische Sicherungsmaflinahmen in Form von Fledermauskasten

Inklusion und Gender Mainstreaming

Zudem bertcksichtigt das stadtebauliche und freiraumplanerische Konzept die
Anforderungen der Inklusion und des Gender Mainstreaming. Die typischen
Anspriche verschiedener Nutzergruppen wie z.B. Kinder, Jugendliche, Senioren,
Menschen mit Behinderungen und Arbeitsbevidlkerung sowie die unterschiedlichen
Raumaneignungen von Frauen und Mannern bzw. Madchen und Jungen werden
beachtet. Barrierefreiheit kommt einem grof3en Personenkreis, beispielsweise alteren
Menschen und Familien mit Kindern, zugute. In den Wohnbereichen dient sie einer
langen Bewohnbarkeit im Alter und erleichtert die Benutzbarkeit bei Behinderungen
oder vortubergehender Krankheit.
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Dies wird ermdglicht durch:

« die grundsatzliche Forderung des Art. 48 Abs. 1 BayBO nach einer barrierefreien
Erreichbarkeit eines Drittels der Wohnungen sowie

+ die Verpflichtung geman Art. 37 Abs. 4 und 5 BayBO zu Aufziigen in ausreichender
Zahl und mindestens einem Aufzug mit Aufnahmemaéglichkeit fur Kinderwagen,
Rollstiihle, Krankentragen und Lasten mit Haltestellen in allen Geschossen sowie
stufenlose Erreichbarkeit von allen Wohnungen und der 6ffentlichen Verkehrs-
flache (so kann auch das im Bauraum C festgesetzte Hochparterre barrierefrei
erschlossen werden)

+ Beschrankung der ErschlieRung auf ein notwendiges Mal3, um moglichst grof3e
nutzbare Freiflachen zu erhalten

+ groRziigige und Ubersichtliche Gestaltung der Freiflachen ohne Angstraume, durch
Ausschluss bzw. Héhenbeschrankung von Einzaunungen Einsehbarkeit in die
unterschiedlichen Freiflachen

+ Wege und Grunflachen sind grundsatzlich barrierefrei und ermoglichen differen-
zierte und gemeinschaftliche Aktivitaten fir die neue Bewohnerschaft

+ Uberschaubare Tiefgarageneinheiten, von denen aus Wohnungen und
Arbeitsplatze barrierefrei erreichbar sind

+ Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader, Kinderwagen und Mobiltatshilfen, die leicht
erreichbar und barrierefrei sind

« durch die Nutzungsmischung und zentrale Lage schnelle und gute Erreichbarkeit
verschiedenster Infrastruktur, insbesondere unmittelbare Nahe zu Erziehungsein-
richtungen und o6ffentlichen Grunflachen

Wesentliche Auswirkungen

Stadtebauliche Ordnung / Verkehr

- Schaffung von nutzungsgemischtem Baurecht fur Wohnraum und fir das Wohnen
nicht stdrende gewerbliche Nutzungen in gut erschlossener, innerstadtischer Lage

«+ Schaffung von geférdertem Wohnraum und Sicherung von sozialer Mischung

- Bereitstellung und Integration sozialer Infrastruktur (Kindertageseinrichtung) fur
ursachlichen und Umgebungsbedarf in unmittelbarer Nahe zur vorhandenen
Grundschule und Kita

+ Stadtebauliche Neuordnung und Verdichtung der bisher tGiberwiegend gewerblich
oder nicht baulich genutzten Bereiche mit Fassung der Strallenraume

+ Sicherung der bisherigen Nutzungen unter Wahrung ihrer Betriebsfahigkeit

- Einbindung und Neunutzung des denkmalgeschutzten Bestandsgebaudes

- Minimierte ErschlieRung uber die bestehenden Strallen mit z. T. gemeinschaftlich
nutzbaren Tiefgaragen

+ Verringertes Verkehrsaufkommen durch reduzierte Stellplatzschlissel beim Ge-
werbe und geférdertem Wohnungsbau und durch benutzerfreundliche Fahrradab-
stellanlagen, weitere Reduzierungsmaoglichkeiten durch nachgewiesene Mobilitats-
konzepte

Griinordnung

- Umgestaltung der derzeit z.T. gewerblich genutzten Freiflachen zu attraktiven,
privat nutzbaren begriinten Freiflachen
« Fallung von Einzelbaumen, aber Erhalt von zusammenhangendem, identitatsstif-
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tendem, klimarelevantem altem Baumbestand

gute Durchgriinung des Planungsgebietes als Beitrag zur Klimaanpassung

durch Begrenzung der Uber- und Unterbauungen stehen nicht unterbaute Flachen
zur Verfligung, die als nicht unterbaute Baumstandorten genutzt werden kénnen
Begrenzung der Versiegelung als Klimaanpassungsmafnahme

Baumbilanz: Bestand 73 Baume (54 davon unterliegen der
Baumschutzverordnung), davon werden baubedingt voraussichtlich 37 Baume
gefallt (28 davon unterliegen der BaumSchVO)

Vorgezogene faunistische Sicherungsmalinahmen in Form der Bereitstellung von
21 Fledermauskasten

extensive und intensive Dachbegriinung, Fassadenbegriinung

Schaffung von Regenwasser-Retentionsflachen durch erhdéhten Substrataufbau
bei Dachbegrinung und Tiefgaragenuberdeckung

Versickerung der anfallenden Niederschlage auf eigenem Grundstiick

Schaffung gemeinschaftlich nutzbarer Dachgarten

Gutachten

Zur Entwicklung und Bewertung der Planung sowie deren Auswirkungen wurden
folgende wesentliche Gutachten, Untersuchungen und Studien von der
Grundstuickseigentimerin in Auftrag gegeben und fanden in der Abwagung zum
Bauleitplanverfahren Berticksichtigung:

Verkehrsuntersuchungen Pappenheim-/Blutenburg-/Marsstrafie (Stand
25.01.2016, 25.06.2018 und 01.07.2021)

Stellplatznachweise / Tiefgaragenvorentwiirfe (Stand 06.05.2015 und 20.12.2017)
Schalltechnische Untersuchung (Stand 30.08.2018 und 12.07.2021)
Besonnungs- und Verschattungsstudie (Stand September 2015, August 2018 und
September 2021)

Stellungnahme zu Gertichen durch bestehende Nutzungen (Stand 09.03.2015 und
05.08.2021)

Orientierende Altlastenerkundung mit Betrachtung Kampfmittelsituation durch
Luftbildauswertung - Historische Recherche und Orientierende Untersuchung vom
05.04.2006 und vom 03.07.2007

Nutzungsbezogenes Raumkonzept zur Kampfmittelbeseitigung, Stand 11.09.2019
3. Fortschreibung 16.05.2022

Baumbestandsplan (Stand 13.08.2018)

Uberprifung der Brutstatten- bzw. Quartiere von Vogel- und Fledermausvor-
kommen (Stand 10.09.2013), inklusive Untersuchung der abzubrechenden
Gebaude (Stand: April 2019), Abschatzung Artenschutz zum Abriss
Blutenburgstraflie 1a und Trafohaus (Stand 20.01.2020)

Unterlagen zur Montage von Fledermauskasten

Hydrogeologische Gutachten / Machbarkeitsstudien Thermische Grundwasser-
nutzung — Schluckbrunnen (Stand 01.12.2015) mit Erganzung (Stand 23.08.2016)
Perspektivische Untersuchungen zur Vertraglichkeit von sieben Geschossen (WH
23,0 m)

Untersuchungen zu Feuerwehrerschlieung, Kranaufstellflachen und Trafostandort
Bewertung des Eisschlagrisikos durch den Fernmeldeturm (Stand: 24.06.2021)
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Sozialgerechte Bodennutzung / Kosten / MaBnahmen

In der Grundzustimmung vom 25.02.2014 zur Entwicklung des Planungsgebietes hat
sich die damalige Eigentimerin Telekom zur Mitwirkung nach den Verfahrensgrund-
satzen zur Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN) verpflichtet. In diese
Verpflichtung ist die jetzige Eigentimerin eingetreten. Es finden die Regularien der
SoBoN in der Fassung vom 26.07.2006 weiter Anwendung, da es sich um ein
laufendes Bebauungsplanverfahren handelt mit entsprechend fortgeschrittenem
Verfahrensstand.

Der stadtebauliche Vertrag enthalt folgende wesentliche Verpflichtungen:

Herstellung und Betrieb im Alternativen Nutzungsmodell durch ein
Dauernutzungsrecht der in das Gebaude im Bauraum B integrierten Kita gegen
Erstattung der Herstellungskosten sowie Zahlung des Bodenwertes durch die
Landeshauptstadt Minchen fir den nicht ursachlichen Anteil
Finanzierungsbeitrag zur Errichtung der ursachlichen sozialen Infrastruktur
Nachweis des geforderten und sozialorientierten Wohnungsbaus, der den
Férdermodellen der Sozialgerechten Bodennutzung entspricht (Bindungsdauer 25
Jahre, Wahlrecht des Investors zwischen 30 % der Geschossflache des neu
geschaffenen Wohnbaurechts fir Einkommensorientierte Férderung - EOF bzw.
20 % EOF mit 10 % Minchen Modell Miete)

artenschutzrechtliche Regelungen / Beibehaltung vorgezogener faunistischer
Sicherungsmallnahmen

Aufwertungsmaflnahmen an einer 6ffentlichen Grinflache
Kampfmittelfreimessung / -rdumung

Altlastenbeseitigung

Bauverpflichtung zur Realisierung der Planung

Durchflhrung eines Realisierungswettbewerbs fir die Neubauten und die privaten
Freiflachen inkl. AuRRenspielflache der Kindertageseinrichtung

Duldung/ Monitoring zur Minimierung des Eisschlagrisikos durch den
Fernmeldeturm

Rangregelung fir stadtische Rechte und Lastenfreiheit der Vertragsflachen

Daten zum Bebauungsplan

(siehe gesonderte Fldchenbilanz unter "Mal3 der Nutzung")

Flache
Planungsumgriff 11.151 m?
MU 10.018 m?
Gemeinbedarf Zentralvermittlungsstelle 1.133 m?

Wohneinheiten 170
Einwohnerinnen und Einwohner 408
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Beschluss

Nach Antrag.

Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Vollversammlung des Stadtrates endgliltig
beschlossen.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Burgermeister Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk

Stadtbauratin
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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 Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WV Referat fir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/22 V
zur weiteren Veranlassung.

Zu V.
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

2. An den Bezirksausschuss 3 — Maxvorstadt

3. Andie SWM GmbH

4. An das Kommunalreferat — IS-KD-GV

5. An das Kommunalreferat — RV

6. An das Baureferat VR 1

7. An das Baureferat

8. An das Kreisverwaltungsreferat

9. An das Referat fur Klima- und Umweltschutz

10. An das Gesundheitsreferat

11. An das Referat fur Bildung und Sport

12. An das Referat fur Bildung und Sport — Sportamt

13. An das Mobilitatsreferat

14. An das Mobilitatsreferat MOR GB 2.11

15. An das Sozialreferat

16. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

17. An das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA |

18. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/01

19. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/22 P

20. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/22 V

21. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/52

22. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA 11/20 VS wg. SoBoN

23. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA llI

24. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

25. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV/2

26. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV/6
jeweils mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Am

Referat flr Stadtplanung und Bauordnung — HA [1/22 V
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